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THE socIAL HousING IN THE Historic CENTER oF LimA. Economic
ANALYSIS FROM A CASE STUDY

LAURA LOZADA

Resumen

El centro histdrico de Lima [CHL] cumple la funcién habitacional para una poblacién de bajos ingresos a pesar de
los procesos de pérdida de vivienda por deterioro y la presién de actividades terciarias mds rentables (comercio y
oficinas). No es una casualidad que las familias de bajos ingresos del centro mantengan su preferencia por la locali-
zacion de su vivienda en tanto ésta les brinde acceso a oportunidades laborales y condiciones para su reproduccién
social; aunque esto signifique malas condiciones de habitabilidad como el hacinamiento. Dadas las condiciones
del mercado de vivienda y la actual politica habitacional, querer mejorar estas condiciones se lograria solo en la
periferia de la ciudad donde el suelo es barato. Trasladar a familias bien localizadas a la periferia podria solucionar
el déficit habitacional pero generaria otros costos sociales como el mayor tiempo en desplazamiento, la posible
pérdida de empleo y la disolucién de una importante red social de apoyo.
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Abstract

The historic center of Lima [CHL] continues to play a role in housing for low-income population despite the loss of
housing because property deterioration and the pressure of more profitable tertiary activities (commerce and offices).
It is no coincidence that low-income families keep their preference for their home location as this gives them access
to employment opportunities and conditions for social reproduction even if it means poor living conditions such as
overcrowding. Given the housing market conditions and the current housing policy, a housing solution would only be
achieved only in the periphery of the city where land is cheap. Moving families well localized to the periphery could sol-
ve the housing shortage but generate other social costs as longer time travel, the potential loss of jobs and the dissolution
of an important social support network.
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En la actualidad existe un importante déficit
habitacional en Lima. Segiin datos del XVII Estu-
dio “El mercado de edificaciones urbanas en Lima
Metropolitana y el Callao 2012” de CAPECO, en el
afo 2012 se han construido 4 millones 313 mil m?
de viviendas en Lima, de las cuales el 57% fueron
construidas en el sector “Lima Top” (distritos de La
Molina, Surco, Miraflores, San Borja y San Isidro).
Sin embargo, existe un 47.58% en Lima y Callao
que demanda viviendas a precios entre US$ 30,000
y US$ 80,000, los cuales se encuentran muy por de-
bajo de los precios del sector “Lima Top” (alrededor
de los US$266,000). Otro 43.39% de la poblacién
demanda viviendas cuyo valor esté por debajo de los
US$ 30,000 dolares. En otras palabras, existe una
gran demanda insatisfecha, segun el Censo del 2007,
que alcanzaria las 384,581 unidades de vivienda en
todo Lima urbana.

La demanda insatisfecha se encuentra relacionada a
un grave problema de asequibilidad a la vivienda for-
mal'. En Lima, el 35% de familias no pueden adqui-
rir una vivienda porque sus ingresos son demasiado
bajos o debido al precio de las viviendas (Bouillon,
2012). La oferta de vivienda de interés social?, que
genera el Estado a través de Fondo MiVivienda, sigue
siendo atin muy limitada. Por ejemplo, el programa
Techo Propio destinado a familias con ingresos men-
suales menores a S/. 1,665, generé entre agosto del
2011 y junio del 2012 una oferta de 1,416 viviendas
en todo el departamento de Lima. A esta situacién,
se suma la menor disponibilidad de tierra barata que
deriva en la provisién de soluciones de vivienda de
interés social en zonas aisladas, dando lugar a otros
problemas como la segregacién residencial® y el en-
carecimiento de provisién de servicios publicos.

El problema habitacional no es ajeno al centro his-
térico de Lima (CHL), segtin la Municipalidad
Metropolitana de Lima existe alrededor de 1334 tu-
gurios (viviendas hacinadas y de mala calidad) (De-

1. La brecha de asequibilidad calculada como el porcentaje
de hogares que gastarian mas del 30% de sus ingresos en
pagar una hipoteca de 20 afos con una cuota inicial del
10% para una vivienda basica de 40 m? BID 2012.

2. Lasviviendas de interés social son aquellas que se desarro-
llan para garantizar el derecho a la vivienda de los hogares
de menores ingresos y que cumpla con los estandares de
calidad en disefio urbanistico, arquitecténico y de cons-
truccion. Ministerio de Vivienda, Construccion y Sanea-
miento del Per,

3. Estd demostrado que la segregacién residencial afecta ne-
gativamente las tasas de ocupacion, el rendimiento aca-
démico, se caracteriza por tener familias monoparentales
y altos niveles de concentracién de pobreza (Ruprah y
Marcano, 2007).

4. Poblacién centro histérico de Lima: 161,723 personas:
Lima Cercado (71%) y Rimac (29%) (Censo 2007), Den-
sidad poblacional: 160 habitantes por hectirea (Censo
2007).

cretos de Alcaldia N° 161, 162 y 177). Segtin datos
del Censo 2007, el 62% del déficit habitacional en
Lima Cercado es de tipo cualitativo®, del cual se des-
prende que 3,370 unidades de vivienda se encuen-
tran en estado de hacinamiento®.

La justificacién de promover una vivienda de inte-
rés social en los centros urbanos no solo reside en el
rol econémico y arquitecténico que desempefia sino
también en el social. Diversos estudios demuestran
que las condiciones de vivienda y entorno influyen
de manera decisiva sobre la educacién y la salud
(Moser, 1998). En otras palabras, una vivienda de
calidad genera beneficios positivos’ que no son re-
flejados en el valor de mercado de las mismas. Asi
también se sabe que alentar la actividad financiera y
comercial, y un uso mixto y equilibrado (vivienda,
comercio, talleres) permite generar actividades pro-
ductivas e implementar esquemas de financiamiento
y subsidios en beneficio de la poblacién de bajos in-
gresos (Delgadillo, 2008).

Si se toma en cuenta estas premisas, nos podemos
cuestionar si la valorizacién de los beneficios socia-
les puede contribuir a justificar la revitalizacién de
las inversiones en vivienda del CHL. En base a esta
interrogante, la investigacién se planteé como hipé-
tesis ‘que los beneficios sociales de una vivienda de
calidad en el CHL son mayores a los costos sociales
que genera su construccion y, por tanto, estos justi-
fican la intervencién del Estado en su promocién’.
Para corroborar la hipdtesis planteada, se realizé una
evaluacién social de los beneficios y costos utilizan-
do para la estimacién del cdlculo de los costos evita-
dos que genera producir vivienda en el CHL. Fl caso
de estudio es un solar ubicado en el Jirén Ilo en el
distrito de Cercado de Lima, donde viven y son due-
fias 56 familias organizadas como la Asociacién de
Vivienda Rosario de Fitima. El articulo empieza por
explicar el rol econémico de la vivienda en la ciudad
para luego detallar el marco conceprual y metodolé-
gico utilizado en el andlisis del caso de estudio. Fi-

nalmente, se presentan los resultados y conclusiones
de la investigacién.

5. El déficit cualitativo considera las deficiencias en la cali-
dad de la vivienda como materialidad (paredes y pisos),
espacio habitable (hacinamiento) y servicios basicos
(agua potable, desagiie y electricidad). Fuente: INEI

6. Numero excesivo de personas en un mismo lugar, Se con-
sidera como viviendas hacinadas aquellas en las que ha-
bitan mas de 3 personas por habitacién sin considerar el
bafio, la cocina y el garaje. Fuente: INEI

7, La realizacién del derecho a la vivienda debe entenderse
como mds que tener “un techo por encima de la cabeza’,
como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad (Go-
lay y Ozden, 2010). Garantizando ciertos aspectos mini-
mos como seguridad legal de la ocupacion, proximidad a
servicios y centro de trabajo, costo asequible y proteccién.
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El rol econémico de la vivienda en la ciudad

El acceso a una vivienda es mds que un techo que
asegura el bienestar fisico de las personas, ya que es
una sumatoria de componentes de habitabilidad.
Por ejemplo, Chatterjee (1982) afirma que para las
familias de bajos recursos, la vivienda tiene una con-
notacién econémica y de bienestar crucial al proveer
una combinacién de servicios para el individuo y la
sociedad. Estos servicios van desde el espacio hasta
servicios de localizacién; como el acceso al trabajo
e infraestructura social (entendida en términos de
educacién y salud). Asi, la vivienda brinda protec-
cién a las familias contra la pobreza extrema y es por
ello que es una sumatoria de componentes o atribu-
tos que cumplen funciones de habitabilidad (Mac
Donald, 1985).

Dunn (2003) afirma que la vivienda tiene muchas
dimensiones pero identifica al menos cuatro impor-
tantes para la vida de las personas: fisica, financiera,
de espacio/ubicacién y sicolégica (Figura 1). Asi-
mismo diversos autores (Platt, 1996; Malpas, 1999;
Harvey, 1993; 1973) concuerdan que la vivienda es
por excelencia el lugar vinculado a los temas de fa-
milia, amigos, apego a la comunidad y también la
consideran parte fundamental en el desarrollo de
la identidad personal, colectiva y cultural. Por otro
lado, la vivienda genera bienestar a las familias ya
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que si las familias habitan viviendas adecuadas los
nifios experimentardn mejores resultados educacio-

nales (Carter y Polevychok, 2004).

Respecto al desarrollo econémico, la vivienda pue-
de convertirse en un potencial centro de trabajo
para familias vulnerables. Precisamente desde el
enfoque de bienestar social destaca el aspecto de la
vulnerabilidad en relacién a la tenencia de activos,
como la vivienda y el suelo; los cuales son capaces
de producir ingresos y reducir el costo de vida de
las familias (Moser, 1996). La inversién en vivien-
da tiene un papel econémico relevante que reside en
su importancia social que, desde un punto de vista
microeconémico, se presenta cOmo un mecanismo
de satisfaccién de una necesidad bdsica que impo-
ne obligaciones de pago que abarcan largos periodos
de vida (Borrés Alvarez y Hierro Recio, 2000). Adi-
cionalmente existen otras facultades que la vivienda
puede reforzar en una familia como la creacién de

comunidades (Kordesh y Alejo, 2005).

Las Naciones Unidas (1991) indica que una vivien-
da no es adecuada si no ofrece acceso a oportunida-
des de empleo, ya sea por la ubicacién de la misma
o por sus propias caracteristicas fisicas. Una vivien-
da de mala calidad, ademis, constituye un peligro
para el entorno familiar con impactos negativos
sobre el capital humano, la salud y el bienestar de
estos (Hardoy et al., 1990). La vivienda adecuada
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{Figura 1: Aspectos de la vivienda, su importancia para la vida de la familia. = e e o ]
Fuente: Elaboracién propia a partir de Dunn (2003) y conversaciones con los arquitectos Carmen Rosa Uceda y Adolfo Cérdova. |
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