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EL DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA EN LIMA
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THE RIGHT OF ACCESS TO HOUSING IN METROPOLITAN LIMA

REGARDING LAW NO. 31313, LAW OF SUSTAINABLE URBAN
DEVELOPMENT AND THE DRAFT REGULATION ON SOCIAL HOUSING

This article aims to address the issue of access to
land and housing deficit in Metropolitan Lima taking
into account Law No. 31313, Ley de Desarrollo
Urbano Sostenible y la publicacion del proyecto de
Reglamento de Vivienda de Interés Social, approved
by Ministerial Resolution 338-2022-VIVIENDA from
November 29, 2022. Moreover, the article seeks
to reflect on the social housing policies promoted
in recent years to address the qualitative and
quantitative housing deficit in Metropolitan Lima.

To this end, we first refer briefly to the foundation,
recognition and constitutional protection of the right
to housing. Then, we address the social and legal
context of the demographic increase and informal
possession, as well as the background and legislative
treatment of this problem in recent years. Finally,
we analyse the main proposals and modifications
contained in Law No. 31313, the draft Regulation of
Social Interest Housing, and the latest developments
on the subject, including jurisprudence of the
Constitutional Court.

KEYWORDS: Right to housing; informal possession;
urbanism; VIS.
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El articulo tiene como objetivo abordar la problemad-
tica del acceso al suelo y déficit de vivienda en Lima
Metropolitana, con ocasion de la entrada en vigencia
de la Ley 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sosteni-
ble y la publicacion del proyecto de Reglamento de
Vivienda de Interés Social, aprobado mediante Re-
solucion Ministerial 338-2022-VIVIENDA de fecha 29
de noviembre de 2022. Especificamente, el articulo
busca reflexionar sobre las politicas de vivienda so-
cial promovidas en los ultimos afios para atender el
déficit cualitativo y cuantitativo de viviendas en Lima
Metropolitana.

Para tales efectos, en primer lugar, nos referimos bre-
vemente al fundamento, reconocimiento y proteccion
constitucional del derecho a la vivienda. Luego, abor-
damos el contexto socio-juridico sobre el incremento
demogrdfico y posesion informal, asi como los ante-
cedentes y tratamiento legislativo de esta problemd-
tica durante los ultimos afios. Finalmente, analizamos
las principales propuestas y modificaciones conteni-
das en la Ley 31313, el proyecto de Reglamento de
Vivienda de Interés Social, y las ultimas novedades
acontecidas sobre la materia, incluyendo jurispruden-
cia del Tribunal Constitucional.

PALABRAS CLAVE: Derecho a la vivienda,; posesion infor-
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l. FUNDAMENTO Y PROTECCION CONSTITU-
CIONAL DEL DERECHO A LA VIVIENDA

El derecho a una vivienda adecuada es reconoci-
do como derecho humano en el articulo 25 de la
Declaracidon Universal de los Derechos Humanos?;
reconocimiento ademas desarrollado en otros ins-
trumentos de caracter internacional, dentro de
los cuales cabe destacar la Convencién Americana
sobre Derechos Humanos (CADH), el Pacto Inter-
nacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Cul-
turales (PIDESC), la Observacidn General nimero 4
y la Observacién General nimero 72

A nivel internacional, el derecho a la vivienda ga-
rantiza el acceso de todas las personas a una vi-
vienda que satisfaga las necesidades basicas de
habitabilidad, privacidad, seguridad, salubridad y
accesibilidad, sin discriminacién alguna. Ademas,
incluye la obligacidn de los Estados a tomar medi-
das positivas a efectos de afianzar la disponibilidad
de vivienda digna para aquellos que no pueden ac-
ceder a ella por sus propios medios.

El primer parrafo del articulo 11 del PIDESC alude
especificamente al derecho de toda persona a un
nivel de vida y vivienda adecuado, lo que inclu-
ye un progreso constante sobre los términos de
subsistencia. Este dispositivo es desarrollado en
la Opinidn General numero 4, en la cual se hace
referencia no solo a las garantias minimas para
el acceso a una vivienda digna, sino también a la

estrecha relacién de este derecho con la probabi-
lidad de obtencion de tierras y la proteccién legal
de su poder de hecho. Con ello, se identifica el
acceso a la tierra como un elemento del derecho
a una vivienda adecuada y, en esa linea, se exhor-
ta a los Estados Parte a acoger disposiciones para
otorgar certidumbre sobre el suelo a los sectores
poco beneficiados?.

En similar sentido, la Opinién General nimero 7
vincula el derecho a la vivienda con el derecho
de propiedad, y sefala que los Estados Parte
deben prestar especial atencién a las afectacio-
nes que se producen como consecuencia de la
discriminacion juridica y otras manifestaciones
de desigualdad relacionadas con el derecho de
propiedad, entre ellas, el derecho de acceder
a la propiedad, la vivienda; o a su titularidad. Y
es que, sin la posibilidad de acceso a un terreno
apropiado, o la seguridad juridica de su tenencia,
dificilmente se podra cubrir las expectativas del
derecho a la vivienda. Es por ello que el acceso
a la tierra se transforma en un elemento crucial
para formular las politicas de vivienda en la legis-
lacién nacional.

En Peru, los articulos 10 y 18 de la Constitucién Po-
litica de 1979 reconocian expresamente el derecho
a la vivienda*, lo que no se regula en nuestra Cons-
titucion Politica vigente (a pesar de las multiples
iniciativas legislativas que se han presentado para
obtener su incorporacion expresa)®. No obstante,

Articulo 25.1: “Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y

el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, [...]" (1948).

Las observaciones generales son documentos que el Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales elabora

periédicamente, a fin de coadyuvar a una adecuada interpretacion y aplicacién de los derechos humanos reconocidos

en el PIDESC.

3 Observacién general numero 4: El derecho a una vivienda adecuada

[...] e) Asequibilidad. La vivienda adecuada debe ser asequible a los que tengan derecho. Debe concederse a los
grupos en situacion de desventaja un acceso pleno y sostenible a los recursos adecuados para conseguir una
vivienda. [...] Tanto las disposiciones como la politica en materia de vivienda deben tener plenamente en
cuenta las necesidades especiales de esos grupos. En muchos Estados Partes, el mayor acceso a la tierra
por sectores desprovistos de tierra o empobrecidos de la sociedad, deberia ser el centro del objetivo de la
politica. Los Estados deben asumir obligaciones apreciables destinadas a apoyar el derecho de todos a un lugar
seguro para vivir en paz y dignidad, incluido el acceso a la tierra como derecho. (1991) [el énfasis es nuestro].

Los articulos 10 y 18 de la Constitucion Politica de 1979 indicaban expresamente:

Articulo 10. Es derecho de la familia contar con una vivienda decorosa.

Articulo 18. El Estado atiende preferentemente las necesidades basicas de la persona y de su familia en materia
de alimentacion, vivienda y recreacion. La ley regula la utilizacién del suelo urbano, de acuerdo al bien caiman y
con la participaciéon de la comunidad local. El Estado promueve la ejecucion de programas publicos y privados de
urbanizacién y de vivienda. El Estado apoya y estimula a las cooperativas, mutuales y en general a las institucio-
nes de crédito hipotecario para vivienda y los programas de autoconstruccién y alquilerventa. Concede aliciente y
exoneraciones tributarias a fin de abaratar la construccién. Crea las condiciones para el otorgamiento de créditos a
largo plazo y bajo el interés

5 Enelafio 2021 la Comision de Constitucion del Congreso de la Republica presento el Proyecto de Ley 05839/2020-CR,
mediante el cual propuso incorporar el derecho fundamental a la vivienda digna en el numeral 25 del articulo 2 de la

Constitucion Politica del Peru, del modo siguiente:
Articulo 2.- Toda persona tiene derecho:

[..]

25. Atener acceso a una vivienda digna y adecuada, la cual debe contar con acceso a los servicios publicos basicos.
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si bien la Constitucion de 1993 no alude explicita-
mente a la vivienda como un derecho fundamen-
tal, ello no implica que este derecho se encuentre
exento de proteccidn constitucional.

La Cuarta Disposicion Final y Transitoria de nues-
tra Carta Magna sefiala que las normas relativas a
los derechos humanos se interpretan a la luz de la
Declaracién Universal de Derechos Humanos y de
los tratados y acuerdos internacionales sobre las
mismas materias que hayan sido ratificadas por el
Pertd; como es el caso del derecho a la vivienda.
Ademas, el articulo 3 de la Constitucién Politica
garantiza la proteccién de aquellos derechos que,
aunque no se encuentren expresamente reconoci-
dos en nuestra Carta Magna, estén fundados en la
dignidad humana o en los principios de soberania
del pueblo, del Estado Democratico de Derecho y
de la forma republicana de gobierno.

En esa linea, el Tribunal Constitucional ha precisa-
do que el derecho a la vivienda debe ser conside-
rado en la ‘cldusula de derechos innominados’ del
articulo 3 de la Constitucion Politica de 1993, pues
estd intimamente conectado al principio de digni-
dad humana, dado que “la posibilidad de contar
con un ambiente adecuado, saludable, seguro y
apropiado a las necesidades de la persona resul-
ta indispensable para que ésta pueda desarrollar
con el mayor grado de libertad todos los atributos
inherentes a su personalidad”®.

Finalmente, reiterada jurisprudencia del Tribunal
Constitucional sefiala que el dmbito de proteccidon
del derecho a la vivienda comprende (i) el acceso
sin discriminacién y en igualdad de condiciones a
una vivienda adecuada; y (ii) el no ser privado arbi-
traria e ilegalmente de la vivienda’.

Lamentablemente, en nuestro pais las posibi-
lidades de acceso al suelo y/o a una vivienda
adecuada aun se encuentran en transito hacia la
idoneidad. El déficit cuantitativo y cualitativo de
viviendas en el Perd no es un asunto reciente: se
trata de una problematica que deriva de la con-
juncidén de diversos factores y que afecta a gran
parte de la sociedad, la misma que se ve obligada
a residir en asentamientos humanos o posesio-
nes informales.

Il.  CONTEXTO SOCIO JURIDICO SOBRE EL
ASENTAMIENTO INFORMAL Y DEFICIT HA-
BITACIONAL EN LIMA METROPOLITANA

A.  Cuestion previa

De manera preliminar, debemos anotar que no
existe una definicion clara sobre lo que debe en-
tenderse por asentamiento o posesion informal.
Se usan muchos sindnimos para referirse a este fe-
nomeno, entre ellos, asentamientos ‘informales’,
‘ilegales’, ‘espontaneos’, o ‘marginales’. Calderén
propone los términos ‘ilegal’ e ‘informal’ para refe-
rirse a los mercados de tierras; y define de ‘ilegal’
a la accién o actividad que va en contra expresa
del ordenamiento juridico vigente; mientras que
considera ‘informal’ a la accién de agentes econdé-
micos que no se adhieren a las reglas instituciona-
les existentes o a quienes se les niega proteccion
(1999, p. 42).

La definicion de ambos términos nos permite dis-
tinguir entre aquellas actividades que podrian cali-
ficar como un delito (‘ilegales’), de aquellas vincu-
ladas a actividades econdmicas que no tienen am-
paro juridico (‘informales’). Sin embargo, lo cierto
es que ambos conceptos confluyen en una misma
idea: el conflicto de la actividad con el ordena-
miento juridico, ya sea por transgresién u omision.

En el presente articulo emplearemos el térmi-
no ‘informalidad’ para englobar la posesién que
se realiza al margen de las normas juridicas y sin
titulo alguno. En ese sentido, nos acogemos a la
definicion propuesta por el Programa de Naciones
Unidas para los Asentamientos Humanos (ONU
Habitat), segun la cual los asentamientos informa-
les son aquellas areas en las cuales: (i) el predio
podria estar desprovisto de infraestructura urbana
o servicios basicos, (ii) los habitantes no ostentan
derecho de tenencia sobre las tierras o viviendas
que poseen, y (iii) las viviendas podrian incumplir
la normatividad de planificacién urbana (2015).

B. Factores vinculados al asentamiento infor-
mal en Lima Metropolitana

Son multiples los factores que propician la consti-
tucion y permanencia de los asentamientos infor-

El Estado promueve a través de politicas publicas que incentiven a los sectores publicos, privados o mixtos el acce-
so a dicho derecho fundamental, dandole especial atencién a los grupos vulnerables.

El Estado tiene el deber de salvaguardar este derecho, por tanto, dispone todas las medidas que correspondan para

hacer efectivo el mismo.

El proyecto de reforma fue aprobado en primera votacion con 113 votos a favor; sin embargo, no obtuvo el nimero
de votos requeridos para su aprobacion en la segunda votacion.

6 Fundamento 2 de la sentencia recaida en el Expediente 00011-2010-PI/TC.

7 Fundamento 128 de la sentencia recaida en el Expediente 0018-2015-PI/TC.
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males en Lima Metropolitana. Sin embargo, para
efectos del presente analisis convenimos en desta-
car los siguientes:

a)

Migracién masiva y densidad demografica:
El auge en la densidad demografica de Lima
Metropolitana se remonta a los afios sesen-
ta, setenta y parte de los afios ochenta. Su
origen responde, entre otros, al fenomeno
migratorio interno de la épocay a la busque-
da de mejores posibilidades econdmicas.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI), a partir de la década de
los sesenta hubo ‘explosion demografica’
con una tasa de crecimiento promedio anual
del 2.8%, llegando a su cuspide en los afios
setenta (2022).

De este modo, para los primeros afios del Si-
glo XXI el 72.3% de la poblacidn peruana se
concentraba en el area urbana, en la costa
se ubicaba el 52.2% de la poblacién, en el
departamento de Lima el 29.1% y en Lima
Metropolitana y Callao el 28%®.

Este incremento en la densidad demografica
conllevé a la necesidad urgente de la pobla-
cién para acceder a terrenos para vivienda,
lo que derivé en la proliferacién de invasio-
nes de terreno que posteriormente se con-
solidaron en asentamientos informales.

Déficit de suelo urbanizable y de vivienda:
Como consecuencia del incremento demo-
grafico y, a su vez, de la demanda de vi-
vienda; muchas familias se vieron forzadas
a buscar terrenos disponibles en las areas
periféricas de Lima Metropolitana, los cua-
les en muchos casos resultaban totalmen-
te inadecuados para la construccién de
edificaciones.

Asi, la mayoria de las areas ocupadas du-
rante los afios sesenta y setenta no reunian
las condiciones necesarias para la construc-
cién. En muchos casos los grupos familiares
se ubicaron en suelos desérticos o arenosos
que dificultaron el proceso de urbanizacidn,
lo que se mantiene hasta la actualidad.

<)

Es asi como el déficit de suelo urbanizable y
de vivienda en Lima Metropolitana se produ-
jo no solo a nivel cuantitativo, sino también a
nivel cualitativo®.

De acuerdo con el Plan Nacional de Vivien-
da 2006-2015%, en el afio 2001 el déficit
habitacional total ascendia a 1 233.000 vi-
viendas, de las cuales 326,000 (26%) corres-
pondian a un déficit cuantitativo; mientras
que 907 000 (74%) correspondian a vivien-
das con inadecuadas caracteristicas fisicas
y hacinamiento (déficit cualitativo). Asimis-
mo, se precisé que el mayor nivel de déficit
cuantitativo y cualitativo se concentraba en
Lima con un 40.9%.

Costos elevados en los procesos de construc-
cién de la vivienda formal: El déficit cualitati-
vo habitacional en Lima Metropolitana viene
asociado a la construccion informal de vi-
viendas: edificaciones ejecutadas sin ningin
tipo de asistencia técnica o supervision.

La construccidn de una vivienda formal im-
plica una inversion que muchas familias no
pueden asumir, sumado a la demanda de
tiempo y esfuerzo en el tramite de permi-
sos y autorizaciones administrativas para la
ejecucion de la construccidn. Tales factores
convierten a la autoconstruccidn informal de
vivienda en una opciéon mucho mas atractiva
y viable. Citando a Turner, Fernandez-Maldo-
nado destaca lo siguiente:

En un articulo titulado ‘El Movimiento Ba-
rrial’ (Mangin & Turner, 1968, p.155 citado
en Fernandez-Maldonado 2015) asegura-
ban que “los ocupantes ilegales estan inte-
resados principalmente en la consolidacion
de su inversidn en vivienda, en lograr que
sus hijos vayan a la escuela, y en identificar-
se como propietarios respetables”. Turner
afirmaba que el problema de la vivienda de-
finido en términos de estandares minimos
modernos, era practicamente insoluble
porgue una gran proporcion de los grupos
de escasos y medianos recursos en paises
en desarrollo no pueden pagar las vivien-
das minimas. Repetidamente, Turner abogo

Las cifras corresponden al Plan Nacional de Desarrollo Urbano 2009-2015 denominado ‘Peru: Territorio para Todos,
Lineamientos de Politica 2006 - 2015’; aprobado el 25 de julio de 2006 mediante Decreto Supremo 018-2006-VIVIENDA.

El déficit cuantitativo corresponde a hogares que no poseen vivienda o no cumplen con la funcién de proteccién de los
habitantes; mientras que el déficit cualitativo corresponde a viviendas con deficiencias en calidad con respecto a su
material de construccion, hacinamiento y los principales servicios basicos como el agua potable, electricidad y desague

(INEI, 2016).

El Plan Nacional de Vivienda, denominado ‘Vivienda para Todos 2006-2015’ fue publicada el 15 de marzo de 2006 me-

diante Decreto Supremo 005-2006-VIVIENDA.
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por el apoyo a los procesos espontaneos de
construccion del habitat, en lugar de su erra-
dicacién (Turner, 1967; 1968; 1969; 1972 ci-
tado en Fernandez-Maldonado 2015).

En este escenario, la consolidacion de los
asentamientos informales se caracteriza por
la autoconstruccion de viviendas que, sin el
debido disefio y asesoria técnica, devienen
en edificaciones precarias y sin condiciones
basicas de habitabilidad.

Respecto a la proliferacién de viviendas
informales, en “El otro sendero”, De Soto
advierte que, a junio de 1984, el valor to-
tal de los inmuebles ubicados en los asen-
tamientos informales de Lima ascendia a 8
319.8 millones de ddlares, mientras que la
inversion estatal para la construccion de vi-
viendas formales fue solo de 173.6 millones
de délares.

d)  Falta de politicas publicas efectivas: La falta
de politicas publicas efectivas y programas
de vivienda asequibles durante el auge de
densidad demografica en Lima contribuyd a
la expansién de la informalidad en la pose-
sidn de tierra y viviendas.

Como veremos mas adelante, la politica de
vivienda en Lima durante los afios setenta
a los noventa vino marcado por el recono-
cimiento y legitimacion del Estado sobre las
posesiones informales, lo que propicid el au-
mento de la ocupacion ilegal de tierras.

Al respecto, Ramirez y Riofrio advierten que
el Estado peruano aprovechd un escenario
en el que las familias de menos recursos de-
mandaban un espacio vital para iniciar alli
su propio esfuerzo en edificar la vivienda.
Asi, destacan los autores que el gobierno no
adoptd acciones sostenidas o a largo plazo
que permitieran producir viviendas accesi-
bles para las familias de muy bajos ingresos;
de modo que la politica de dotacién de vi-
viendas se convirtié en una simple politica
de dotacién de terrenos, sin la necesidad de
invertir en grandes esfuerzos econémicos o
politicos (2006, p. 14).

Lo anterior supuso que la estrategia para
afrontar las necesidades de las mayorias ur-

banas con menos recursos obtenga minimos
o nulos resultados.

ll.  MARCO NORMATIVO

A. Sobre el saneamiento fisico legal y la regu-
larizacion de titulos de propiedad

El 14 de enero de 1961 se expidid la Ley 13517,
Ley organica de barrios marginales y aumento de
capital de la Corporacién Nacional de la Vivienda;
mediante la cual se declaré de utilidad publica e
interés nacional la remodelacién, saneamiento y
legalizacidn de los barrios marginales ubicados en
dreas urbanas y suburbanas.

A través de la Ley 13517 el Estado buscé frenar la
formacién de nuevos barrios marginales!! y, a su
vez, delimitar y reconocer aquellos preexistentes,
a fin de convertirlos en urbanizaciones populares
de interés social. Asi, el Estado peruano se conver-
tiria en uno de los primeros gobiernos a nivel de
América Latina en reconocer las ocupaciones in-
formales para obtener su regularizacién y promo-
ver su mejoramiento.

Pese a los objetivos indicados en la Ley 13517,
esta tuvo un efecto adverso. En lugar de reducir la
formacion de asentamientos informales, la norma
“fue concebida en la percepcion popular como una
carta libre para futuras ocupaciones” (Calderdn,
1998, p. 102). De esta manera, entre 1960 y 1968
se formaron hasta 111 nuevas barriadas, de las
cuales 81 se asentaron sobre tierras de propiedad
publica y 29 sobre tierras de propiedad privada
(Calderdn, 2009, p. 232)

Los esfuerzos de la Corporacion Nacional de Vi-
vienda vy, luego, de los gobiernos locales, fueron
insuficientes para atender el fenémeno de la pose-
sién informal. En palabras de Calderdn:

Tras tres o cuatro experiencias, el gobierno
1963 - 1968 desistié de tal propdsito y, mas
bien, empez6 a tolerarlo o estimular la crea-
cion de nuevas barriadas (Collique, Canto Chi-
co). En realidad, el gobierno estaba mas inte-
resado en promover modalidades formales de
urbanizacion que en reconocer a barriadas [...]
(1998, p. 102).

En 1996, la competencia del saneamiento fisico
legal pasé a manos de la Comisién de Formaliza-

" En el articulo 2 de la Ley 13517 se dispuso expresamente lo siguiente:

Prohibase la formacion de barrios marginales. Los que no obstante esta prohibicién intentaran formarse o se forma-
ren después de la promulgacién de esta ley, o se hubiesen constituido con posterioridad al 20 de setiembre de 1960,
quedan excluidos de los beneficios que esta ley concede solo para los barrios marginales preexistentes.
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cién de la Propiedad Informal (en adelante, CO-
FOPRI), 6rgano a cargo del programa especial de
formalizacion de la propiedad creado por Decreto
Legislativo 803 de fecha 22 de marzo de 1996. En
el marco de dicha regulaciéon, COFOPRI asumid
la labor de identificar y calificar las posesiones
informales en el ambito nacional, adjudicar los
predios del Estado, realizar el saneamiento fisico
legal de la propiedad informal y promover su ac-
ceso al registro.

Desde su creacion, COFOPRI inicié una campafia
masiva de titulacion. Clichevsky sefiala que, solo
entre 1996 y 2004, se entregaron en todo Peru
1 425.688 titulos en 13 localidades; de los cuales
1 188.094 correspondian a propietarios de vivien-
das en barriadas, 43,272 a propietarios en aso-
ciaciones y cooperativas de vivienda, y 194.322 a
poblaciéon de programas de vivienda del Estado;
mientras que el resto estuvo distribuido en orga-
nizaciones de base y entidades titulares de lotes
comunales, lotes comerciales y lotes de mercado
(2009, p. 75).

No obstante lo anterior, la regularizacion masiva
en los titulos de propiedad no fue suficiente para
abordar los problemas estructurales de informali-
dad y pobreza en las dreas urbanas, que requerian
enfoques integrales y sostenibles a largo plazo.
Sumado a ello, otro problema fue la concentra-
cién de los esfuerzos de COFOPRI en la capital, lo
que dejoé fuera otras areas urbanas y rurales que
también sufrian de informalidad. Y es que, de los
1 425.688 titulos, 635.851 fueron otorgados solo
en Lima (Clichevsky, 2009, p. 75).

En general, la experiencia peruana de formaliza-
cidn durante esta época presentd una doble frag-
mentacidn: por un lado, se disocid la formalizacion
de una adecuada politica de vivienda —como vere-
mos mas adelante—y, de otro, se separd la formali-
zacion juridica de la regularizacién o mejoramiento
urbanistico (Calderdn, 2009, p. 49).

Como consecuencia de lo anterior, Calderdn sefia-
la que, después de la masiva distribucién de titu-
los de propiedad a finales de los afios noventa, se
establecié una nueva secuencia de formalizacion,
caracterizada por la ‘invasiéon’ como primer paso,
seguido de la obtencién del titulo de propiedad, y,
finalmente, la habilitacién de servicios para vivien-
da (2009, p. 51).

Desafortunadamente, esta secuencia de expan-
sidn urbana informal ha sido promovida y legitima-
da desde la propia autoridad. Lejos de desarrollar
una politica integral de promocién de acceso a la
tierra, las politicas de Estado se han orientado a
reconocer y legitimar posesiones informales de

manera indefinida, mediante sucesivas prérrogas
y procesos de regularizacion.

Asi, por ejemplo, en el afio 2006 se expidid la Ley
28687, Ley de desarrollo y complementaria de
formalizacién de la propiedad informal, acceso al
suelo y dotacion de servicios basicos, en mérito a
la cual se regulé el saneamiento de las posesiones
informales constituidas hasta el 31 de diciembre
de 2004. No obstante, el dmbito de aplicacion de la
norma fue ampliado por la Ley 31560 hacia aque-
llas posesiones informales que se hubiesen consti-
tuido hasta el 31 de diciembre de 2015.

Bajo el mismo enfoque, a través de la Ley 28923
de fecha 8 de diciembre de 2006 se aprobd un ré-
gimen temporal, excepcional y progresivo para la
formalizacidn y titulacion de predios de naturaleza
urbana por COFOPRI. En dicho cuerpo normativo
se preciso que el régimen —denominado ‘tempo-
ral’ y ‘extraordinario’— tendria una vigencia de tres
afios; sin embargo, la Ley 31560 prorrogd dicho
plazo hasta el 31 de diciembre de 2026.

De este modo, observamos que la cultura de la
informalidad se viabiliza desde el propio aparato
estatal, el cual fomenta un crecimiento desorde-
nado de la ciudad a través de politicas que toleran
y legitiman la ocupacién informal de terrenos. Tal
como sefala Calderdn:

En la busqueda de legitimidad social el Estado
expide leyes y dispositivos que al intentar res-
ponder a las demandas de la sociedad lo llevan
a contradecir sus propias propuestas de politica
publica (el desencuentro entre los propositos
de la titulacién y la politica de vivienda a partir
del 2002 es una muestra) o, inclusive, “legalizar
la informalidad”, es decir, adoptar dispositivos
que en lugar de establecer a los pardmetros
urbanisticos modernos y legales de la propie-
dad como parteaguas de definicién, empiezan
a tornar legales practicas y demandas desde
abajo que, usualmente, han sido observadas
como informales (2019, p. 62).

En ese mismo sentido, Villegas indica:

Los ciudadanos adquieren lotes sin habilitacion
urbana, sin titulo y en muchos casos en zonas
de riesgo, en el entendido de que, el Estado a
través de la inversién estatal los dotara de ser-
vicios publicos y a través de la Comision de For-
malizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI)
de titulos de propiedad. Es asi como el Estado
aparece como el mayor promotor de la infor-
malidad [...] (2021).

Una ldgica similar se observa respecto de adqui-
sicién, construccién y mejoramiento de viviendas.
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Investigaciones recientes sefialan que de las 71 mil
viviendas que se construyen en Lima anualmente,
50.000 de ellas (70.4%) son informales, generadas
mediante la autoconstruccién (Asociacion de De-
sarrolladores Inmobiliarios, 2019).

B.  Sobre la promocion de viviendas de interés
social y facilidades de acceso al crédito.

Los antecedentes de politica de promocion de
acceso a la vivienda se remontan al gobierno de
Oscar R. Benavides y la atencidn hacia la vivienda
obrera. Las iniciativas llevadas a cabo por progra-
mas de la Sociedad de Beneficencia Publica de
Lima, el Ministerio de Fomento y Obras Publicas,
la Junta Pro Desocupados®?y en particular la Junta
Departamental de Lima Pro Desocupados®?, dieron
luz verde a los denominados ‘Barrios Obreros’, an-
tecedentes mas resaltantes sobre soluciones de
vivienda masiva.

Posteriormente, y bajo el régimen de Jose Luis Bus-
tamante y Rivero, se cred la Corporacion Nacional
de Vivienda* con el fin de mejorar las condiciones
de habitacién a nivel nacional, en relacién con la
higiene y temas de caracter técnico, econémico y
social. Con ello, y mediante estrategias estatales
y privadas en términos de donaciones, financia-
mientos y construccion de proyectos, se atendié la
demanda de soluciones habitacionales mediante
las llamadas ‘Unidades Vecinales'.

Lo anterior ejemplifica esfuerzos de ejecucidon
de proyectos inmobiliarios con participacién ex-
clusiva o prioritaria estatal en la obtencién de
los terrenos y planificacion. Sin embargo, ello va
cambiando con, entre otros, la creacion del Fon-
do Hipotecario de Promocién a la Vivienda (en
adelante, Fondo MIVIVIENDA). Este érgano fue
creado a través de la Ley 26912 del 16 de enero
de 1998 con los recursos del entonces Fondo Na-
cional de Vivienda (FONAVI), con el propdsito de
complementar el financiamiento del sistema eco-
némico del pais para la adquisicidon de Viviendas
de Interés Social (VIS)®.

Con la expedicién de la Ley 26912 el rol del Estado
se orientd a la promocion de acceso al crédito y
financiamiento para las familias de menos recur-
sos, mientras que la ejecucién total de proyectos

de vivienda social se encomendd al sector priva-
do. Como sefala Meza, durante esta época el pa-
pel del Estado estaria vinculado Unicamente a dar
facilidades de financiamiento, mas no a construir
proyectos, labor derivada a entidades privadas
(2016, p. 57).

Como parte de la politica de apoyo a los sectores
de menos recursos, mediante Resolucidon Ministe-
rial 054-2002-VIVIENDA de fecha 15 de septiem-
bre de 2002 se cred el programa ‘Techo Propio’ a
fin de promover, facilitar y establecer mecanismos
que permitan el acceso de los sectores populares a
una vivienda digna.

En esa linea, a través de la Ley 27829, publicada
el 20 de setiembre de 2002, se aprobé la creacién
del Bono Familiar Habitacional (en adelante, BFH).
Actualmente, la Ley 27829 establece que el BFH es
un subsidio directo complemento de ahorro uni-
co, sin cargo de restitucién, a favor de las familias
que carecen de recursos suficientes para obtener o
mejorar una Unica solucidn habitacional.

Segun la Tercera Disposicion Complementaria
Transitoria del Reglamento de la Ley 27829, apro-
bado por Decreto Supremo 013-2007-VIVIENDA,
el BFH comprende tres modalidades de participa-
cién, dependiendo de las necesidades de los gru-
pos familiares, a saber:

a)  Adquisicién de Vivienda Nueva: Dirigida a las
familias que no tienen vivienda ni terreno
para que adquieran una VIS o VIS Priorizada.
Las familias escogen una unidad de vivienda
dentro del catdlogo de proyectos con codi-
go de registro Techo Propio y suscriben un
contrato de compraventa con el promotor
inmobiliario. El bono resulta una ayuda eco-
némica que se suma al ahorro con el que
ya cuenta la familia (que funge como cuota
inicial), y, finalmente, la diferencia puede ser
pagada con un crédito complementario o de
manera directa por la familia.

b)  Construccion en Sitio Propio: Destinado a la
construccién de vivienda para aquellas fami-
lias que tienen un terreno propio o aires in-
dependizados sin cargas ni gravamenes. Las
familias suscriben un contrato de ejecucion

2 Creada mediante Decreto Ley 7103, promulgado el 10 de abril de 1931.

3 Reformada mediante la Ley 8499, Ley sobre el Control y Aplicacién de los fondos Pro Desocupados y disponiendo que
ninguna otra se inicie sin la autorizacién del Gobierno, promulgada el 01 de febrero de 1937.

4 Mediante la Ley 10722 promulgada el 16 de noviembre de 1946, Ratificando y dando fuerza de Ley al Estatuto de la
Corporacion Nacional de la Vivienda, aprobado por Resolucién Suprema del 05 de octubre de 1946.

5 El 1 de enero del 2006 el Fondo MIVIVIENDA se convierte en Sociedad Anonima, en virtud de la Ley 28579 y el Decreto

Supremo 024-2005-VIVIENDA.
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de obra con una empresa de construccion
denominada Entidad Técnica, previamente
autorizada por el Fondo MIVIVIENDA.

c) Mejoramiento de Vivienda: Esta modalidad
comprende la ejecucidon de obras de mejo-
ramiento para viviendas inscritas sin cargas
ni gravamenes. Al igual que la modalidad de
Construccion en Sitio Propio, las familias sus-
criben un contrato de ejecucion de obra con
una empresa de construccion denominada
Entidad Técnica, previamente autorizada por
el Fondo MIVIVIENDA.

Es preciso considerar que, si bien actualmente se
cuenta con dos productos habitacionales para la
promocidén de la vivienda, la naturaleza y funciona-
miento de cada uno difiere.

Techo Propio es un programa habitacional a cargo
del Ministerio de Vivienda, Construccion y Sanea-

miento (en adelante, MVCS), cuyo principal bene-
ficio es el otorgamiento del subsidio Bono Familiar
Habitacional bajo conduccién, administracion,
control y monitoreo a cargo del Fondo MIVIVIEN-
DA. El Fondo MIVIVIENDA evalua la elegibilidad de
las familias y desembolsa finalmente los BFH a las
empresas, de acuerdo con cada modalidad.

En cambio, el Nuevo Crédito MIVIVIENDA es
un crédito hipotecario, el cual es colocado a los
ciudadanos a través de instituciones financieras,
bancos y cajas —como cualquier crédito hipoteca-
rio regular del mercado— con caracteristicas y be-
neficios especificos a efectos de reducir el déficit
habitacional, como el otorgamiento del ‘Bono del
Buen Pagador’.

Desde el 2003 hasta febrero 2023, el Fondo MIVI-
VIENDA desembolsé en Lima un total de 46.523
BFH. El detalle del desembolso de BFH seguin mo-
dalidad se puede apreciar en el siguiente grafico:

Grafico 1: Desembolso del Bono Familiar Habitacional

Departamento | Adquisicion de Vivienda Nueva | Construccion en Sitio Propio | Mejoramiento de Vivienda TOTAL

Numero de bonos desembolsados

TOTAL 98761

392 958 10199

501918

LIMA 11 404

29979 5140 46523

Departamento | Adquisicion de Vivienda Nueva | Construccion en Sitio Propio | Mejoramiento de Vivienda TOTAL

Numero de bonos desembolsados

TOTAL 2 805 641

8 389 647 82814

11278101

LIMA 298 603

592778 39 889

931270

Fuente: elaboracidn propia a partir de Fondo MIVIVIENDA (2023)

Como se podra observar, la mayoria de BFH otor-
gados en Lima se concentran en la modalidad de
Construccién en Sitio Propio, cuyo valor actual
asciende a S/ 592 778; mientras que el otorga-
miento de bonos para la Adquisicidon de Vivienda
Nueva (S/ 298.603) y Mejoramiento de Vivienda
(S/ 39.889) es notablemente inferior.

No obstante la creaciéon de estos programas, el
respaldo del Estado en la legalizacién de la infor-
malidad se ha promovido no solo respecto de las
ocupaciones informales, sino también en la regu-
larizacidn de edificaciones ejecutadas sin licencia.

Recuérdese que, en el articulo 3 de la Ley 27157,
publicada el 20 de julio de 1999, el gobierno au-
torizé la regularizacion de aquellas edificaciones
construidas sin licencia de obra. Ademas, a través
del articulo 30 de la Ley 29090, publicada el 25 de
septiembre de 2007, autorizd la regularizacién de
las edificaciones construidas sin licencia de edifica-
cién después del 20 de julio de 1999 y hasta el 31
de diciembre de 2008.

Posteriormente, el régimen de regularizacién de la
Ley 27157 fue extendido a aquellas edificaciones
ejecutadas sin licencia de construccidn hasta el 31
de diciembre de 2016; mientras que la Ley 29090
recogié los supuestos de habilitaciones urbanas
ejecutadas hasta el 17 de septiembre de 2018, y
edificaciones construidas desde el 1 de enero de
2017 hasta el 17 de septiembre de 2018.

Asi las cosas, las politicas de vivienda evidencian
que el Estado ha optado por mantener la regula-
rizacion de la informalidad, no solo en lo que res-
pecta al acceso de terrenos, sino también en la
ejecucion de viviendas sin autorizacién. Si de un
lado se promueven modalidades de adquisicion
de vivienda formal —como Construccion en Sitio
Propio, Adquisicién de Vivienda Nueva y Mejora-
miento de Vivienda— resulta contradictorio que se
mantengan politicas de regularizacién de edifica-
ciones ejecutadas al margen de la ley.

Sobre este punto, en la Exposicién de Motivos
de la Ley 31313 se concluye que el régimen de
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vivienda actual tiene una consecuencia no de-
seada: la generacion de la expectativa de que un
lote adquirido mediante ocupaciones informales
o trafico de terrenos pueda titularse y habilitarse,
para —finalmente— edificar una vivienda sobre él
(que pueda regularizarse en un tiempo aproxima-
do de 14 afos).

En la misma linea, el Grupo de Analisis para el
Desarrollo (GRADE) afirma que existe un régimen
paralelo que no solo tolera la ocupacién informal
de terrenos y la construccion informal de vivienda,
sino que ofrece canales para facilitar su formali-
dad: provisién gratuita de infraestructura de agua
y saneamiento, pistas y parques, y eventualmente,
un titulo de propiedad (2020, p. 12).

Este escenario mantiene un circulo vicioso en el
gue se promueve un sistema de incentivos per-
versos para el trafico ilegal de terrenos y la infor-
malidad, debido a las deficiencias de las politicas
urbanas y de vivienda existentes.

IV. SITUACION DEL DEFICIT HABITACIONAL EN
EL CONTEXTO DE LA PANDEMIA POR LA CO-
VID-19 Y ABORDAIJE DE POLITICAS PUBLI-
CAS RECIENTES

La realidad sefialada en los parrafos anteriores nos
muestra que la politica de vivienda adoptada en
los ultimos afios no ha logrado cubrir la demanda
cuantitativa y cualitativa de vivienda de los secto-
res populares del pais.

A lo anterior se suman los estragos producidos
durante la etapa de pandemia por la COVID-19.
Cifras internacionales (Naciones Unidas, 2021)
demuestran que los indicadores de los Objeti-
vos de Desarrollo Sostenible (ODS) del afio 2020
disminuyeron respecto del afio 2019, lo que no
habia ocurrido antes; y, ademas, la pandemia
empeoro la situacion de los habitantes de los ba-
rrios marginales.

El Perd no ha sido la excepcién. Conforme a las ci-
fras de pobreza monetaria®® del afio 2020 publica-
das por el INEI (2021, p. 18) se tiene lo siguiente:

Para el afio 2020, el 30.1% de la poblacién del
pais, que equivale en cifras absolutas a 9 mi-
llones 820 mil personas, se encontraban en
situacion de pobreza, es decir, tenian un nivel
de gasto inferior al costo de la canasta basica
de consumo compuesto por alimentos y no
alimentos. Al comparar estos resultados con el
nivel obtenido en el afio 2019, se observa que
los niveles de pobreza han sufrido un fuerte
incremento de 9,9 puntos porcentuales, que
equivale a 3 millones 330 mil personas pobres,
mas que en el afio 2019.

Tomando en cuenta que la cifra registrada en el afio
2010 era de 30.8%, se concluye que la pandemia
de la COVID-19 tuvo como efecto un retroceso de
diez afios en términos de lucha contra la pobreza.
Del mismo modo, y en relacion con la presente in-
vestigacion, tenemos los siguientes indicadores de
déficit habitacional en hogares urbanos y rurales:

Grafico 2: Déficit habitacional en hogares urbanos y rurales

6. BONO FAMILIAR HABITACIONAL / 7. APOYO AL HABITAT RURAL

NOMBRE DEL INDICADOR

Medida | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

2017

2018

2019

2020

2021

PERU: PORCENTAJE DE
HOGARES QUE TIENEN DEFICIT
HABITACIONAL, 2013-2017

% 146 | 13,6 | 12,9 | 11,7

11,2

PERU: PORCENTAJE DE
HOGARES QUE TIENEN DEFICIT
HABITACIONAL, 2018-2021

10,4

10,2

10,8

11,2

PERU: PORCENTAJE DE HOGARES
CON DEFICIT CUANTITATIVO DE
VIVIENDA, 2013-2017

1,9

1,8

1,9

2,1

2,3

PERU: PORCENTAJE DE HOGARES
CON DEFICIT CUALITATIVO DE
VIVIENDA, 2013-2017

9,3

PERU: PORCENTAJE DE HOGARES
CON DEFICIT CUALITATIVO DE
VIVIENDA, 2018-2021

%

8,6

8,3

8,7

8,9

Fuente: elaboracidon propia en base a INEI (2021)

6 Segun el enfoque monetario (conforme al cual se utiliza el gasto como indicador de bienestar), si las personas residen
en hogares cuyos gastos per capita: (i) son insuficientes para adquirir una canasta basica de alimentos y no alimentos,
son consideradas como pobres; vy, (ii) estan por debajo del costo de la canasta basica de alimentos, son consideradas

como pobres extremos.
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Como se aprecia, el porcentaje de hogares con
déficit habitacional entre los afios del 2013 al
2019 venia decreciendo del 14.6% al 10.2%,
respectivamente. No obstante, en la pandemia
los indicadores subieron, hasta llegar a 11.2% al
afio 2021.

Lo mismo ha sucedido respecto de los déficits
cuantitativo y cualitativo de vivienda. En ambos
casos, los porcentajes venian decreciendo de
2.1% y 12.5% respectivamente (afio 2013) has-
ta 1.9% y 8.3%, respectivamente (afio 2019). Sin
embargo, para el afio 2021, las cifras aumenta-
ron hasta llegar a 2.3% y 8.9% de hogares con
déficits cuantitativos y cualitativos de vivienda,
respectivamente.

Esta situacion, entre otras desarrolladas previa-
mente, ha motivado la necesidad de adoptar po-
liticas publicas que busquen alinearse al Objetivo
de Desarrollo Sostenible 11 de la Agenda 2023
para el Desarrollo Sostenible: lograr que las ciu-
dades sean mas inclusivas, seguras, resilientes y
sostenibles; y ademas adoptar las orientaciones
brindadas por la Nueva Agenda Urbana llustrada
del afio 2021.

Es asi que el 25 de julio de 2021 se publicaron:
(i) la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo
al afio 2030, aprobada mediante Decreto Supre-
mo 012-2021-VIVIENDA (en adelante, PNVU),
cuyo principal objetivo es proveer a la poblacién
en general de condiciones de habitabilidad dignas
y adecuadas; v, (ii) la Ley 31313, Ley de Desarro-
llo Urbano Sostenible, con el objeto de establecer
principios, lineamientos, instrumentos y normas
en materia de acondicionamiento territorial, pla-
nificacion urbana, y uso y gestién del suelo urbano
(en adelante, Ley DUS).

De este modo, se han establecido hasta cinco
reglamentaciones para la implementacién de la
Ley DUS, a saber: (i) Reglamento de Acondiciona-
miento Territorial y Planificacién Urbana, aproba-
do mediante Decreto Supremo 012-2022-VIVIEN-
DA de fecha 04 de octubre de 2022; (ii) Regla-
mento de Vivienda de Interés Social, actualmente
en prepublicacidn; (iii) Reglamento de Operador
Publico del Suelo, actualmente en elaboracion;
(iv) Reglamento de Instrumentos de Gestion del
Suelo, actualmente en elaboracidn; vy, (v) Regla-
mento de Fiscalizacidn y Sanciones, actualmente
en elaboracion.

V. LA ‘VIVIENDA DE INTERES SOCIAL’ REGULA-
DA EN LA LEY 31313, LEY DE DESARROLLO
URBANO SOSTENIBLE Y SU REGLAMENTO.

La Ley DUS introduce interesantes cambios norma-
tivos e innovaciones en materia edificatoria y ur-
banistica, los cuales han merecido la opinién y co-
mentarios de diversos especialistas. Sin embargo,
en esta oportunidad nos referimos especialmente
a aquellas disposiciones vinculadas a la promocién
y regulacion de la VIS.

El 29 de noviembre de 2022 se publicé el Proyecto
de Reglamento de la VIS, a través de la Resolucién
Ministerial 338-2022-VIVIENDA (en adelante, Pro-
yecto de Reglamento VIS). El entonces director ge-
neral de Politicas y Regulacién en Vivienda y Urba-
nismo del MVCS, sefialé que “la propuesta norma-
tiva esta orientada a reducir la informalidad en la
construccion de unidades habitacionales a través
de incentivos para que los promotores inmobilia-
rios tengan herramientas para la construccion de
viviendas de interés social” (Guardia Quispe, 04 de
diciembre de 2022).

Luego de seis meses, el Viceministro de dicha car-
tera ha sefialado que en los préximos dias se publi-
cara el Reglamento de la VIS, adelantando algunas
novedades que aquel trae como resultado de las
mesas técnicas realizadas entre su despacho, al-
gunos municipios citadinos, los gremios y colegios
profesionales del sector (Reyes Leyva, 08 de junio
de 2023).

Dentro de las principales regulaciones del Proyec-
to de Reglamento VIS, y las novedades advertidas
por el Viceministro, interesa destacar las siguien-
tes: (i) el ambito de aplicacidn preferente y el otor-
gamiento de incentivos para la implementacion de
programas de VIS; vy (ii) la creacion de Zonas Espe-
ciales de Interés Social y la denominada Zonifica-
cién Inclusiva, cuyos alcances y apreciaciones son
desarrollados en las siguientes lineas.

A. Ambito de aplicacion preferente y otorga-
miento de incentivos para la implementa-
cion de los programas de VIS

El articulo 12 del Proyecto de Reglamento VIS se-
fiala que el ambito de ubicacion preferente para
la implementacion de programas VIS comprende
a las dreas clasificadas como ‘suelo urbano con-
solidado’” en los Instrumentos de Planificacidn
Urbana o Instrumentos de Planificacion Urbana

7 El suelo urbano consolidado es definido por el articulo 33.1.a de la Ley DUS como “areas urbanas que predominante-
mente poseen adecuada dotacién de servicios, equipamientos, infraestructuras y espacio publico, necesarios para un
nivel de vida de calidad y sobre las que se requieren acciones de mantenimiento y gestion” (2021).
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Complementarios. Ademas, el articulo 49 inciso
3 de la Ley DUS sefala que los proyectos de VIS
y VIS Prioritaria®® consideraran incentivos en los
parametros urbanisticos y edificatorios, los cuales
deberan fijarse en el Reglamento respectivo.

En esa linea, el articulo 20 del Proyecto de Regla-
mento VIS establece los incentivos de edificacidén
aplicables para la promocion de VIS, sobre la
base de las condiciones y zonificacion del predio,
y segun el tipo de construccion que se pretenda
ejecutar.

Asi, por ejemplo, en areas con zonificacién de den-
sidad alta (ZDA) se permite la ejecucion de vivien-
das multifamiliares con una altura de hasta 60 ml
(27 pisos aproximadamente) con una densidad de
hasta 6.000 habitantes, sobre lotes de 600 m2;
y, en areas con zonificacion de densidad media
(zDM), conjuntos residenciales con una altura
maxima de 37.50 ml (17 pisos aproximadamente),
sobre lotes de 2.500 m2 y con una densidad de
hasta 3.500 habitantes.

Ahora bien, como parte de las novedades del
Proyecto de Reglamento VIS, se sefialé que (i) las
mayores alturas de los edificios siempre se realiza-
ran en las dreas con ZDA y ZDM (y no en las dreas
con zonas de densificacién baja, mejor conocidas
como ‘ZDB’); (ii) los municipios deberan destinar
un minimo del 10% de su territorio para el desarro-
llo de VIS; v, (iii) los promotores deberan realizar
pagos a las municipalidades provinciales y distrita-
les en partes iguales, para sus proyectos con altura
adicional para VIS.

Estos cambios no son menores; mas aln si se toma
en cuenta que algunos gobiernos locales ya esta-
blecieron disposiciones para limitar el desarrollo
de proyectos inmobiliarios de VIS en sus jurisdic-
ciones. Tal es el caso de la Municipalidad de Lima,
gue a través de la Ordenanza 2361 —publicada el
20 de junio de 2021- limité la ejecucidn de proyec-
tos VIS en el Area de Tratamiento Normativo Il de
Lima Metropolitana; es decir, en los distritos de La
Molina, Santiago de Surco, San Borja, San Isidro,
Miraflores, Magdalena y Surquillo.

De hecho, con ocasién al espacio otorgado por el
MVCS para el recojo de aportes de la ciudadania,
se han reiterado los cuestionamientos de ciertos
sectores de Lima Metropolitana hacia la aproba-
cién de los proyectos VIS. Especificamente, los

municipios han criticado la incompatibilidad de
los proyectos VIS en espacios de ‘residencialidad
consolidada’ y la no garantia de provision de equi-
pamiento y estructura de servicios adecuados; lo
que justificaria el rechazo de proyectos con espa-
cios menores a 60 m2 para vivienda (Equipo Edito-
rial de RPP, 13 de febrero de 2023). Ademas, bajo
la misma linea argumentativa se han formulado
opiniones vecinales contrarias al Proyecto de Re-
glamento VIS, precisando que debe mantenerse
un “distrito limpio, ordenado y seguro, con areas
verdes, cuidando su residencialidad”; como si in-
corporar VIS supusiera lo contrario.

A partir de la declaracién del Viceministro del
MVCS, algunos municipios han cuestionado la
cesion del 10% de su territorio para el desarro-
llo de VIS, declarando que no acataran la medida
por afectar la residencialidad del distrito y el flu-
jo vehicular.

Al respecto, debe tenerse en cuenta que, si bien
en materia de organizacién del espacio fisico y uso
del suelo los gobiernos locales tienen competencia
para normar, regular y otorgar autorizaciones, de-
rechos y licencias de construccién; dichas funcio-
nes se deben realizar con sujecién a la regulacion
provincial y nacional dictada para tales efectos.
Siendo ello asi, cualquier limitacién o restriccidon
vinculada a la ejecucién de proyectos de VIS debe
ser debidamente justificada por la autoridad local,
y debe sustentarse en aspectos verificables.

Y es que, ciertamente, la demanda de VIS requiere
que el Estado promueva la ejecucidn de proyectos
inmobiliarios acequibles a la poblaciéon de menos
recursos econdmicos, a efectos de aumentar la
oferta de vivienda formal y, con ello, reducir el dé-
ficit habitacional en su esfera cuantitativa. Esto exi-
ge, ademas, que los proyectos sean desarrollados
en areas céntricas y estratégicas de la capital, facili-
tando la reduccion de trafico, costos de transporte
y contaminacién del medioambiente, y abordando
el déficit habitacional en su esfera cualitativa.

En cualquier caso, lo que debe evitarse son na-
rrativas con componentes expresa o tacitamente
discriminatorios y, menos aun, normativas que au-
menten la segregacién y/o exclusién de los secto-
res menos favorecidos.

Balakrishnan Rajagopal, actual Relator Especial de
las Naciones Unidas sobre el derecho a una vivien-

8 Conforme al articulo 81.2 de la Ley DUS, la VIS Prioritaria se dirige a la poblacién agrupada en los sectores |, Il y Il
conforme a quintiles de ingreso y, principalmente, aquellos asentados en zonas de vulnerabilidad social o de riesgo

no mitigable.
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da adecuada’®, menciona que las jurisdicciones lo-
cales son potenciales decisores en la lucha contra
la discriminacion y en la promocién de la equidad
en el acceso a la vivienda, al desempeiar una fun-
cién principal en la regulacion del uso de la tierra
y el alquiler de viviendas; por lo que recomienda
examinar la legislacién vigente en materia de vi-
vienda para prevenir y prohibir discriminaciones
en el derecho a una vivienda apropiada, sumado
a realizar seguimientos periddicos con miras a de-
tectar discriminaciones sistémicas en relacién con
la vivienda y adoptar medidas para eliminarlas
(Naciones Unidas, 2021, pp. 24-25).

B. Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS) y
Zonificacion Inclusiva

Otro de los ambitos de ubicacién para la imple-
mentacién y ejecucidn de programas VIS son las
Zonas Especiales de Interés Social (ZEIS), las cuales
pueden ser reguladas en los Planes de Desarrollo
Urbano (PDU), conforme lo establece el articulo 48
de la Ley DUS?.

La norma no seiiala qué debe entenderse por una
ZEIS y tampoco encontramos una definicidn de este
concepto en el Proyecto de Reglamento VIS*. No
obstante, el referido articulo precisa que las ZEIS
seran objeto de urbanizacidn, renovacién o regene-
racion urbana, conceptos definidos en la Ley DUS*
para el fomento y promocidn de VIS. Al respecto, la
Exposicién de Motivos de la Ley DUS sefiala:

El segundo rubro (capitulo ll) incluye mecanis-
mos que utilizan la regulacion urbana para in-
crementar la oferta de suelo disponible (princi-
palmente, para la promocion de la Vivienda de
Interés Social), asi como para reducir la especu-
lacién inmobiliaria. En este rubro se incluye:

a) La declaracién de Zonas Especiales de Inte-
rés Social: La cual permite establecer zonas en

areas de suelo consolidado o no consolidado,
pero integrados a la red urbana a efectos de
impulsar y/o incrementar la provision de Vi-
vienda de Interés Social. [...] Se recoge, de esta
manera, la experiencia de las Zona Especial de
Interesse Social empleada en Brasil, en las loca-
lidades de Recife, Diadema o Rio de Janeiro [...]
(Rolnik y Santoro, 2013).

Se destaca esta figura en escenarios de desastres
naturales como huaicos, deslizamientos y derrum-
bes, los cuales no son poco frecuentes en nuestro
pais y afectan primordialmente las viviendas infor-
males?, con lo cual se brinda una alternativa de
reubicacién de personas que se encuentren en
situacion de vulnerabilidad social o asentadas en
zonas de riesgo no mitigable.

Ahora, si bien se busca reservar areas especificas
para la ejecucién de proyectos de VIS en zonas
estratégicas de la ciudad, las cuales deberan ser
reguladas en Planes Especificos, estimamos ne-
cesario que la declaracidn de ZEIS sea acompa-
fiada de incentivos suficientes para que el em-
presario o desarrollador inmobiliario considere
econdmicamente viable apostar por desarrollar
proyectos inmobiliarios en dreas urbanas decla-
radas como ZEIS.

Pese a ello, la propuesta como parte de las nove-
dades del Reglamento VIS es un pago a cargo de
los desarrolladores inmobiliarios por la utilidad
generada de cada piso adicional que reciba el pro-
yecto VIS, a favor de los municipios, equivalente al
2.5% del valor total de la obra, cancelado un 50%
al momento de su ejecucién y el 50% al momento
de su entrega.

Los gremios inmobiliarios han mostrado su apoyo
a esta medida®, teniendo en cuenta que el pago
adicional serad un incentivo para la aprobacién de

Los Relatores Especiales son nombrados por el Consejo de Derechos Humanos a efectos de ocuparse temporal y gra-

tuitamente de un tema particular en calidad de expertos independientes.

20 Articulo 48. Declaracion de Zonas Especiales de Interés Social

48.1. Los Planes de Desarrollo Urbano pueden establecer Zonas Especiales de Interés Social a ser reguladas me-
diante Planes Especificos. Estas zonas seran objeto de urbanizacion, renovacion o regeneracion urbana, y seran
destinadas al fomento y promocion de proyectos de Vivienda de Interés Social o para la reubicacion de personas que
se encuentren en situacion de vulnerabilidad social o asentadas en zonas de riesgo no mitigable (2021).

21 Probablemente el Reglamento de Instrumentos de Gestion del Suelo (en elaboracion) si la contenga.

2 Articulo 70. Renovacion o regeneracion urbana

70.1 Es el proceso permanente y coordinado de acciones preventivas y correctivas, de mejoramiento urbano, en
términos de transformacion de usos, seguridad fisica, Gestion del Riesgo de Desastres y compatibilidad ambiental,
destinadas a contrarrestar la obsolescencia de usos, el deterioro fisico de las edificaciones e infraestructura, la
degradacion en areas urbanas identificadas en una determinada localidad, favoreciendo la recomposicion del tejido
economico y mejoramiento de las condiciones sociales para sus residentes; actuando dentro del marco general de
Planes de Desarrollo Urbano o Planes de Desarrollo Metropolitano, segun corresponda (2021).

% Véase a Ybarez (17 de mayo de 2023).

24 Veéase a Equipo Editorial del diario EI Comercio (14 de junio del 2023).
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proyectos VIS y, seguramente, reducird la oposi-
cién de los municipios ante la propuesta norma-
tiva. Sin embargo, lo cierto es que —muy proba-
blemente— el costo adicional por los proyectos VIS
sea trasladado al beneficiario real: aquellos grupos
familiares de menores recursos econémicos.

Esto pone en evidencia la contradiccion de la
medida: si, por un lado, se busca la promocién
del acceso a vivienda para los sectores de menor
solvencia, por otro, se encareceria el costo de VIS
en base a la mayor altura de construccion de los
proyectos.

Si bien se ha sefalado que este ingreso adicional
coadyuvara a la mejora de la infraestructura ur-
bana y servicios publicos del drea destinada a VIS,
conviene destacar que el incremento de proyectos
VIS ya generard mayores ingresos a favor de las
municipalidades, como consecuencia del aumento
en el pago de la tributacidn municipal (esencial-
mente, impuesto predial y arbitrios).

Con ello, vemos necesario repensar y reevaluar
la idoneidad de este pago adicional y, con mayor
prioridad, determinar cual es el impacto real de la
medida en la promocién de la VIS.

Finalmente, respecto de la Zonificacién Inclusiva,
esta se encuentra regulada en el articulo 49 de la
Ley DUS?, y supone la exigencia a toda habilitacion
urbana residencial ubicada en areas con zonifica-
cién de densidad media o alta, de un porcentaje
minimo del 10% del area total habilitada para VIS
o VIS Prioritaria.

Se trata de un instrumento de regulacién urbana
destinado a coadyuvar al acceso de vivienda so-
cial. Citando a Brown y Minton, Bosch Meda des-
taca lo siguiente:

Muy probablemente, esta expansion del in-
clusionary zoning se debe a sus dos grandes
ventajas: su bajo coste como mecanismo de
produccion de vivienda social, y su potencial
capacidad de mejora de la cohesion social. El
Unico gasto publico que genera la promocion
de dichas viviendas son las ayudas publicas dis-
ponibles para la construccién de vivienda social

25 Articulo 49. Zonificacién Inclusiva

a que puedan acogerse. Esto es posible gracias
a que no se trata de operaciones puntuales ais-
ladas, sino de actuaciones integradas en ambi-
tos de desarrollo urbanistico en los cuales los
costes quedan compensados con creces por los
beneficios generados, es decir, por la genera-
cién de plusvalias. Por otro lado, la posibilidad
de planificar conjuntamente las politicas de
vivienda con las urbanisticas permite llevar a
cabo un repartimiento mas homogéneo de las
viviendas asequibles y, por tanto, de los hoga-
res con bajos ingresos, evitando de este modo
la segregacion urbana y la concentraciéon de
pobreza (Brown, 2001; Minton, 2002, citado en
Bosch 2015, pp. 90-91).

Cabe aqui recordar las Directrices para la Aplica-
cién del Derecho a una Vivienda Adecuada, sien-
do una de ellas la Directriz nimero 8: “Erradicar la
discriminacién y velar por la igualdad”, en virtud
de la cual se establece que los programas sociales
en materia de vivienda no tengan efectos discrimi-
natorios y sean adecuados para aliviar los efectos
de la discriminacién contra grupos marginados; de
modo que se aborden las circunstancias particu-
lares de estos, y se garantice la igualdad formal y
sustantiva a través de medidas positivas que corri-
jan las desventajas en el ambito de vivienda (Na-
ciones Unidas, 2019, pp. 12-13).%°

El mecanismo para la implementacidn de esta for-
ma de produccidn de VIS, en definitiva, recaerd en
los incentivos que se otorguen para la ejecucion de
proyectos inmobiliarios. Lamentablemente, lejos
de establecer estimulos para ello, las declaracio-
nes de algunos gobiernos locales, asi como la falta
de claridad en las medidas aplicables a este tipo de
proyectos, han generado mayor incertidumbre en
los actores involucrados.

VI. PRONUNCIAMIENTO DEL TRIBUNAL CONS-
TITUCIONAL

Al debate generado durante los Ultimos meses so-
bre el Reglamento VIS se suma el reciente pronun-
ciamiento del Tribunal Constitucional, materializa-
do en la sentencia de fecha 9 de mayo de 2023,
recaida en los Expedientes acumulados 00001-
2021-PCC/TC y 00004- 2021-PCC/TC.

49.1. La zonificacion inclusiva consiste en la exigencia a toda habilitacién urbana residencial ubicada en areas con
zonificacion de densidad media o alta, que se ejecuten a lo largo del territorio nacional, de prever, necesariamente,
un porcentaje minimo de Vivienda de Interés Social o Vivienda de Interés Social de tipo Prioritaria. Dicho porcentaje
minimo sera establecido en el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente y considerara un minimo del 10% (diez
por ciento) del area total que se habilite, atendiendo a las necesidades de viviendas de interés social y a las carac-
teristicas del territorio de la jurisdiccion correspondiente (2021).

% En concordancia con la Observacion General nimero 20 del Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, y
la Recomendacion General nimero 27 del Comité para la Eliminacion de la Discriminacion Racial.
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En la sentencia se reconoce que el MVCS es el
ente rector encargado de la emisidn de politicas
publicas en materia de vivienda y urbanismo, asi
como en desarrollo urbano y en VIS. Sin embargo,
se precisa que tal competencia no se extiende a la
regulacion de zonificacion, planeamiento urbanoy
determinacion de altura maxima de edificaciones,
tareas que corresponden exclusivamente a los go-
biernos locales.

En ese sentido, el Tribunal Constitucional deja en
claro que las dreas donde se desarrollaran VIS,
asi como las alturas que serdn aplicables a estos
proyectos, deberan ser determinadas por los go-
biernos locales; de modo que el MVCS no puede
determinar qué tipos de zonificacién deberan
comprender a los proyectos de VIS.

Ahora bien, éello supone que los gobiernos lo-
cales podran negarse al desarrollo de proyectos
VIS en su jurisdiccion? Consideramos que no. Tal
como se indica en la sentencia, “en aplicacién del
principio de cooperacion y lealtad [...] al ejercer
la competencia exclusiva de determinar la zonifi-
cacion, es obligacidon de los municipios realizar su
maximo esfuerzo técnico para facilitar la ejecu-
cién de los aludidos proyectos” (Tribunal Cons-
titucional, 2023).

De este modo, dada la relevancia que tienen los
proyectos VIS en la concretizacion del derecho
fundamental de acceso a una vivienda digna, el
Tribunal Constitucional hace un llamado a las mu-
nicipalidades a sumar esfuerzos coordinados para
facilitar los proyectos VIS.

Sobre este asunto es preciso recordar que la com-
petencia exclusiva sobre la regulacion de la zonifi-
cacién corresponde, en estricto, a las municipali-
dades provinciales; pese a lo cual algunos alcaldes
de Lima Metropolitana ya han adelantado qué zo-
nas de su jurisdiccion son las que se destinaran a
proyectos VISZ,

Otro punto a destacar de la sentencia es la rati-
ficacion de las competencias del MVCS sobre las
condiciones minimas que debe tener la estructura
de la edificacion habitacional aplicable a las VIS.
Asi, el Tribunal Constitucional ha sefialado que
corresponde al MVCS determinar el porcentaje de
area techada vendible o neta de vivienda vendida
para VIS, el nUumero minimo de estacionamientos,

el drea de las azoteas que pueden ser techadas, el
area libre minima y los pardmetros relacionados
con las areas libres de conjuntos residenciales y
calculo del aporte de recreacién publica.

Lo anterior ciertamente supondrd una revision de
las medidas propuestas por el Viceministro con mi-
ras a la proxima publicacion del Reglamento de la
VIS®- Y es que, atendiendo al fallo de la sentencia
en materia de zonificacion, lo que se ha publicita-
do como noticia es que ciertos municipios distrita-
les no acataran la exigencia de disponer un minimo
del 10% de su territorio para el desarrollo de pro-
yectos VIS.

En este contexto, consideramos que el pronuncia-
miento del Tribunal Constitucional abre una opor-
tunidad para zanjar potenciales conflictos entre
el MVCS y las municipalidades respecto de lo que
el Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y
Edificacion mantiene vigente en materia de VIS,
por ser de competencia del MVCS (planeamiento
urbano que no comprende zonificacién ni altura
maxima en edificaciones), y que actualmente es
realizado a nivel municipal por via de zonificacién.

Con ello, el otorgamiento de incentivos para la
implementacion de los programas de VIS no debe
perder de vista una debida evaluacién técnica
que considere la capacidad y soporte del suelo,
el reforzamiento de servicios de agua y desagie,
las dimensiones y distribucién de espacios, entre
otros; a efectos de evitar externalidades que, en-
tendemos, no es lo que se pretende como politica
de vivienda.

VII. REFLEXIONES FINALES

El transito hacia la formalidad requiere de un ré-
gimen de saneamiento de la propiedad y de las
edificaciones. Sin embargo, ello debe ir acompa-
flado de politicas que velen por el ordenamiento
territorial y un desarrollo urbano sostenible, lo que
implica una evaluacién de soluciones integrales a
mediano y largo plazo, adecuadas a cada contex-
to sociodemografico. Pero ademas y, sobre todo,
la informalidad demanda cambios de paradigmas
para la atencidn de esta problematica, enraizados
en todos los niveles de participacion y decision.

La evaluacion respecto a si instrumentos como la
VIS y su reglamentacién, coadyuvan o no al ejer-

27 Fundamento 119 de la sentencia recaida en los Expedientes acumulados 00001-2021-PCC/TC y 00004- 2021-PCC/TC.
2% Véase a Equipo Editorial de la Revista Construir (13 de junio de 2023); Equipo Editorial del Diario Digital Construyendo

(19 de junio de 2023) (09 de junio de 2023).

2 EI MVCS prometié su publicacion para junio del presente afio 2023. No obstante, la publicacién de la Sentencia genera-

ria su retraso.

THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. e-ISSN: 2410-9592



THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. ISSN: 1810-9934

cicio del derecho a la vivienda en su componente
de acceso y formalizacion para ciertos sectores
de la poblacién —sin desatender las necesidades
del resto de operadores en el mercado inmobilia-
rio— aun esta por verse, sobre todo frente a con-
textos postpandemia y de fendmenos naturales
gue evidencian el alto costo de la precariedad
habitacional.

La esperada publicacidn del Reglamento de la VIS
ha generado numerosas intervenciones de acto-
res del quehacer inmobiliario y urbanistico, entre
ellos ciertos municipios de la ciudad, el Estado a
través del MVCS y el TC, los gremios inmobiliarios
y de construccidn y diversos especialistas quienes
aportan al debate. Sin embargo, no se debe per-
der de vista que todo lo anterior supone un medio
y mecanismo, y que el verdadero fin es permitir
hacer efectivo el derecho a la ciudad y el derecho
a la vivienda de la poblacién objetivo de la VIS,
usuario final y verdadero interesado en que las
politicas urbanas planteadas en la Ley DUS sobre
VIS se vean reflejadas en su beneficio, entre ellas,
reducir la brecha del déficit habitacional cualita-
tivo y cuantitativo, y reducir la informalidad en la
construccién de viviendas. T

REFERENCIAS

Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios. (23
de mayo de 2019). Se construyen unas 50 mil
viviendas informales en Lima todos los afios.
ADI Pert https://adiperu.pe/noticias/adi-se-
construyen-unas-50-mil-viviendas-informales-
en-lima-todos-los-anos/

Bosch, J. (2015). La zonificacidn inclusiva en Amé-
rica Latina. Ciudad y Territorio, Estudios Territo-
riales, (183), 89-106.

Calderdn, J. (1998). Regularizacion de la Tierra y
Derecho: Pert y mas alla. Derecho, Espacio Ur-
bano y Medio Ambiente, 95-114.

(1999). Los mercados ilegales e informales de
tierra urbana en América Latina. “Estado de
la cuestién”. Debates En Sociologia, (23-24),
39-54.

(2009a). Titulos de propiedad, mercados y po-
liticas urbanas. Centro-h, (3), 47-62.

(2009b). Politicas urbanas y expansién de las
barriadas, 1961-2000. En P., Vega (ed), Lima,
diversidad y fragmentacion de una metrdpoli
emergente (1 ed., Vol. 3). Olacchi

(2019). El Estado y la informalidad urbana. Peru
en el siglo XXI. PLURIVERSIDAD, 3(3), 45-64.

Clichevsky, N. (2009). Algunas reflexiones sobre in-
formalidad y regularizacién del suelo urbano.
Bitdcora Urbano Territorial, 14(1), 63-88.

De Soto, H. (1989). El otro sendero. Instituto Liber-
tad y Democracia.

Equipo Editorial del diario EI Comercio. (14 de ju-
nio de 2023). A poco de publicarse el nuevo
Reglamento de vivienda social équé dicen los
gremios?. El Comercio. https://elcomercio.pe/
economia/a-poco-de-publicarse-el-nuevo-re-
glamento-de-vivienda-social-que-dicen-los-gre-
mios-sobre-el-proyecto-inmobiliarios-capeco-
asei-adi-vivienda-y-urbanismo-en-peru-noticia/

Equipo Editorial de RPP. (13 de febrero de 2023).
San Isidro considera “no viables” viviendas
sociales porque “romperian residencialidad
consolidada” del distrito. Radioprogramas
del Pert. https://rpp.pe/lima/actualidad/san-
isidro-considera-no-viables-viviendas-sociales-
porque-romperian-residencialidad-consolida-
da-del-distrito-noticia-1466219

Equipo Editorial de la Revista Construir. (13 de
junio de 2023). Alcalde de Miraflores: “No
me pueden obligar (a tener un 10% del dis-
trito para vivienda social)”. Revista Construir.
https://construir.com.pe/alcalde-de-miraflo-
res-no-me-pueden-obligar-a-tener-un-10-del-
distrito-para-vivienda-social/

Equipo Editorial del Diario Digital Construyendo.
(19 de junio de 2023). Tunel La Molina-Mira-
flores se hara via APP con peaje, afirma alcalde
Uceda. Diario Digital Construyendo. https://
www.construyendo.pe/noticias/construccion/
tunel-la-molina-miraflores-se-hara-via-app-
con-peaje-afirma-alcalde-uceda/

Equipo Editorial del Diario Digital Construyendo.
(09 de junio de 2023). Surco pondra condicio-
nes para dar conformidad de obra a edificios
de vivienda social. Diario Digital Construyen-
do. https://www.construyendo.pe/noticias/
construccion/surco-pondra-condiciones-para-
dar-conformidad-de-obra-a-edificios-de-vi-
vienda-social

Fernandez-Maldonado, A. (2015). Las barriadas de
Lima como estimulo a la reflexion urbana so-
bre la vivienda. Revisitando a Turner y de Soto.
Revista de Estudios sobre Vivienda (WASI),
2(3), 7-24.

Fondo Mivivienda (s.f.). ESTADISTICAS. https://
www.mivivienda.com.pe/portalweb/inversio-
nistas/pagina.aspx?idpage=139

THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. e-ISSN: 2410-9592

| Revista de Derecho

THEMIS 83

Guadalupe Diaz Rodriguez y Carla Navarro Fernandez

135



‘ Revista de Derecho

THEMIS 83

136

EL DERECHO DE ACCESO A LA VIVIENDA EN LIMA METROPOLITANA A PROPOSITO DE LA LEY 31313, LEY DE DESARROLLO
URBANO SOSTENIBLE Y EL PROYECTO DE REGLAMENTO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Guardia Quispe, K. (04 de diciembre de 2022). Mas
altura: lo que alista el Ministerio de Vivienda
para la construccién de unidades inmobiliarias.
Diario Gestion. https://gestion.pe/tu-dinero/
inmobiliarias/ministerio-de-vivienda-edificios-
departamentos-viviendas-de-interes-sociales-
parametros-urbanisticos-peru-altura-lima-top-
lima-moderna-noticia/

Grupo de Analisis para el Desarrollo (2020). Ha-
cia una nueva Politica de Vivienda en el Peru:
Problemas y posibilidades. https://adiperu.pe/
wp-content/uploads/Documento-Base-Hacia-
una-nueva-Politica-de-Vivienda-en-el-Peru-
Problemas-y-posibilidades.pdf

Instituto Nacional de Estadistica e Informati-
ca (2022a). Indicadores de Resultados de
los Programas Presupuestales 2021. http://
proyecto.inei.gob.pe/enapres/wp-content/
uploads/2022/05/ENAPRES-Indicadores-de-
Programas-Presupuestales-2021.pdf

(2022b). Peru: 50 afios de cambios, desafios
y oportunidades poblacionales. https://www.
fo.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicacio-
nes_digitales/Est/Lib1852/libro.pdf

Instituto Peruano de Economia (2021). Pobre-
za 2020: El Pert retrocede 10 afios. https://
www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/pu-
blicaciones_digitales/Est/pobreza2020/Pobre-
za2020.pdf

Meza, S. (2016). La vivienda social en el Peru. Eva-
luacién de las politicas y programas sobre vi-
vienda de interés social. Caso de estudio: Pro-
grama “Techo Propio”. (Tesis para optar por el
grado de magister) Universidad Politécnica de
Catalunya, Catalufia, Espafia.

Naciones Unidas (2019). Informe A/HRC/43/43 de
Relator Especial sobre una vivienda adecuada
como elemento integrante del derecho a un ni-
vel de vida adecuado y sobre el derecho de no
discriminacion a este respecto. Directrices para
la Aplicacion del Derecho a una Vivienda Ade-
cuada. https://documents-dds-ny.un.org/doc/
UNDOC/GEN/G19/353/93/PDF/G1935393.
pdf?OpenElement

(2021). Informe de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible 2021 https://unstats.un.org/sdgs/
report/2021/The-Sustainable-Development-
Goals-Report-2021_Spanish.pdf

(2021). Informe A/76/408 de Relator Especial
sobre una vivienda adecuada como elemento
integrante del derecho a un nivel de vida ade-

cuado y sobre el derecho de no discriminacion
a este respecto. Discriminacion en el contex-
to de la vivienda. https://documents-dds-ny.
un.org/doc/UNDOC/GEN/N21/289/78/PDF/
N2128978.pdf?OpenElement

Programa de Naciones Unidas para los Asenta-
mientos Humanos (2015). Documento Temd-
tico sobre Asentamientos Informales. https://
habitat3.org/wp-content/uploads/Issue-Pa-
per-22_ASENTAMIENTOS-INFORMALES-SP.pdf

Ramirez, D. & Riofrio, G. (2006). Formalizacién de
la propiedad y mejoramiento de barrios: bien
legal, bien marginal. Desco.

Reyes Leyva, J.C. (08 de junio de 2023). Inmobi-
liarias deberan pagar a municipios para desa-
rrollar viviendas de interés social. Diario Ges-
tion. https://gestion.pe/economia/empresas/
gobierno-inmobiliarias-deberan-pagar-a-mu-
nicipios-para-desarrollar-viviendas-de-interes-
social-propone-el-ministerio-de-vivienda-pre-
cio-de-viviendas-noticia/

United Nations (2021) Sustainable Develop-
ment Report 2021. The Decade of Action for
the Sustainable Development Goals. https://
s3.amazonaws.com/sustainabledevelopment.
report/2021/2021-sustainable-development-
report.pdf

UN-Habitat (2021). La Nueva Agenda Urbana llus-
trada.  https://publicacionesonuhabitat.org/
onuhabitatmexico/Nueva-Agenda-Urbana-
llustrada.pdf

Villegas, M. (27 de agosto de 2021). La proble-
matica del acceso a la vivienda en el Peru.
Foco econdémico. https://dev.focoeconomico.
org/2021/08/27/la-problematica-del-acceso-
a-la-vivienda-en-el-peru/

Ybafiez, |. (17 de marzo de 2023). El 95% de las ha-
bilitaciones urbanas son informales en Peru y
pone en riesgo a miles de familias ante desas-
tres naturales. Infobae. https://www.infobae.
com/peru/2023/03/17/ciclon-yaku-el-95-de-
las-habilitaciones-urbanas-son-informales-en-
peru-y-pone-en-riesgo-a-miles-de-familias-an-
te-desastres-naturales/

LEGISLACION, JURISPRUDENCIA Y OTROS DOCU-
MENTOS LEGALES

Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Cultu-
rales. Observacidon General 4 El derecho a una
vivienda adecuada (parrafo 1 del articulo 11 del
Pacto), E/1992/23 (13 de diciembre de 1991).

THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. e-ISSN: 2410-9592



THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. ISSN: 1810-9934

Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Cultu-
rales. Observacidn General 7 El derecho a una
vivienda adecuada (parrafo 1 del articulo 11
del Pacto), E/1992/23 (1997).

Constitucion Politica del Peru [Const.] (1993).

Constitucion Politica del Peru [Const.] (1979) [De-
rogada].

Convencién Americana sobre Derechos Humanos
(Pacto de San José), 22 de noviembre de 1969,
0.AS.T.S. No. 36.

Decreto Supremo 006-2017-VIVIENDA, Decreto
Supremo que aprueba el Texto Unico Ordena-
do de la Ley N2 29090, Ley de Regulacion de
Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, Dia-
rio Oficial E/ Peruano, de 28 de febrero de 2017
(Peru).

Decreto Supremo 012-2021-VIVIENDA, Decreto
Supremo que aprueba la Politica Nacional de
Vivienda y Urbanismo, con horizonte temporal
al 2030, Diario Oficial El Peruano, de 15 de julio
de 2021 (Peru).

Decreto Supremo 013-2007-VIVIENDA, Reglamen-
to del Bono Familiar Habitacional, Diario Oficial
El Peruano, de 20 de abril de 2007 (Peru).

Decreto Supremo 018-2006-VIVIENDA, Aprueban
Plan Nacional de Desarrollo Urbano, “PERU:
Territorio para Todos”, Lineamientos de Politica
2006 - 2015, Diario Oficial El Peruano, de 25 de
julio de 2006 (Peru).

Decreto Supremo 005-2006-VIVIENDA, Aprueban
“Plan Nacional de Vivienda - Vivienda para
Todos: Lineamientos de Politica 2006 - 2015,
Diario Oficial El Peruano, de 15 de marzo de
2006 (Peru).

Ley 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible,
Diario Oficial E/ Peruano, 25 de julio de 2021
(Peru).

Ley 27829, Bono Familiar Habitacional (BFH), Dia-
rio Oficial El Peruano, 20 de septiembre de
2002 (Peru).

Ley 26912, Ley de Promocion del Acceso de la Po-
blacion a la Propiedad Privada de Vivienda y

Fomento del Ahorro, Mediante Mecanismos
de Financiamiento con Participacion del Sector
Privado, Diario Oficial El Peruano, 15 de enero
de 1998 (Peru).

Ley 28687, Ley de Desarrollo y Complementaria
de Formalizacién de la Propiedad Informal, Ac-
ceso al Suelo y Dotacién de Servicios Basicos,
Diario Oficial El Peruano, 17 de marzo de 2006
(Peru).

Ley 13517, Ley Orgdnica de Barrios Marginales y
Aumento del Capital de la Corporacién Nacio-
nal de la Vivienda, Diario Oficial E/ Peruano, 14
de febrero de 1961 (Peru).

Ley 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones,
del Procedimiento para la Declaratoria de Fa-
brica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias
de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun,
Diario Oficial El Peruano, 19 de julio de 1999
(Peru).

Ley 29090, Ley de Regulacién de Habitaciones Ur-
banas y de Edificaciones, Diario Oficial El Pe-
ruano, 24 de septiembre de 2007 (Peru).

Ordenanza Municipal 2361-2021-MML, Ordenan-
za que regula la ejecucién de proyectos de
habilitacion urbana y edificacion para vivienda
de interés social en la provincia de Lima, Diario
Oficial El Peruano, 17 de junio de 2021 (Peru).

Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, So-
ciales y Culturales (PIDESC), dic. 16, 1966, 993
U.N.TS. 3.

Resolucion Ministerial 338-2022-VIVIENDA, Pro-
yecto de Reglamento de la VIS, Diario Oficial E/
Peruano, 29 de noviembre de 2022 (Peru).

Tribunal Constitucional [T.C.], 14 de junio de 2011,
sentencia recaida en el Expediente 00011-
2010-PI/TC (Peru).

Tribunal Constitucional [T.C.], 8 de julio de 2020,
sentencia recaida en el Expediente 00018-
2015-PI/TC (Perd).

Tribunal Constitucional [T.C.], 9 de mayo de 2023,
sentencia recaida en los Expedientes acumula-
dos 00001-2021-PCC/TC y 00004- 2021-PCC/
TC (Perq).

THEMIS-Revista de Derecho 83. enero-junio 2023. pp. 121-137. e-ISSN: 2410-9592

| Revista de Derecho

THEMIS 83

Guadalupe Diaz Rodriguez y Carla Navarro Fernandez

137



