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[bookmark: _Toc180573179]Introducción
Este documento sintetiza los estudios de la demanda de vivienda realizados para la formulación del Programa de Impulso a la Vivienda Social en Perú. El documento comienza presentando la situación del acceso a la vivienda, el déficit habitacional, y brindando un contexto general sobre la oferta de vivienda en Perú. Luego, se brinda una síntesis de los programas de vivienda en el Perú, específicamente aquellos que opera el Fondo MIVIVIENDA (FMV). Finalmente, se presenta una síntesis de la problemática de la vivienda, la estructura de la demanda futura y los retos de los programas de vivienda en el país.
[bookmark: _Toc180573180]Aproximación a la demanda de vivienda en Perú
[bookmark: _Toc64975842][bookmark: _Toc109388804][bookmark: _Toc139194478][bookmark: _Toc139813306][bookmark: _Toc149236857]De acuerdo con información procesada de la Encuesta Nacional de Hogares de 2022 (ENAHO - 2022), Perú cuenta con 10 millones de hogares de los cuales 7,9 millones se encuentran en las zonas urbanas del país, con un ingreso promedio que asciende a S/ 3.670 soles al mes, mientras que los 2,1 millones restantes se ubican en las zonas rurales del país, presentando un nivel de ingreso sustancialmente inferior al observado en los centros urbanos. En términos de tenencia de vivienda, la mayoría de los hogares urbanos manifestaron ser propietarios de la vivienda que habitan (69,8% del total), los cuales cuentan con un ingreso promedio de a S/ 3.917 soles. En su mayoría los hogares propietarios han pagado totalmente su vivienda, mientras que 82 mil hogares (1,0% del total) manifiestan estar pagando la vivienda que habitan, y como habría que esperar es el grupo de hogares que presenta el mayor nivel de ingreso (S/ 7.164).
[bookmark: _Toc165299618]Figura 1. Estructura de la tenencia de vivienda e ingresos mensuales, 2022
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Description automatically generated]
Fuente: Encuesta Nacional de Hogares - ENAHO 2022, INEI. Elaboración: Economía Urbana.

Por otro lado, el 12,7% de la población manifiesta vivir en arriendo (con ingresos promedio de S/ 3.161) y, por último, el 17,5% de los hogares vive en otro tipo de tenencia, siendo el grupo de hogares que manifiesta tener los ingresos promedio más bajos, ya que ascienden a S/ 3.065 soles mensuales.
[bookmark: _Ref163121592][bookmark: _Toc65005754][bookmark: _Toc109388767][bookmark: _Toc149236803]
[bookmark: _Toc165299543]Tabla 1. Ingreso promedio por niveles de ingreso (total hogares), 2022
   [image: ]
Fuente: Encuesta Nacional de Hogares - ENAHO 2022, INEI. Elaboración: Economía Urbana.

Con relación a la distribución de los hogares por niveles de ingreso, se encuentra que la mayor proporción de hogares devenga entre 2 y 4 veces el salario mínimo[footnoteRef:2] (SM), representando el 35,5% del total de hogares del país. Así mismo es de resaltar que el 28,4% de los hogares devengan menos de 2 salarios mínimos. Por otro lado, parece existir una correlación positiva entre el número de personas por hogar promedio y los niveles de ingreso de los hogares, en cuyo caso el ingreso de los hogares puede explicarse en parte o totalmente por la cantidad de perceptores de ingreso dentro del hogar. [2:  El salario mínimo de 2022 utilizado para el análisis fue de S/ 1.025 soles mensuales, aproximadamente  268 dólares a la tasa de cambio del mismo año.] 

[bookmark: _Toc149236838]
[bookmark: _Toc165299588]Figura 2. Proporción de hogares por niveles de ingreso (total hogares), 2022
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Fuente: Encuesta Nacional de Hogares - ENAHO 2022, INEI Elaboración: Economía Urbana.

De acuerdo con información de la ENAHO 2022 y de los censos de 2007 y 2017, entre 2007 y 2022 el tamaño promedio de los hogares peruanos ha presentado una tendencia decreciente sostenida. Así, mientras que para el 2007 el tamaño promedio de una familia en Perú era de 4,06 personas, esta descendió a 3,56 en 2017, para reducirse hasta 3,26 en 2022, lo que representó una variación anual promedio a lo largo de todo el periodo de -1,5%.
[bookmark: _Toc165299591][image: A graph of people standing on top of a column

Description automatically generated]Figura 3. Tamaño promedio de los hogares, 2007-2022
Fuente: Censos de Población y de Vivienda 2007 y 2017, Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022, INEI, Cálculos Economía Urbana. Elaboración: Economía Urbana.

Adicionalmente, debe considerarse que entre 2007 y 2022 se formaron un total de 3.245.213 hogares, lo que significó una tasa de crecimiento anual de hogares de 2,8% (2,7 veces el crecimiento poblacional). Al considerar el periodo intercensal 2007-2017, se formaron un total de 1.498.210 hogares, lo cual significó una formación anual promedio de 149.821 nuevos hogares por año. Dato consistente con lo observado por otros estudios recientes para periodo similares (GRADE, 2020). En años recientes, la formación anual promedio ha atendido a aumentar a 291 mil hogares por año, de los cuales al menos 220 mil serían hogares urbanos.
[bookmark: _Toc165299592][image: A graph of people standing on top of a column

Description automatically generated]Figura 4. Formación de hogares, 2007-2022
Fuente: Censos de Población y de Vivienda 2007 y 2017, Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022, INEI, Cálculos Economía Urbana. Elaboración: Economía Urbana.
[bookmark: _Toc180573181]Déficit habitacional
Dado que la ENAHO cuenta con información sobre las condiciones habitacionales de las viviendas, ha sido posible procesar información relacionada con la calidad física de los inmuebles en los que habitan los hogares peruanos, esto con el fin de tener una aproximación al déficit habitacional del país[footnoteRef:3] en sus dos principales componentes: déficit cuantitativo y déficit cualitativo. La presente sección muestra un resumen de resultados de la calidad del stock de viviendas urbanas habitadas en el país, de acuerdo con las siguientes definiciones: [3:  Tomando como referencia la información disponible de déficit habitacional del INEI.] 

Déficit cuantitativo. Se consideran en esta situación los hogares que cohabitan con otros hogares o habitan viviendas que cuentan con deficiencias no reparables: (i) Tipo de vivienda (hogares habitando espacios no aptos como vivienda); (ii) Cohabitación (hogares que comparten la vivienda que habitan con otros hogares); y, (iii) hogares que habitan viviendas con tres o más deficiencias de manera simultánea.
Déficit cualitativo. Viviendas que cuentan con alguna falencia mejorable: (i) Deficiencias en los servicios públicos; (ii) Calidad de las paredes; (iii) Calidad de los pisos; (vi) Calidad de los techos; (v) Hacinamiento (más de 3 personas dormitando en el mismo cuarto).

En términos generales, con las definiciones enunciadas en el numeral anterior, el país cuenta con un 5,7% de hogares en situación de déficit cuantitativo y cerca de un 31,7% de hogares en condición de déficit cualitativo, principalmente debido a la falta de uno o varios servicios públicos (electricidad, acueducto, alcantarillado) y hacinamiento[footnoteRef:4]. En el resto de esta sección, se presentará de forma detallada los resultados de cada una de las falencias, y cómo estas están ligadas con el tamaño de los hogares y los ingresos de los mismos. [4:  Es importante señalar que normalmente la estimación de déficit de vivienda con información de encuestas subestime el componente cuantitativo. De igual forma, en el caso particular de Perú y debido a la naturaleza de las preguntas de la ENAHO, es posible que los rubros de cohabitación y hacinamiento presenten algún tipo de subestimación.] 

[bookmark: _Toc165299552]Tabla 2. Déficit habitacional por componentes, 2022
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   Fuente: Encuesta Nacional de Hogares - ENAHO 2022, INEI. Elaboración: Economía Urbana.

Al desagregar por el género del jefe de hogar, no se presentan diferencias importantes entre los dos grupos de hogares en términos de déficit, pero sí en términos de los ingresos que disponen a favor de la jefatura masculina. Así las cosas, los hogares con jefatura femenina no muestran una discriminación considerable en términos de déficit habitacional urbano en Perú, como si sucede en otros países de la región.
[bookmark: _Toc165299554]Tabla 3. Déficit habitacional por género del jefe de hogar, 2022
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   Fuente: Encuesta Nacional de Hogares - ENAHO 2022, INEI. Elaboración: Economía Urbana.


[bookmark: _Toc180573182]Oferta de vivienda
Entre el 2007 y 2017 se construyeron formal e informalmente un total de 1.298.769 viviendas, representando un promedio de 129.877 viviendas construidas por años. Información que es consistente con lo encontrado por estudios previos que estiman la producción de vivienda en alrededor 128.000 unidades de vivienda al año (Grupo de Análisis para el Desarrollo (GRADE) 2020). Al contrastar esta información con la cantidad de hogares formados en este mismo periodo (149.821), se observa un primer desbalance en el mercado de vivienda en términos de cantidades.[footnoteRef:5] [5:  Para la estimación del total de viviendas construidas entre los periodos intercensales se tomaron el número de viviendas particulares con personas presentes para cada uno de los años (2007 y 2017). Esto permite identificar mejor la cantidad de viviendas efectivamente usadas como tal, evitando contar viviendas que puedan ser usadas como casas de recreo o que permanecen desocupadas, permitiendo tener una mejor proporción de la cantidad de viviendas con respecto a los hogares.] 
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Description automatically generated]Figura 5. Cantidad de viviendas particulares, 2007-2017
Fuente: Censos de Población y de Vivienda 2007 y 2017, Encuesta Nacional de Hogares (ENAHO) 2022, INEI, Cálculos Economía Urbana.

Adicionalmente, a partir del Registro Nacional de Municipalidades (RENAMU) administrado por el INEI se obtuvo información sobre la cantidad de unidades de viviendas licenciadas al año, a partir de lo cual obtuvo un estimativo de la oferta formal de vivienda del Perú. Así, entre el 2010 y 2021 se licenciaron un total de 546.272 unidades de vivienda, lo cual se traduce en un promedio de 46 mil unidades de viviendas licenciadas por año, valor promedio que se ha venido incrementando en el tiempo: mientras para el periodo 2010 – 2016, se licenciaron en promedio 42 mil unidades, para el período 2016 a 2021 se licenciaron cerca de 49 mil unidades, lo que significó un crecimiento promedio del 16%.
Estos indicadores pueden aproximarse a la oferta formal de vivienda del país y son muy cercanos a los calculados por GRADE en 2020, entidad que estima en 43 mil unidades al año la producción formal de vivienda en el país. Al respecto, en línea con GRADE (2020), se estima que la producción de vivienda formal representa alrededor del 35% de la oferta de vivienda total del país. 



[bookmark: _Toc165299598]Figura 6. Cantidad de unidades de vivienda licenciadas al año, 2010-2021
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Fuente: RENAMU, INEI, Cálculos Economía Urbana.

Información provista por la Cámara Peruana de la Construcción (CAPECO) (2023) sobre oferta de vivienda en el área de Lima Metropolitana entre 2010 y 2023, representativa del 60% de la oferta de vivienda formal del país, permitió aproximarse a la estructura de la oferta formal en términos de vivienda convencional (aquella sin subsidio o bono) y aquellas viviendas producidas con respaldo de los programas púbicos del FMV como los son, Nuevo Crédito Mivivienda (NCMV) y Techo Propio (TP). En este sentido, de acuerdo con CAPECO, entre 2010 y 2022 se han construido en promedio un total de 27.360 viviendas al año. De estas, 13.057 viviendas han sido viviendas convencionales representando el 48% del total, 14 mil unidades, equivalente al 51,4%, se han financiado a través del programa NCMV, mientras sólo 213 viviendas (0,8% del total) se produjo a través de TP.

La información de CAPECO difiere con respecto a estimaciones de oferta de vivienda hechas para Lima por GRADE (2020), en particular con respecto al porcentaje de las viviendas convencionales, que se ubica alrededor del 25% del total. Sin embargo, se destaca el hecho de la poca participación de la producción de vivienda social en Lima como se observa con la baja producción de vivienda bajo el programa Techo Propio. Como se desarrolla más adelante, esto es indicativo de que mucha de la producción de vivienda social (VIS) y por extensión mucha de la asistencia prestada a través de Techo Propio, se realiza por fuera del Lima metropolitano.  
[bookmark: _Toc165299599][image: A graph of blue and white bars

Description automatically generated]Figura 7. Estructura de la oferta de vivienda en Lima Metropolitana, 2010-2022
Fuente: CAPECO, Cálculos Economía Urbana.

Información provista por la Asociación de Empresas Inmobiliarias del Perú (ASEI) sobre la oferta de vivienda en el área de Lima Metropolitana entre 2019 y 2023, la cual representó el 22,5% de la demanda potencial por vivienda de los hogares peruanos, y el 74% de la vivienda formal del país, permitió realizar un análisis de la oferta de vivienda por rangos de precios. Al respecto, se observa que la gran mayoría de la vivienda en oferta está dirigida a sectores de altos ingresos, lo cual es consistente con lo observado por otros estudios sectoriales (Grupo de Análisis para el Desarrollo (GRADE) 2020). 

En efecto, del total de viviendas ofrecidas entre el 2019 y el 2023, un promedio de 27.600 viviendas por año, que representó el 82% de la oferta total, fueron viviendas con un valor superior a S/300.000. En contraste, para el mismo periodo, solo un promedio de 6.045 unidades de viviendas, igual al 18% de la oferta total, fueron viviendas con valores por debajo de los S/300.000, y solo un 3,8% de las viviendas fueron viviendas con valores inferiores a los S/202.500. 

[bookmark: _Toc165299600][image: ]Figura 8. Oferta promedio de vivienda por rangos de precio entre el 2019 y el 2023 en el área de Lima Metropolitana
Fuente: ASEI, Cálculos Economía Urbana.

Una comparación de la oferta de vivienda entre el 2019 al 2023, muestra precisamente una tendencia a la concentración de la oferta en los rangos de precios medios y medios altos en Lima, esto en detrimento particularmente de la oferta de vivienda en el rango inferior. Al respecto, durante el periodo señalado la oferta de vivienda creció entre el rango de precios de S/300.000 a S/670.000 al pasar de 16.845 viviendas en 2019 hasta alcanzar un total de 29.431 viviendas en 2023, lo que implicó que la oferta en este rango aumentara su participación pasando de representar el 57% al 75%. 
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Description automatically generated]Figura 9. Oferta de vivienda por rangos de precios en 2019 y 2023 en el área de Lima Metropolitana
Fuente: ASEI, Cálculos Economía Urbana.

En contraste, la oferta de vivienda disminuyó en el rango de menos de S/300.000 pasando de 8.629 viviendas en 2019 a 4.409 en 2023, lo que se tradujo en una reducción de la participación sobre el total de 29,3% al 14,1%. Dicha caída en la oferta fue especialmente importante en el rango de menos de S/202.500, dado que entre el 2019 y el 2023 este segmento disminuyó al pasar de 2.303 a solo 562 unidades, suponiendo una tasa de crecimiento de -30% en promedio anual y una disminución de su participación del 7,8% al 3,5%, con respecto a la oferta total. 

A pesar del buen comportamiento observado en el licenciamiento de vivienda en el Perú, el país tiene todavía espacio para mejorar si se le compara con lo sucedido en otras economías de la región como es el caso de Chile y Colombia. Así, al comparar la cantidad de unidades de viviendas licenciadas entre el 2010 y el 2021, se observa que mientras en Colombia y Chile se licenciaron en promedio 198.428 y 136.251 unidades de vivienda por año, respectivamente, en Perú solo se licenciaron un promedio de 45.523 unidades. 

Situación similar se observa al controlar por el tamaño de la población. En efecto, entre el 2013 y el 2021 se licenciaron en promedio 7,5 y 4,2 unidades de vivienda por cada 1.000 habitantes en Chile y Colombia, respectivamente, mientras que para el mismo periodo en el Perú se licenciaron tan sólo 1,5 unidades por cada 1.000 habitantes.


[bookmark: _Toc165299604]Figura 10. Unidades de vivienda licenciadas y unidades de vivienda licenciadas p/c 1.000 habitantes (Perú, Colombia, y Chile), 2010-2021
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Fuente: INEI, INE, DANE, Cálculos Economía Urbana


[bookmark: _Toc180573183]Financiamiento de vivienda
A partir de la información de desembolsos, se observa que entre el 2016 y hasta julio de 2023, se realizaron un total de 301.087 operaciones de crédito para el sector vivienda, lo que arroja un promedio anual para este periodo superior a las 40 mil operaciones. Con respecto a su comportamiento a través del tiempo, la cantidad de desembolsos mostró una tendencia creciente al pasar de 34.528 desembolsos en 2016 hasta alcanzar un máximo de 49.135 operaciones en 2021, esto después de haber descendido entre el 2019 y 2020 como resultado de la pandemia del COVID-19. 

En años recientes, la cantidad de desembolsos ha disminuido alcanzando 39.895 desembolsos en 2022 y nuevamente descendiendo a 19.205 desembolsos en julio de 2023. Información que es consistente con la presentada en el reporte ejecutivo del último trimestre de 2023 de CAPECO (Cámara Peruana de la Construcción (CAPECO) 2023). Dicho comportamiento ha tenido un efecto en la cantidad de desembolsos por cada 1.000 habitantes, los cuales pasaron de 1,1 desembolsos en 2016, hasta alcanzar un máximo de 1,5 desembolsos en 2021, para luego descender a 1,2 en 2022.

[bookmark: _Toc165299605][image: ]Figura 11. Desembolsos de créditos hipotecarios y desembolsos por la cada 1.000 habitante, 2016-2023*
Fuente: Boletines Informativos Mensuales – Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, cálculos Economía Urbana. * A julio de 2023.

En cuanto al comportamiento del stock de cartera hipotecaria, se observa una trayectoria positiva. En efecto, la información de saldos de los créditos hipotecarios ha pasado de S/16.033 millones en 2010 a S/66.031 millones en noviembre de 2023, representando una variación promedio anual de 11,5%, superior a la de la cartera total de créditos del sistema financiero (9,4%). 

[bookmark: _Toc165299606][image: ]Figura 12. Saldos de créditos hipotecarios, 2010-2023*
Fuente: Boletines Informativos Mensuales – Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, cálculos Economía Urbana. * A Noviembre de 2023.

Ahondando en el comportamiento de los distintos actores que conforman el ecosistema de la financiación de vivienda del Perú, debe considerarse de manera especial el papel que cumple el Fondo Mivivienda (FMV). El FMV es una entidad pública adscrita al Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (MVCS) del Perú, el cual ocupa un lugar preeminente en la política de vivienda del país, en tanto, por un lado, es la entidad encargada de la ejecución de los programas de subsidios, y por otro, sirve como entidad financiera de segundo piso. En este sentido, tiene como objetivo otorgar créditos a las entidades de intermediación financiera de primer piso para la ejecución de programas especiales a través de estas últimas. En el caso del sector vivienda, los principales programas que se tienen son Nuevo Crédito Mivivienda (NCMV) y el Financiamiento Complementario del Programa Techo Propio (TP), los cuales se explicarán en detalle en la siguiente sección de este documento. 

Bajo este contexto se tiene que un porcentaje importante la cartera de vivienda del país ha sido canalizada a través del FMV y se estima que para el 2022 la entidad ha fondeado el 16% (S/10.088 millones) de la cartera de vivienda vigente del país, otorgando recursos de crédito a todas las entidades originadoras de crédito hipotecario. Así, se resalta el papel destacado que ha venido teniendo el FMV como canalizador y dinamizador de recursos para la expansión del sector de financiación de vivienda en el Perú.
[bookmark: _Toc165299619]
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Description automatically generated with medium confidence]Figura 13. Ecosistema de la financiación de vivienda en el Perú, 2022

Fuente: Boletines Informativos Mensuales – Superintendencia de Banca, Seguros y AFP, cálculos Economía Urbana.

Al considerar el comportamiento de la tasa de interés hipotecaria se observa un marcado movimiento descendente a lo largo de todo el periodo de estudio. Así, mientras para el periodo de 2010 a 2012 la tasa promedio fue de 9,8%, para el periodo de 2012 a 2015 ésta se ubicó en 9,3%, para a volver a descender en el periodo de 2016 a 2018 a un promedio de 8,7%, y nuevamente caer en el periodo de 2019 al 2021 a 7,6%, ubicándose finalmente en un promedio de 6,9% durante periodo 2021 al 2023 (noviembre). Esto último a pesar del aumento visto entre el 2022 y 2023.
[bookmark: _Toc165299612][image: ]Figura 14. Tasa de interés hipotecario 2010-2023*
Fuente: Banco Central de la Reserva del Perú. * A Noviembre de 2023.

Finalmente, los elementos analizados dan cuenta de que el sector de la financiación de vivienda en Perú está en proceso de expansión ganando participación como dinamizador de la oferta de vivienda. Sin embargo, al comparar algunos de los indicadores del sector financiero de vivienda de Perú con lo registrado en otros países se observa que el país todavía tiene espacio para mejorar sus requerimientos hipotecarios y de estándares internacionales. 
[bookmark: _Toc165299613]Figura 15. Saldos créditos hipotecarios sobre PIB, países seleccionados (circa 2020) y número de crédito por cada 1.000 habitantes
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Fuente: OCDE, INE – Encuesta Permanente de Hogares. Cálculos Economía Urbana 

Mientras que en Chile y América Latina la deuda hipotecaria con respecto al PIB es del orden de 28,5% y 8,2%, respectivamente, en Perú este indicador se ubica en el 6,7%. De igual forma, al controlar por el tamaño de la población, se observa que Perú se encuentra rezagado con respecto a otra economía similares como es el caso de Colombia y Chile. En este sentido, si en Chile y Colombia el número de créditos hipotecarios por cada 1.000 en 2022 habitantes fue de 79 y 28,3, respectivamente, en Perú para este mismo año este indicador fue de 8,41.


[bookmark: _Toc180573184]Programas de vivienda en Perú
En general, la política de vivienda del Perú se fundamenta principalmente en dos programas con modalidades de intervención distinta, los cuales son el Nuevo Crédito Mivivienda/Bono el Buen Pagador y Techo Propio/Bono Familiar Habitacional (BFH). Al respecto, a continuación, se presentan los programas, sus características y requisitos de acceso. 
El programa Nuevo Crédito MiVivienda (NCMV) busca facilitar el acceso a vivienda propia a través de crédito hipotecario, otorgado por una entidad financiera y fondeado con recursos del FMV. El programa permite adquirir una vivienda nueva o usada, financiar la construcción de la vivienda, o llevar a cabo tareas de remodelación o mejoramiento. Ofrece condiciones favorables de financiamiento (tasas de interés favorables, plazos de pago flexibles y cubrimiento del riesgo) para personas que, de lo contrario, tendrían dificultades para acceder a un crédito convencional. Permite comprar cualquier vivienda entre US$17.736 y US$93.447.[footnoteRef:6] A la fecha, el crédito contempla una tasa máxima de fondeo del 6,6%, al igual que considera un valor de cuota inicial mínimo del 7,5% del valor de la vivienda. El NCMV no requiere del solicitante un nivel de ingreso mínimo. Las personas elegibles[footnoteRef:7] para el NCMV son beneficiadas con el Bono del Buen Pagador (BBP), un subsidio que complementa la cuota inicial y reduce el monto total del crédito[footnoteRef:8]. Entre 2013 y 2023 NCMV financió 104.336 Soluciones Habitacionales siendo responsable del 58.8% de la provisión de vivienda social y 20.8% de la vivienda formal del país. [6:  Valores correspondientes al año 2024 (DS-004-2024-VIVIENDA), los cuales deben ser actualizados cada año.]  [7:  Las personas que solicitan un crédito del NCMV deben solicitarlo ante las IFIs con las que trabaja el FMV. Son las IFIs las que establecen la elegibilidad.]  [8:  El valor total del subsidio depende del monto total del crédito.] 

Los montos del subsidio BBP y los valores de las viviendas a ser adquiridas son actualizados anualmente, considerando factores como la variación de la Unidad Impositiva Tributaria (UIT) del país y el Índice de Precios al Consumidor (IPC). Esta actualización es aprobada por el MVCS, en articulación con el FMV. Para el año 2024, el subsidio BBP otorga entre US$2.000 y US$7079 para adquirir viviendas con precios entre US$17.737 y US$93.447. El monto del subsidio BBP aplicable está determinado en función inversa al precio de la vivienda ser adquirida: una vivienda más económica recibe un mayor monto de subsidio, y viceversa. Asimismo, el BBP puede ser complementado con una bonificación cuando se adquiere una vivienda sostenible certificada (BBP Sostenible, que equivale a US$1.576 en 2024) o cuando el beneficiario es una persona vulnerable (BBP Integrador, que equivale a US$875 en 2024).
Tabla 4. Valores del BBP
	Valor de la vivienda
	BBP Convencional
	BBP 
Sostenible
	BBP Integrador
Tradicional
	BBP Integrador
Sostenible

	Desde US$17.737 hasta US$25.316
	 US$7,079 
	 US$8.658 
	US$7.974
	 US$9.553 

	Mayores a US$25.316 hasta US$36.842
	 US$5.895 
	 US$7.474 
	 US$6.789 
	 US$8.368 

	Mayores a US$36.842 hasta US$63.105
	 US$5.395 
	 US$6.974 
	 US$6.289 
	 US$7.868 

	Mayores US$63.105 hasta US$93.447
	 US$2.000 
	 US$3.579 
	 US$2.895 
	 US$4.474 


Fuente: FMV, 2024.

El programa Techo Propio (TP) promueve el acceso a viviendas adecuadas para familias de bajos ingresos a través de un subsidio no reembolsable denominado Bono Familiar Habitacional (BFH). Este programa está dirigido a los segmentos C2, D y E de los niveles socioeconómicos en el Perú y tiene tres modalidades: adquisición de una vivienda nueva (AVN), construcción de una vivienda en sitio propio (CSP) o tareas de mejoramiento de vivienda (MV). Para cada una de las modalidades se fijan valores del BFH, los valores máximos de la vivienda y el ingreso familiar mensual máximo. Para la modalidad AVN, las familias deben demostrar un ingreso máximo de US$978. Entre 2013 y 2023, TP-AVN ha financiado 73.087 soluciones habitacionales garantizando la cobertura del 41.2% de la provisión de vivienda social y 14.6% de la vivienda formal. 
Tabla 5. Valores del BFH
	 
	Valor de la vivienda
	Valor BFH

	VIS Priorizada en Lote Unifamiliar
	 US$14.474 
	 US$12.739 

	VIS Priorizada en Edificio Multifamiliar/Conjunto/Quinta
	 US$17.895 
	 US$13.146 

	VIS en Lote Unifamiliar
	 US$27.500 
	 US$11.791 

	VIS en Edificio Multifamiliar/Conjunto/Quinta
	 US$34.342 
	 US$11.791 


Fuente: FMV, 2024.

Los promotores son entidades privadas que construyen las viviendas y las comercializan directamente con las familias, las cuales reciben el apoyo y mediación de una IFI que canaliza el subsidio del programa. El promotor debe registrar el proyecto en el Registro de Proyectos del MVCS, lo cual se logra a través de licitaciones que se anuncian por parte del programa de acuerdo con la disponibilidad de fondos. Para poder realizar el registro, el MVCS demanda de los proyectos estén ubicados en las áreas urbanas del país, al igual que se recomienda que las zonas identificadas cumplan con requisitos como acceso a los servicios públicos, saneados física y legalmente, que no superen un determinado precio, que se establezca una demanda efectiva de familias interesadas y que se cuente con el compromiso de una IFI para la expedición de las garantías.


[bookmark: _Toc180573185]Síntesis
· La producción de vivienda y particularmente de vivienda de interés social es insuficiente para responder la demanda de los hogares, situación que se ha traducido en un crecimiento del déficit habitacional del país. En términos de la distribución de la oferta por rangos de precios, mucha de la oferta se ha concentrado en viviendas con precio superior a los S/ 300 mil, dirigiéndose principalmente a los segmentos de la población de ingresos medio altos y altos. Lo anterior a generado desequilibrios importantes tanto en términos de cantidades, como en términos de precios e ingresos de la población.

· En comparación con países pares de la región, el comportamiento del sector de la construcción de vivienda en Perú a pesar de su reciente crecimiento está muy rezagado, lo que permite inferir que hay espacio suficiente para mejorar e incrementar la escala de producción de vivienda en el país. Por su parte, el sector de financiamiento del Perú ha mostrado un dinamismo importante en términos de desembolsos y cantidad de créditos otorgados, lo que ha permitido una mayor profundización. Esto, resultado del esfuerzo de la banca múltiple, del Fondo Mi Vivienda y en años reciente del sector público. Similar a lo visto en el sector real, todavía hay espacio por mejorar en tanto el sector financiero del Perú se encuentra rezagado en comparación con países similares.

· En los centros urbanos de Perú se necesita producir entre 220 mil a 260 mil viviendas por año (+/- 220 mil que atiendan la demanda demográfica y 40 mil anuales al stock acumulado de viviendas faltantes), y adelantar programas de mejoramiento locativo de vivienda y de mejoramiento de barrios que impacten alrededor de 2.5 millones de unidades ya construidas. Una desagregación de estos requerimientos mínimos se presenta en la siguiente ilustración:
[bookmark: _Toc165299621]Figura 16. Principales retos que enfrenta el sector vivienda en Perú
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· Para los hogares de estrato medio y medio bajo, se considera que los programas del FMV con algunos ajustes podrían ser adecuados. En lo fundamental, se estima conveniente unificar los programas de TP y Mi Vivienda en los segmentos de hogares en los que los dos programas se traslapan. Debe definirse un único programa que permita atender con productos similares de crédito y subsidio, a hogares que comparten las mismas características socioeconómicas. Por último, los hogares de estrato alto, y como ya se mencionó, deben ser atendidos con programas de construcción de vivienda y de crédito hipotecario, gestionados en su totalidad por el sector privado y bajo condiciones de mercado. 

[bookmark: _Toc165299622]Figura 17. Estructura de la demanda de vivienda – Orientación de las recomendaciones
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Fuente: ENAHO- 2022. Cálculos Economía Urbana. 
* Gasto en vivienda ajustado por calidad de la vivienda
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