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Introduccion

El papel del Estado en un plano macroeconémico es coadyuvar al crecimien-
to sostenible del pais mediante politicas que contribuyan al mejoramiento
de la calidad de vida de la poblacién nacional para su insercion exitosa
en el mercado globa por lo cual debe fortalecer el capital humano, las
instituciones publicas, la infraestructura y las tecnologias de informacion
y comunicaciones. Dentro de las necesidades fundamentales, la vivienda
tiene un lugar principal.

Al analizar la situacion de la vivienda en el Perti se encontraran pro-
blemas comunes a todos los paises latinoamericanos. América Latina tiene
un déficit habitacional muy grande tanto por la carestia en el nimero de
viviendas disponibles como por las deficiencias fisicas de las viviendas exis-
tentes. De acuerdo con diferentes estimaciones, este déficit es equivalente
a poco mas de la mitad de todas las viviendas existentes. No obstante, la
gravedad del problema habitacional varia mucho dentro de la region entre
paises, dentro de cada pais e inclusive en una misma ciudad.

Los paises pobres tienden a tener peores condiciones habitacionales
que los paises ricos, y las condiciones de vida son tipicamente peores en
las areas rurales; aunque la forma del problema habitacional es distinto
de lugar a lugar. La proporcion de propietarios de viviendas y la disponi-
bilidad de servicios varian considerablemente en cada ciudad; y las con-
diciones de vida también lo hacen enormemente dependiendo de la clase
social, la edad y el género de los individuos debido a la gravedad con la
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que se presentan, sea como déficit de viviendas o, peor atin, como déficit
de servicios (Gilbert, 2001).

El Perti no es la excepcion. Segun el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica (INEI), el déficit habitacional para 2015 a escala nacional era del
12.9% (INEL 2016). El Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
(MVCS) senala que el Pert es el tercer pais con mayor déficit habitacional
de América Latina.

El déficit habitacional ante una oferta escasa genera un incremento del
precio de las viviendas. De acuerdo con la Cdmara Peruana de la Cons-
truccion (Capeco), en los tltimos afios se ha producido un incremento del
precio promedio de los departamentos en Lima y Callao. El precio por
metro cuadrado (m?) durante el 2015 era 4,623 soles y aumento para el 2016
en el 5.5%; por zonas, la mayor alza se presenté en Lima Moderna que paso
de 4,794 soles por m? el 2015 a 5,187 soles por m?* el 2016 (Capeco, 2016).

Diversas investigaciones que buscan determinar los factores que influ-
yen en las decisiones de compra de vivienda en otros paises indican que las
preferencias del consumidor estan dadas no solo por factores monetarios
como el precio, sino también por otros como el disefio o la ubicacién de la
vivienda.

En el Pert, el desarrollo de estudios que analicen los criterios de quienes
toman la decisién de compra de vivienda de tipo social, en particular las
familias de bajos ingresos que postulan a los programas habitacionales for-
mulados por el Estado, a pesar de la importancia de conocer esos criterios,
es escaso, y casi no existe informacion sobre ese tema (Reédtegui, 2015). Su
mayor utilidad seria informar sobre las necesidades y las expectativas de
las familias vulnerables, estableciendo coincidencias y discrepancias con los
programas de vivienda social. El conocimiento de esas discrepancias permi-
tiria eventualmente hacer las correcciones para aumentar las probabilidades
de éxito de futuros programas habitacionales dirigidos a estos segmentos.

En esa perspectiva, el presente estudio espera explorar tal problema-
tica con base en una muestra de conveniencia aplicada en la provincia de
Chincha en el departamento de Ica. Para ello se plantea preguntas sobre
(qué factores son determinantes en la seleccion y compra de vivienda de
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cardcter social? y ;jcudl es la importancia de los factores determinantes en
la seleccién y compra de vivienda de cardcter social? en una provincia del
Peru. Estas cuestiones no han sido abordadas en la literatura académica
hasta el momento, aunque ya se haya hecho en otros paises como Ecuador,
Colombia, Espana y Chile.

La funcién basica de la vivienda social es dotar de un lugar digno a los
sectores de escasos recursos con el apoyo de diversos mecanismos estatales
que propician el desarrollo urbano organizado y sustentable con participa-
cién del sector privado. Cabe sefialar en este punto la importancia de que
ese desarrollo sea organizado, con ubicaciones adecuadas que consideren
la seguridad del terreno y la legalidad de su posesion.

A pesar de las proyecciones de crecimiento, se mantiene la necesidad
de desarrollar algunos ambitos del pais, dentro de estos el sector vivienda;
puesto que al 2014, segtin registros del INEI, existia un déficit cuantitativo
de 389,745 viviendas y cualitativo de 1,470,947 viviendas, lo que generaba
una necesidad total de 1,860,692 viviendas. Estos datos evidencian que, si
bien se necesitan viviendas nuevas, el mayor problema se encuentra en la
calidad de las viviendas en las que las familias ya habitan. De este déficit
general, el 64.90% se encuentra en el interior del pais y el 23.86% tinicamente
en Lima. Ademads, es importante considerar que anualmente se crean alre-
dedor de 95,000 nuevos hogares pero solo se construyen 45,000 viviendas,
por lo que aumenta el déficit ya existente.

Para atender estas necesidades se cred el fondo Mivivienda, cuya mision
basica es facilitar el acceso a la vivienda precisamente a los sectores de es-
casos recursos, que ha disefiando instrumentos especificos para permitir el
acceso de dicho segmento al crédito mediante mecanismos de financiamien-
to con participacion del sector privado, como el programa Techo Propio.

Sin embargo, el programa Techo Propio, con el que se atiende a los
sectores de mas bajos recursos, no ha tenido el éxito que se hubiera espe-
rado debido a la escasez de suelo dotado de servicios basicos, e inclusive
los constructores son mas escépticos sobre los resultados del programa
(Reategui, 2015). Asimismo, los especialistas coinciden en manifestar que
existe una fuerte informalidad e ilegalidad en las transacciones de terrenos.
Frente a esta situacion, es probable que muchas familias prefieran adquirir



10 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

terrenos a precios bajos en los que puedan ir edificando segun sus posibili-
dades y necesidades. De este analisis se rescata que la carencia de oferta de
terrenos y la informalidad en la comercializacion del suelo son los factores
que dificultan la eficiencia de los programas de vivienda.

El universo en el cual se aplica la muestra esta formado por personas
mayores de edad, sin distincion de sexo, sean o no jefes de familia, que
se encuentran formalmente establecidas en el territorio nacional, especi-
ficamente en la provincia de Chincha. Se considera como caracteristica
primordial el que sean personas que han adquirido recientemente una
vivienda de cardcter social, o pretendan hacerlo. Asimismo, se estudiara
solo factores tangibles del disefio, como el material de techos y pisos, entre
otros, y del entorno de la vivienda social, como el barrio y la cercania a
diferentes lugares.

Una limitante del estudio es la localidad en la que se ha tomado la
muestra porque, al tratarse de una provincia ubicada al sur del departa-
mento de Lima, es muy probable que la informalidad y el costo de la tierra
no sean similares a los del interior del pais o de Lima Metropolitana, no
pudiéndose por ello extrapolar los resultados de preferencia de vivienda
social. Sin embargo, por ser un método sencillo, este es facilmente replicable
a cualquier otra localidad.

Este estudio utiliza el método Best-Worst Scaling (BWS), el cual plan-
tea tres casos de andlisis diferentes. La presente investigacion propone el
andlisis de solo uno de estos casos que es el mas simple de aplicar, pero
igualmente confiable.

La investigacion sigue una secuencia logica (ver disefio de investigacion)
mediante la cual se asegura su confiabilidad.

El libro esta organizado en tres capitulos:

* El capitulo 1 resume brevemente la naturaleza del problema de la
vivienda y la evolucién de las politicas publicas que han surgido en
el tiempo, en el Pert1 y en otros paises de América Latina, con el fin
de resolverlo. Esas soluciones son las que han dado forma a los pro-
gramas de «vivienda social», cuya modalidad actual es el subsidio
a los sectores de menores ingresos.
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* El capitulo 2 analiza la literatura teorica y practica estudiada con

el fin de conceptualizar, respaldar y explicar tedricamente los de-
terminantes que seran tomados en cuenta en el desarrollo de la in-
vestigacion de los diferentes factores que influyen en la decision de
compra de vivienda social en el Pert.

El capitulo 3 informa sobre el procedimiento de investigacion y
acerca de los resultados del estudio cuantitativo de los factores
determinantes para la decisién de compra de vivienda social en la
provincia de Chincha. Entre los diversos factores que influyen o
pueden influir en la eleccién de los consumidores la investigacion
se centro en identificar los mas recurrentes y aplicables a la realidad
peruana a partir de un caso especifico.

Finalmente, se presentan las conclusiones y recomendaciones del es-
tudio.
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Marco contextual

El presente capitulo resume brevemente la naturaleza del problema de
la vivienda y la evolucion de las politicas publicas que han surgido en el
tiempo, en el Perti y en otros paises de América Latina, con el fin de re-
solverlo. Esas soluciones son las que han dado forma a los programas de
«vivienda social», cuya modalidad actual es el subsidio a los sectores de
menores ingresos.

1. El problema de la vivienda

La Real Academia Espafiola define la vivienda como «... lugar cerrado y
cubierto construido para ser habitado por personas».

1.1. Perspectiva historica

La vivienda es desde épocas pretéritas una necesidad basica, los primeros
hallazgos de la existencia de refugios utilizados como vivienda datan de
hace 2.5 millones de afios antes de nuestra era con la aparicion del Homo
habilis en la Edad de Piedra, en el periodo Paleolitico (Urrutia del Campo,
2010). Algunos investigadores detallan la existencia de viviendas en el Pa-
leolitico antiguo o inferior en las proximidades de los rios, segtin vestigios o
yacimientos encontrados en cavernas, las cuales eran buscadas como lugares
de refugio y abrigo contra el frio o el excesivo calor (De Barandiaran, 1934).
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Estudios antropoldgicos senalan la llegada del hombre a América du-
rante el Pleistoceno, que comienza 2.59 millones de afos a. C. y finaliza
aproximadamente en el 10,000 a. C. No obstante, existe poca informacion
de este fendmeno migratorio en el Perti. Recientemente se han publicado
algunos estudios sobre el desarrollo de la vivienda en la costa norte del Pert;
por ejemplo en las quebradas de Cupisnique, Chicama, Moche o Casma,
entre otros, con estimados que les dan una antigiiedad de 8,000 a 9,000 a. C.
(Contreras, 2008).

Segtin estos estudios la vivienda difiere en el antiguo Perti por la regiéon
donde se encuentre (costa, sierra o selva) por motivos logicos de clima,
ubicacion, etc.; diferencias que se han comprobado en diversos estudios
arqueologicos. Sin embargo, hasta la fecha esta en discusion si el poblador
peruano vino de la sierra a la costa o de la costa migro6 al Ande, ni los estu-
dios arqueoldgicos ni los antropolégicos pueden afirmar con certeza cudl
fue el origen del poblador peruano y si las primeras viviendas se ubicaron
en la costa o en la sierra. Algunos autores pretenden encontrar vestigios de
las primeras viviendas de los incas, casas grandes con 5 o 6 pisos, ademas
de tres cuerpos diferenciados: el de los duenios, el del servicio y el de los
yanaconas. Estas construcciones eran de forma trapezoidal y tenian un patio
central llamado estufa. Las camas eran amplios bancos. Como material de
construccion se empleaba principalmente la piedra (Urrutia del Campo,
2009, p. 34).

Estrechamente ligados al tema de la vivienda se presentan diferentes
estudios acerca de la calidad de vida y el bienestar del individuo, entre ellos
resalta el concepto de bienestar material, entendiéndose por tal contar con
suficientes recursos para comprar lo que se necesita y se desea tener, asi
como disponer de una vivienda y un lugar de trabajo adecuados, este con-
cepto enriquece la idea de bienestar solo fisico que se tenia en el siglo XVIII.
Dentro de este concepto se evaltan los siguientes indicadores: vivienda,
lugar de trabajo, salario (pensidn, ingresos), posesiones (bienes materiales),
ahorros (o posibilidad de acceder a caprichos) (Verdugo, 2009).

La jurisprudencia nacional e internacional considera el acceso a la vi-
vienda como un derecho humano de primera importancia. Asi consta en
la Declaraciéon Universal de los Derechos Humanos, de 1948, en la que se
afirma:



15 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

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 alimenta-
cidn, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo,
enfermedad, invalidez, viudez, vejez y otros casos de pérdida de sus me-
dios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad
(articulo 25).

En el Pert1, hasta la Constitucion Politica de 1979 se reconocia como
derecho de la familia el contar con una vivienda decorosa. La Constitu-
cién de 1993 no recogio este enunciado. Sin embargo, la preocupacion
e interés del Estado se plasmo en otras normas legales que se revisaran
mas adelante.

1.2. Déficit de vivienda o déficit habitacional

Entre 1960 y 1999 el mundo pasé de tener 3,000 millones de habitantes a
6,000 millones. En este periodo América Latina significo aproximadamente
el 8% del total de la poblacion mundial, creciendo de 240 millones de habi-
tantes en 1960 a 480 millones en la actualidad. Una singularidad estriba en
que la tasa de urbanizacion en este periodo creci6 en forma sorpresiva del
50% al 73.4%. Esto ha supuesto que de 120 millones de latinoamericanos
que vivian en ciudades se ha pasado a casi 360 millones. América Latina
tiene hoy la misma poblacién rural que hace cuatro décadas, mientras que
la poblacién urbana se ha triplicado. No se conoce nada comparable de esta
escala en otros territorios (Salas, 2001, p. 61).

Pero el crecimiento poblacional no necesariamente estuvo acompana-
do de la mejora de las condiciones de vida y, en especial, de vivienda. La
Comision Econdmica para América Latina y el Caribe (Cepal) cifré el déficit
habitacional del area en 1995 (cuadro 1.1) en 25.7 millones de acciones de
rehabilitacion imprescindibles para mantener en uso las viviendas existen-
tes y en 27.9 millones el nimero de nuevas viviendas necesarias, esto es,
el déficit propiamente dicho. Con una media de cinco personas por aloja-
miento se concluye que 130 millones de personas habitaban en alojamientos
precarios, y que 140 millones carecian de vivienda. Un total de 270 millones
de latinoamericanos mal alojados o sin alojamiento es un pesado lastre y
una invariante que, con mayor o menor gravedad, se manifestaba en todos
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Cuadro 1.1. América Latina y el Caribe: déficit habitacional, 1995
(miles de acciones habitacionales necesarias para superar el déficit)

» Rehabilitacion Construccion nueva
Region Total
Numero % del total Numero % del total
América del Sur 37,465 19,402 52 18,063 48
América Central y México 11,972 4,850 41 7,122 59
El Caribe 4,217 1,407 33 2,810 67
Total 53,654 25,659 48 27,995 52

Fuente: Boza, 1996, p. 34.

los paises del drea. Para absolver estos déficits, cuantitativo y cualitativo’,
hubiese sido necesario construir o mejorar 53.6 millones de unidades.

Aliniciarse el milenio, la situacion en lugar de mejorar adquiria matices
mas complejos. Segin un estudio del Banco Interamericano de Desarrollo
(BID), una de cada tres familias de América Latina y el Caribe —de un
total de 59 millones de personas— habitaba en una vivienda inadecuada o
construida con materiales precarios o carentes de servicios basicos (Gilbert,
2001). Casi dos de los tres millones de familias que se forman cada afio
en ciudades latinoamericanas se ven obligadas a instalarse en viviendas
informales, por lo general en zonas marginales, por causa de una oferta in-
suficiente de viviendas adecuadas y asequibles. Mientras que la capacidad
de las familias urbanas para adquirir una vivienda, entendiendo que lo que
se busca es ser propietario, es inalcanzable para la mayoria de la poblacion en
la region. La situacion es mas aguda en ciudades como Caracas, Santa Cruz, La
Paz, Lima, Santo Domingo, Buenos Aires, San Pedro Sula y Managua, en las
que dos terceras partes de los hogares no pueden acceder a una vivienda
digna. Enla mayoria de los casos, la insuficiencia de ingresos es la principal

1. Tradicionalmente se ha distinguido dos tipos de requerimiento habitacional: uno de
tipo cualitativo, relacionado con mejorar la calidad del parque, y otro, cuantitativo,
relacionado con la expansién del nimero de viviendas, o cantidad del parque. Para
el caso de Chile (Arriagada, 2003) uno de los principales insumos de informacion
para la definicién de politicas y programas del sector habitacional es la medicion y la
especificacion del déficit de viviendas. Si bien el concepto involucrado en su calculo
es sencillo, es decir, la brecha entre demanda y oferta de viviendas en un momento y
un espacio determinados, existen importantes discusiones en cuanto a una definicion
mas precisa, tanto por el lado de su componente fisico como demografico, lo que
origina una gran diversidad de estimaciones.
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limitacion. Otras barreras frecuentes son la imposibilidad de comprobar
los ingresos y la escasa oferta de viviendas de buena calidad y bajo costo.

En saneamiento, 25 millones de viviendas carecian de agua potable y un
tercio del parque habitacional urbano no disponia de sistema de evacuacién
de excretas. Este cuadro de carencias tiende a agudizarse pues el niumero
de hogares aumenta a mayor ritmo que el del crecimiento demografico,
como consecuencia de que las nuevas familias urbanas tienden a ser mas
diversificadas y reducidas.

En el Perd, los estudios del Programa de las Naciones Unidas para
el Desarrollo (PNUD) sobre el indice de desarrollo humano (IDH), que
mide la esperanza de vida al nacer, los afios esperados de escolaridad y
el ingreso bruto per capita, aprecian una mejoria. El pais paso6 de tener un
IDH de 0.595 en 1980, a un IDH de 0.734 en el 2014, ubicandose asi dentro
del grupo de paises con IDH alto y en el puesto 84 a nivel general. En
cuanto a estos tres indicadores, la poblacion peruana presentd en el 2014
una esperanza de vida de 74.6 afnos, una escolaridad esperada de 13.1 afios
y un ingreso bruto per cépita anual de 11,015 dodlares estadounidenses
(en adelante dolares); lo que representd una mejora con respecto a afios
anteriores (Meza, 2016).

Sin embargo, esta mejora en el IDH no implicé avanzar en la soluciéon
del problema de la vivienda. El MVCS reconoce que se trata del tercer pais
de América Latina con mayor déficit de viviendas, luego de Nicaragua y
Bolivia. Se ha identificado que las causas de esta situacion son el limitado
acceso a la vivienda propia y un escaso desarrollo de la planificacion urbana.

La Encuesta Nacional de Programas Estratégicos 2011-2015 del INEI
investig6 también el problema del déficit habitacional, definido como la
carencia del conjunto de requerimientos que tiene la poblacion para contar
con una vivienda digna. Estos pueden ser estructura material o espacial
adecuada o que las viviendas no tengan acceso a los servicios basicos. Se
definen asi los dos componentes mas importantes del déficit habitacional:
el componente cuantitativo y el componente cualitativo?.

2. El componente cuantitativo considera la carencia de viviendas aptas para cubrir las

necesidades habitacionales de los hogares que no las poseen, de tal manera que cada
—>
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A escalanacional, en 2015 el 1.9% del total de hogares y el 2.4% de hogares
del drea urbana presentaba déficit cuantitativo de vivienda. Para ese mismo
ano, el déficit habitacional cualitativo representaba el 11.0% de hogares a
nivel nacional, el 23.1% de estos en el area rural y el 7.2% en el drea urbana.

Se considera que los hogares tienen déficit habitacional si tienen déficit
cuantitativo y a su vez déficit cualitativo de vivienda. Segun resultados del
2015, el 12.9% de los hogares a nivel nacional tenia déficit habitacional, con
el area rural como la mas afectada, con el 23.4%; mientras que en el area
urbana este era el 9.6%. Estos porcentajes han disminuido en el ambito
nacional respecto a los dos afios anteriores, en el 1.7% y el 0.7%, respecti-
vamente (INEI, 2016).

1.3. Las politicas publicas

Los déficits aludidos dieron lugar al establecimiento en diversos paises del
area de programas de vivienda dentro de las politicas publicas.

Un ejemplo de estas politicas se puede encontrar en el caso de Ecuador,
que, entre 1984 y 2009, construy¢ 456,000 viviendas a través de distintos
programas (cuadro 1.2).

En ese pais, en 1998 se puso en marcha el Bono de la Vivienda a través
del Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV), financiado por el BID y el
gobierno ecuatoriano en el 90% y el 10%, respectivamente; por un monto de
68.6 millones de dolares (Cadena, Ramos, Pazmifio & Mendoza, 2010, p. 2).

En otro esfuerzo por reducir el déficit habitacional, nueve afios después,
una nueva norma’ duplico el Bono para la Vivienda urbana nueva a 3,600
dolares y establecié un subsidio de 1,500 ddlares para mejoramiento de

vivienda pueda albergar en su interior un solo hogar. Ademas, el déficit cuantitativo
evalta a las viviendas que no cumplen con las funciones de proteccién a sus habitan-
tes y no son adecuadas para ser habitadas. El componente cualitativo considera las
deficiencias en la calidad de la vivienda, sean materiales (paredes y pisos), espacio
habitable (hacinamiento) o servicios basicos (agua potable, desagtie y electricidad).
Este calculo busca identificar aquellas viviendas que requieren ser mejoradas en
cuanto a su infraestructura en los aspectos mencionados (INEIL 2016).
3. Decreto Ejecutivo n.? 110, del 13 de febrero de 2007.
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Cuadro 1.2. Ecuador: namero de viviendas construidas,
por periodo presidencial, 1984-2009

Periodo Presidente c:),ril‘;itiﬁgc:‘:s UniI;r:dg Il?j?cz/tora

1984-1988  Febres Cordero 104,000 Pan, Techo y Empleo

1988-1992  Borja Cevallos 84,000 Banco Ecuatoriano de la Vivienda

1992-1996  Duran Ballén 75,000 Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda

1996 Bucaram 13,000 s. d.

2007-2009 Correa 180,000 Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda

Total 456,000

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda de Ecuador.

vivienda. También, a través del Acuerdo Ministerial n.° 13, se aprobd en
2008 el Reglamento para el otorgamiento del Bono de Titulacion, como
un subsidio tnico y directo que da el Estado a personas de bajos recursos
econdmicos para financiar la formalizacion y el perfeccionamiento de las
escrituras de traspaso de dominio de un inmueble a favor de un beneficiario
del bono de titulacion. En la actualidad asciende a 200 ddlares (Cadena
et al., 2010, p. 2).

Simultaneamente, la oferta de vivienda por parte de los sectores privado
y semiprivado ha crecido significativamente, sobre todo para los niveles de
clase media y clase alta, hacia los que han focalizado su inversion. Asi, el
sistema financiero, formado por bancos, cooperativas, mutuales, socieda-
des financieras e instituciones financieras publicas, a fines del 2006 destind
830 millones de dolares para financiar vivienda, equivalentes al 2.7% del
producto bruto interno (PBI), monto con el que ofrecié 30,000 soluciones
habitacionales (Superintendencia de Bancos y Seguros del Ecuador citada
por Cadena et al., 2010). Sin embargo, la suma de las iniciativas privadas y
las gubernamentales no ha sido suficiente para reducir el déficit de vivienda
que cada afio se profundiza. Se estima que solo la demanda anual de ho-
gares nuevos es de de aproximadamente 55,000 viviendas en todo el pais.

Programas y soluciones similares se ejecutaron en diversos paises,
variando igualmente desde la construccion directa hasta la concesion de
facilidades crediticias o bonos de subsidio.



20 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

2. La «vivienda social»

En general, en América Latina los programas del sector publico dedicados
a facilitar el acceso a una vivienda propia a los sectores socioeconémicos
de menores ingresos por distintos medios empezaron a ser denominados
como de «vivienda social».

2.1. Definicion

En el Pert, la definicion tiene que ver con el costo y el destino de los pro-
gramas. E1 2002, el MVCS definia la «vivienda de interés social» como una
solucion habitacional cuyo valor maximo fuese el equivalente a 14 unidades
impositivas tributarias*. Mientras que los profesionales de la arquitectura
entendian la vivienda social como aquella cuya puesta en venta se da a un
precio menor y al que pueden acceder determinado grupo de personas con
determinado nivel de renta.

Los programas de vivienda social puestos en marcha por el Estado se
dirigen a los sectores socioecondmicos de menor nivel®, pero siguen usan-
do como indicador no el nivel socioeconémico sino los ingresos familiares
mensuales.

2.2. Antecedentes historicos

En el Perd, el significado de la vivienda social ha variado con el tiempo, por
lo que para valorar debidamente su realidad actual resulta til una revision
de sus antecedentes historicos.

2.2.1. Los conventillos

En un primer momento, el arquetipo de la vivienda social es la vivienda
colectiva. Los origenes de este tipo de vivienda en su concepcion occidental

4. Cada afio el Ministerio de Economia y Finanzas establece el monto de la unidad
impositiva tributaria. Para 2018 fue 4,150 soles.

5. Elnivel socioecondmico de una persona u hogar no se define a partir de sus ingresos
sino en funcién a un grupo de variables establecidas a partir de estudios realizados
por la Asociacién Peruana de Empresas de Investigacion de Mercados (Apeim), que
figuran en su portal electrénico.
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se remontan al Virreinato, como modelo de habitacion traido al Peru e
implantado por los conquistadores. Se considera a la vivienda colectiva, en
oposicion ala nocion de vivienda individual, como un conjunto habitacional
destinado a albergar a varias familias en unidades més o menos autonomas:
los «conventillos»®. La particularidad de estas unidades de vivienda es que
no se perciben o definen como viviendas independientes, sino que forman
parte de un todo y pertenecen a una sola estructura mas amplia. En cuanto
alas unidades, su desarrollo y complejidad varia desde los cuartos hasta los
departamentos que en sus versiones mas refinadas constituyen unidades
practicamente auténomas y viviendas completas en si mismas (Lopez de
Lucio, 2012).

Otra caracteristica comun a este tipo de viviendas era la existencia de
un solo ingreso, asi como de espacios comunes a todas las unidades, cuyas
dimensiones variaban desde un callejon —como espacio de circulacion
comun— hasta la plazoleta. Este tipo de vivienda colectiva exclusivamente
destinado a la poblacion de bajos recursos no era el tinico, sino que también
existian una serie de viviendas colectivas de lujo edificadas durante los
inicios del siglo XX como parte del proyecto urbano de la Reptiblica Aristo-
cratica de hacer de Lima una estructura analoga a la parisiense. Por ultimo,
estas viviendas colectivas limefas para pobres registraron dos dimensiones
de existencia: una doméstica, referida a los problemas intrinsecos del uso
interno cotidiano por parte de sus moradores, y otra urbana, relacionada
con la relacion de este tipo de vivienda con la calle, el barrio y la ciudad
(Dreiffuss, 2012).

2.2.2. Los barrios obreros

Entradas las dos primeras décadas del siglo XX, las ciudades experimen-
taron una modernizacién: se remodelaron edificios de caracter histérico y
se construyeron casas para empleados y obreros; en el caso de Lima, en las
localidades del Rimac y en el puerto del Callao. En materia de vivienda

6. En general, en América Latina a inicios de 1800 aparecen estos conventillos o casas
de inquilinato que eran un tipo peculiar de vivienda urbana en la que se alquilaban
habitaciones a familias o a grupos de hombres solos. Si tenian servicios estos eran
de uso comun, carecian de cocinas, por lo que se debia preparar los alimentos en
braceros en el patio o al interior cuando no habia buen tiempo (Cravino, 2016).



22 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

social, algunas instituciones se encargaron de la construccion, el alquiler
y la supervision de la higiene de las viviendas de los sectores de menores
recursos. Tal es el caso de la Beneficencia Publica de Lima que, entre 1928
y 1942, construy6 un total de 22 edificios en barrios periféricos del Centro
de Lima (Quispe, 2005, p. 21).

Durante el gobierno del general Oscar R. Benavides, el Programa
de Barrios Obreros, patrocinado por la Direccion de Obras Publicas del
Ministerio de Fomento, construyo cuatro conjuntos ubicados en terrenos de
zonas de expansion de la ciudad (cuadro 1.3). Estos conjuntos de viviendas
carecieron, no obstante, del equipamiento necesario y no contaron con un
sistema que los integrase plenamente a la ciudad. Hubo una excepcion,
el Barrio Obrero de la Victoria que tenia viviendas con diferentes
distribuciones de acuerdo con las diversas necesidades de las familias e
incluy6 por primera vez un campo deportivo que constituyé un invalorable
aporte a toda la comunidad (Quispe, 2005, p. 22).

Cuadro 1.3. Peru: barrios obreros construidos entre 1936 y 1939

Barrio obrero Numero de viviendas

La Victoria 60 casas independientes

Rimac 44 casas independientes

Avenida Bolognesi I 16 casas independientes y bloques de 40 departamentos
Avenida Bolognesi Il Bloques con 206 departamentos

Fuente: Sanchez & Calderon, 1980, p. 113.

El Perti no fue un caso tinico en este tipo de «solucién» a los problemas
de la migracion interna y del crecimiento urbano’.

2.2.3. Las unidades vecinales

En 1945 el gobierno del presidente José Luis Bustamante y Rivero acogi¢ las
propuestas de una nueva generacion de arquitectos peruanos, que lideraba
Fernando Belaunde Terry, quien con el tiempo llegaria a ser presidente del
Perty, en el sentido de adoptar planes de desarrollo urbano y una politica

7. En Meéxico los primeros vestigios de conjuntos de casas obreras se sitian entre 1934
y 1935. Ya en 1953 era la Direccién de Pensiones Civiles la mayor constructora de
vivienda social en este pais (Ayala, 2017).
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de construccién de viviendas en Lima para satisfacer la creciente oleada de
migrantes que llegaba a la capital. Asi se crearon la Comision Nacional de
Vivienda, que propuso el establecimiento de la Oficina Nacional de Planea-
miento y Urbanismo, y la Oficina del Plan Regulador de Lima. Estas dos
ultimas instituciones tenian la mision de resolver el problema de la vivienda
para empleados, obreros y pobladores de bajos recursos en todo el pais;
para ello adoptaron la propuesta de construccion de unidades vecinales
como nuevo prototipo de viviendas colectivas.

El proyecto aprobado consideraba siete unidades vecinales sobre areas
de terrenos publicos, cuatro en Lima y tres en el Callao. Estas unidades
actuarian como complejos habitacionales auténomos dotados de todos los
servicios: mercado, posta médica, comisaria, centro civico o local comunal,
oficina de correos, escuelas primarias para nifios y nifias, cine-teatro, cancha
de fatbol, piscina y una iglesia; ademas de un sistema de circulacion pea-
tonal y vehicular propio. La primera en construirse, en 1946, fue la Unidad
Vecinal N.° 3 (ubicada en la avenida Colonial), que fue disefiada por un
equipo de arquitectos que en su mayoria habian trabajado en el disefio y la
construccion de los barrios obreros. Luego seguirian las de Mirones (también
en la avenida Colonial), Angamos y Miraflores (en Miraflores), Matute (en
La Victoria) y del Rimac (en el Rimac).

Pero este primer intento de planeamiento urbano quedé superado por
la aparicion de las barriadas y el indetenible y caotico crecimiento de Lima.
Reconociéndolo asi, en 1958 se cre6 una Comision de Reforma Agraria y
Vivienda para que formulara recomendaciones de nuevas politicas a adop-
tar. A inicios de la década de 1960 en Lima se estaban construyendo 25.000
viviendas, pero se estimaba que la demanda era tres veces mayor lo que
justificaba la construccion de mas unidades vecinales proyectandose las de
Elio (Cercado) y Manzanilla (La Victoria).

2.2.4. La construccion estatal

En 1963 asumid la presidencia Fernando Belaunde, quien habia priorizado
en su plan de gobierno el tratamiento del problema de la vivienda. Un afio
antes se habian fusionado la Comision Nacional de Vivienda y la Comision
de Reforma Agraria y Vivienda, lo que dio lugar a la Junta Nacional de
Vivienda (JNV), que se convertiria en la nueva ejecutora de los proyectos
de vivienda social (Haymes & Pelaez, 2017).
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Pero estos proyectos, ejecutados directamente por el Estado, cambiaron
de caracteristicas no solo por su mayor dimension sino por adoptar como
beneficiarios no a los sectores socioeconémicos de menor nivel sino a los
sectores medios que podian acceder al crédito. Obra emblematica de esta
etapa es la Residencial San Felipe, con 1,600 unidades de vivienda.

La ascension al poder en 1968 del Gobierno Revolucionario de las
Fuerzas Armadas dio lugar a la creacion de la Empresa Nacional de
Edificaciones S. A. (Enace) a la cual se encargd la ejecucion de proyectos en
todo el pais. Acabado este periodo, el propio Belaunde retorné al poder y
aprovechd la existencia de la nueva empresa. Esta asumio la ejecucion de
cinco tipos de proyectos: complejos habitacionales de viviendas de tipo
unifamiliar, departamentos en edificios multifamiliares de mediana y gran
altura para la clase media, proyectos de lotes, lotes con servicios y nticleos
basicos para los pobladores con menores recursos. El mayor proyecto
ejecutado de este ultimo tipo fue el de La Campifia, en Arequipa. Respecto
a habilitacion de lotes y servicios (con instalaciones eléctricas y de agua y
desagiie) se ejecutaron un total de 28,319 unidades, con la Ciudad de los
Constructores, en Lima, como el mayor con 23,434 unidades.

En esta etapa también se crea el Banco de Materiales®, dandose inicio a
un periodo de crecimiento de la autoconstruccion, pues esta entidad otor-
gaba crédito en materiales, sobre todo para el mejoramiento de vivienda’.

La actividad de Enace se mantuvo durante los gobiernos de Alan Garcia
y Alberto Fujimori.

2.3. Las experiencias de América Latina

Mientras esto ocurria, a fines del siglo XX se producia un giro en las po-
liticas de vivienda social en América Latina con el abandono de la cons-
truccion estatal y la introduccion de subsidios.

8. Ley 23220, del 28 de septiembre de 1980.

9. Como consecuencia de su funcionamiento empezaron a aparecer instituciones finan-
cieras privadas, como Karpa, que no tuvieron éxito debido a las altas tasas de interés,
el bajo nivel de endeudamiento del posible beneficiario y la alta morosidad que se
presentaron (Zolezzi, Tokeshi & Noriega, 2005).
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Un giro de este tipo permitiéo que desde 1996 se lograra en Chile
un auge constructor de viviendas de interés social que llegd a producir
150,000 unidades. El criterio institucional de intervencién del Estado se
reoriento hacia el principio de subsidiariedad, por medio de un subsidio
ala demanda materializado en la entrega de bonos, articulandose el capi-
tal constructor y el capital financiero y encargandose al sector privado el
disefio de las propuestas y las soluciones habitacionales (Sugranyes, 2005,
p- 28). EImodelo fue seguido posteriormente por México, Colombia, Costa
Rica y el Perti, a partir de 2002 (Calderdn, 2015).

En el caso de Colombia se produjo una clara transferencia del protago-
nismo del Estado al sector privado. Hasta 1990, instituciones como el Banco
Central Hipotecario y el Instituto de Crédito Territorial se encargaban de
todo el espectro de la cadena productiva, desde el otorgamiento de créditos
y subsidios hasta la construccion y la asignaciéon de las unidades habita-
cionales. Paralelamente, el sector inmobiliario operd en la parcelacion de
nuevos suelos para estratos altos, mientras que la urbanizacion informal
combind procesos de invasidon y mercado «pirata» de tierras. Pero, en 1991
la Constitucion Politica otorgo a la vivienda el cardcter de bien meritorio,
por el que el Estado garantizaba las condiciones para su provision, dejando
toda la responsabilidad de hacerlo al sector privado, utilizando el subsidio
ala demanda para que las personas con menores ingresos pudieran acceder
a una vivienda en condiciones de mercado (Henoa, 2011, p. 10 y p. 23).

En la actualidad la responsabilidad de la provision de vivienda recae
sobre el sector privado, pero con un marco regulatorio estricto que incluye
politicas como las de lotes minimos, cesiones, sismorresistencia y limites
a las tasas de interés, que enmarcan el actuar de los agentes en una insti-
tucionalidad mas precisa, con el propdsito de ofrecer mejores soluciones
a las familias objeto de esta politica (Henoa, 2011, p. 24)".

10. Principio que recogen las conclusiones de estudios de otros paises que demuestran
y documentan la importancia de contar con una vivienda éptima en condiciones de
salubridad, como la encuesta transversal de control y tratamiento realizada por el
Instituto Nacional Mexicano de Salud Publica en 2005 a 2,755 hogares, en los que se
hizo una evaluacién contrafactual (evaluacién para examinar lo que habria sucedido
a los hogares en el grupo de tratamiento si no hubieran recibido dicho tratamiento
de mejora sustancial a los pisos de sus viviendas), y se midi6 la mejora en la salud

e



26 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

No obstante, el sector privado atin no esta produciendo lo que se ne-
cesita, pues el proceso de construccion de viviendas sociales se caracteriza
por ser dispendioso, costoso y dependiente del esfuerzo coordinado de
muchos agentes. Es muy importante superar ciertas etapas criticas. Los
factores que dificultan este proceso existen tanto para la oferta como parala
demanda. En cuanto a la oferta: la escala de intervencion, la complejidad y
la demora de los tramites, la escasez del suelo, y los altos y variables costos
de construccion. Respecto de la demanda: la variacion de la tasa de interés
de los créditos, la capacidad de ahorro de la poblacién objetivo, los altos
indices de informalidad en el empleo de este segmento de la poblacién, y
la numerosa poblacion objetivo que no es sujeto de crédito o de subsidio.

El tercer caso nacional importante es el de Brasil, donde, en el siglo XXI,
la necesidad de nuevas viviendas ya se encontraba en un marco dramatico
por lo que se decidio crear el Projeto Moradia, formulado por el Instituto
Ciudadania, organizacion no gubernamental dirigida por Lula Da Silva,
ejecutado entre 1999 y 2000 ante una situacion general que demandaba es-
trategias mas eficaces para atender a los tramos de menor renta (Bonduki,
2009, p. 7).

Se debe mencionar que el segundo componente de las necesidades es
el déficit cualitativo: aquellas viviendas que presentan deficiencias en el
acceso a infraestructura o densificacion excesiva. Se trata de familias que
no necesitan con urgencia una nueva vivienda pero si intervenciones para
dotar de condiciones dignas a su vivienda.

El Projeto Moradia era, basicamente, una estrategia general cuyo ob-
jetivo era transformar la vivienda en una prioridad nacional y garantizar
una vivienda digna a los ciudadanos brasilefios. Por ello, busco eliminar
la existencia de planes de financiacidn especificos y propuso la creacion
de un sistema tinico de financiacion con las mismas reglas para posibilitar
una mejor adecuacion de la financiacion a la capacidad de pago de los
beneficiarios.

infantil y el aumento de la percepcion de felicidad por parte de los adultos (percep-
cion de aumento de la calidad de vida) antes y después de las mejoras a sus viviendas
(Cattaneo, Galiani, Gertler, Martinez & Titiunik, 2009).
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El proyecto partia del principio de que era fundamental dinamizar el
mercado habitacional para la clase media, que seria atendida con recursos
del ahorro en el Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) y en
el Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI), de modo que este segmento pudie-
se dejar de utilizar el Fondo de Garantia por Tiempo de Servicio (FGTS)
que se dirigiria a los tramos de renta mas bajos. Propuso unir los recursos
presupuestarios de todos los niveles de gobierno para formar un fondo de
subsidio que permitiria la ayuda a los tramos de baja renta. Asi, partiendo
de una combinacion de las tres fuentes basicas de recursos destinadas a la
vivienda (mercado, FGTS y fondo de subsidio) de forma que se atendiesen
todos los segmentos sociales necesitados de vivienda, se pretendia ajustar
la capacidad de pago a la necesidad de vivienda (Bonduki, 2009, pp. 11-13).

Estas experiencias, pese a realizarse dentro de un modelo econémico
liberal, recuperaron el concepto de «subsidio» tan vilipendiado por la critica
alos modelos populistas y/o estatistas. A su vez, no obstante estas experien-
cias exitosas, existian puntos de vista que consideraban que la aplicacion
generalizada y decidida del modelo neoliberal al sector vivienda habia
significado que las leyes del mercado se aplicaran con dureza a un sector
que, hasta hacia poco, se consideraba como uno de los compromisos cons-
titucionales de la mayoria de los Estados latinoamericanos en salvaguarda
del derecho a una vivienda digna (Salas, 2001, p. 61)".

11. Se debe anotar que el déficit de vivienda no es un problema exclusivamente lati-
noamericano y se ha verificado también en paises como Espana (Alguacil, Alguacil,
Arasanz, Fernandez, Paniagua, Olea & Renes, 2013). En ese caso, en los tltimos 50
anos se ha potenciado la propiedad, tanto en el mercado privado como en el de
proteccion oficial, mediante el gasto publico directo e indirecto pero con resultado
regresivo ya que no se ayudo a quien mas lo necesitaba sino a las familias con rentas
mas altas. Este hecho ha condenado a importantes capas de la poblacion al acceso a
un débil mercado del alquiler y a un infimo parque de vivienda social insuficiente
para atender las necesidades de la demanda. Asi, histéricamente los poderes ptbli-
cos se han replegado en retirada ante el mercado a la hora de elaborar la politica de
vivienda y han permitido abusos especulativos y corrupcion.

La compra se incentiva y la construccién de vivienda durante los tltimos afios
no ha hecho mas que reforzar esas tendencias: se han producido cifras récord de
viviendas, pero cada vez mas alejadas de las necesidades de la poblacion en lo que
resulta un claro fracaso de politica y esta en la base de la crisis hipotecaria de la
vivienda. El alquiler sigue disminuyendo a pesar de su potencial adecuacién a las
nuevas demandas de alojamiento. El alquiler y su estructura, distribucién, patrimo-

—>
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2.4. El concepto actual de vivienda social

En la década final del siglo XX, el gobierno de Alberto Fujimori introdujo
en el Pert el enfoque liberal para atender el problema de la vivienda. A
partir de esa etapa, la politica de vivienda social o vivienda de interés
social se referira en esencia a una vivienda dirigida a los sectores sociales
que por si solos no pueden adquirirla en el mercado, lo que significara un
reconocimiento expreso, en el nivel histérico y tedrico, de las dificultades
de los mercados formales privados y publicos para proveer viviendas a un
importante segmento de la poblacion urbana. Los intereses de los agentes
privados (constructores, promotores, bancos, comerciantes, propietarios de
la tierra, etc.) en el negocio inmobiliario terminan por valorizar la vivienda
por encima de la capacidad de pago de buena parte de la poblacion. La
politica de vivienda social, que se basa en los subsidios directos al consu-
midor, asume que el Estado debe proporcionar a los hogares insolventes
dinero, en efectivo y en crédito hipotecario, para completar su capacidad
de pago, de modo que puedan cubrir la diferencia entre lo que sus redu-
cidos ingresos les permiten y acceder a una vivienda con un valor tope
establecido (Calderdn, 2015).

A este concepto se ajustaran la institucionalidad y el marco legal que
regira hasta nuestros dias.

nio, es ineficiente para atender las demandas de la poblacién con necesidades de
alojamiento. De hecho, incluso en un momento como el actual, el alquiler es visto
como un paso intermedio para llegar a la compra (Alguacil et al., 2013).

Ademas, es inadecuado a las demandas y a las necesidades de alojamiento a las
que no responde, por lo que socialmente es ineficaz y, ya en el 2001, el 60% de los
compradores de vivienda no lo eran de primera vivienda. Los datos del Censo de
Poblaciéon y Vivienda del 2001 encuentran que tan solo el 63.7% de las viviendas
familiares son principales (el 79.8% en 1970); en cambio la vivienda secundaria ha
debido superar netamente el 20% de las viviendas. Seguin los datos provisionales
del Censo de Poblacién y Vivienda (2011), la vivienda principal seria el 71.7% del
total, y la vivienda secundaria representaria el 14.6% del parque de vivienda total,
con tan solo un incremento absoluto respecto al censo de 2001 de 28,602 viviendas.
Ambeas cifras se contradicen con las estadisticas anuales durante el periodo 2001-2011
(Alguacil et al., 2013). La rigidez del sistema de propiedad y la falta de dinamismo
de cifras, medidas y formas de intervencion ptiblica en materia de vivienda son las
bases para pensar que se necesitan nuevas politicas.
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En el 2002, en la norma que puso en marcha el programa Techo Propio*?
se declard que el rol basico de la vivienda social era dotar de un lugar digno
a los sectores de escasos recursos, con el apoyo de diversos mecanismos
estatales que propician el desarrollo urbano organizado y sustentable con
participacion del sector privado.

Un afio después, el Plan Nacional de Vivienda® realizé un diagnos-
tico exhaustivo del problema de la vivienda y plante6 una amplia gama
de posibles soluciones. Reconocié como patrones de ocupacion del suelo
residencial la invasion, la formalizacién y la urbanizacion progresiva. Con
relacion al financiamiento habitacional sefial6 como objetivos lograr un ma-
yor flujo de recursos financieros para apoyar la adquisicion, la construccion
y el mejoramiento habitacional, y disponer mecanismos de apoyo estatal
para la poblacion de menores ingresos en su esfuerzo por adquirir una
vivienda de interés social, sea construccion en sitio propio o mejoramiento
de su vivienda.

Igualmente, reafirmo estas directrices de politica al referirse al desa-
rrollo urbano ordenado dentro del Plan Bicentenario al 2021%, en el cual
se considera el desarrollo de la infraestructura y la vivienda como requi-
sitos para llegar al crecimiento con democratizacion que el Perti necesita.
Este acuerdo incluye el acceso equitativo a servicios fundamentales de
calidad, entre los cuales se incluyen educacion, salud, agua y saneamien-
to, electricidad, telecomunicaciones, vivienda y seguridad ciudadana. Para
alcanzar estos fines se propone convocar por igual al Estado y a la inicia-
tiva privada.

Finalmente, la Ley de Organizacién y Funciones del MVCS establecio:

El Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento tiene por finalidad
normar y promover el ordenamiento, mejoramiento, proteccion e integra-
cion de los centros poblados, urbanos y rurales, como sistema sostenible
en el territorio nacional. Facilita el acceso de la poblacién a una vivienda
digna y alos servicios de saneamiento de calidad y sostenibles, en especial

12. Resolucién Ministerial 054-2002-VIVIENDA, del 15 de septiembre de 2002.
13. Decreto Supremo 027-2003-VIVIENDA, del 3 de octubre de 2003.
14. Decreto Supremo 054-2011-PCM, del 22 de junio de 2011.
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de aquella zona rural o de menores recursos; promueve el desarrollo del
mercado inmobiliario, la inversién en infraestructura y equipamiento en
los centros poblados®.

La politica de vivienda actual se caracteriza por la centralizacion de
programas destinados tanto a la construccion de nuevas viviendas, via
el Fondo Mivivienda (FMV), como al mejoramiento de la vivienda, via el
Banco de Materiales.

El FMV es la principal institucion publica a cargo de los programas de
asistencia para el acceso a la vivienda. Se cred con los objetivos de promover
el acceso a vivienda nueva y el ahorro con este fin. Provee acceso al merca-
do hipotecario a los segmentos de la poblacion con escasa participacion en
esos mercados. Los productos que ofrece son el Crédito Mivivienda y los
programas Techo Propio, Renovacion Urbana y Mejoramiento Integral de
Barrios (Quispe, 2005, pp. 30-31 y p. 33):

e Crédito Mivivienda: es un producto hipotecario cuyo objetivo es in-
crementar la demanda por viviendas mediante tasas de interés por
debajo de las de mercado para segmentos de ingresos medios y ba-
jos. El FMV provee créditos de manera indirecta a los participantes
a través de intermediarios financieros (banca privada comercial) y
manejados por ellos, a tasas de interés menores a las de mercado,
y otorga el Premio del Buen Pagador y el Bono Mivivienda Verde.
Asimismo, provee el financiamiento y asume parte del riesgo con
la banca comercial por un tercio de este y tiene el altimo orden de
prelacion en caso de liquidacion de activos.

® Programa Techo Propio: es un subsidio directo a la demanda disefiado
para promover la tenencia de casas nuevas entre los hogares de ba-
jos ingresos. Con fines de renovacion urbana se financian viviendas
con equipamiento adecuado, pero también provee subsidio directo,
a través del Bono Familiar Habitacional (BFH)', a los hogares pobres
considerados elegibles que decidan comprar una vivienda nueva.
Este bono debe destinarse exclusivamente a adquisicion, construc-
cion en sitio propio o mejoramiento de una vivienda de interés social

15. Ley 30156, del 18 de enero de 2014, articulo 4.
16. Ley 27829, del 19 de septiembre de 2002.
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y es inembargable. La norma que lo reglamento6' establecié limita-
ciones temporales hasta por cinco afos al uso de enajenacion de vi-
viendas financiadas con el bono y las consecuencias respecto a dicho
uso, incluyendo la restitucion al Estado. Respecto a los criterios de
elegibilidad para los subsidios el proceso de seleccion determind qué
hogares lo obtienen con base en criterios socioecondémicos, los cuales
se usan para determinar un puntaje para cada familia postulante’®.
De acuerdo con el numero disponible de BFH (en cada convocatoria
del programa), todas las familias con los mejores puntajes son auto-
maticamente seleccionadas para recibir el subsidio. Los postulantes
pueden participar las veces que deseen, siempre y cuando satisfa-
gan los criterios de elegibilidad.

® Programa Renovacién Urbana: se constituye aplicando el BFH para
rehabilitacion integral de Microzonas de Tratamiento como tugu-
rios, zonas hacinadas o predios ruinosos. Se respeta el derecho de
residencia de sus habitantes. Este producto se inscribe dentro del
marco general de los planes de desarrollo urbano.

® Programa de Mejoramiento Integral de Barrios: conocido como Mi
Barrio, se orienta a mejorar el entorno habitacional (externo a la
vivienda) y las condiciones de vida de barrios urbanos marginales.
Permite la construccion de obras de infraestructura urbana,
servicios de agua y desagtie, pistas, veredas, servicios comunales
y areas verdes, entre otros. Este financiamiento opera con el Bono
de Mejoramiento Barrial que otorga el gobierno central, ademas del
cofinanciamiento minoritario de la municipalidad y la organizaciéon
comunitari a (cuadro 1.4).

El Banco de Materiales tiene en la actualidad los programas Apoyo a
la Autoconstruccion de Viviendas, Vivienda Progresiva y Vivienda Basica.
Los tres pueden, indirectamente, servir para el mejoramiento de la vivien-
da, pero el segundo considera de manera explicita que los préstamos que
se otorgan pueden emplearse para la construccion de un ntcleo basico de

17. Decreto Supremo 013-2007-VIVIENDA, del 20 de abril de 2007.

18. Por ejemplo, en el programa Techo Propio estos no deben exceder un monto de 2,617
soles para comprar y 2,038 soles construir o mejorar su vivienda, la cual contara con
servicios basicos de luz, agua y desagiie.
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Cuadro 1.4. Peru: estructura de financiamiento
por vivienda del programa Mi Barrio, 2004

Participantes ap(l)\;[t(; n(t;écllaerles) Porcentaje
Bono de Mejoramiento Barrial (Banmat) 2,000 85
Municipalidad 250 11
Organizacion comunitaria (pobladores) 100 4
Total 2,350 100

Fuente: MVCS.

material noble (30 m?), médulos de material liviano (18 m?), y ampliacion
y/o mejoramiento de la vivienda (Quispe, 2005, p. 24).

Algunas evaluaciones criticas sostienen que, en conjunto, las politicas
publicas aplicadas no han conseguido definir los temas principales para
subsanar el déficit inmobiliario residencial. Ello porque los lineamientos y
los programas se plantean de manera muy superficial, sin centrarse verda-
deramente en las necesidades de la poblacion. Solo el Fondo Mi Vivienda
ha logrado reducir el déficit de vivienda y se ha preocupado por mejorar
la calidad de las viviendas, pero atin le queda mucho campo por desarro-
llar y entender en el tema de la vivienda social, que no atafie inicamente
a suministrar un techo donde vivir sino a temas como inclusion social,
participacion ciudadana, sentido de pertenencia, etc. (Meza, 2016, p. 10).

Actualmente los programas Techo Propio y Mivivienda, pese a ser
programas gubernamentales, no se encargan de estandarizar los disefios de
las viviendas, por cuanto dependen mucho del costo del terreno en el que
se va a desarrollar un proyecto y aunque los proyectos presentados como
aspirantes al financiamiento de Techo Propio no siempre cumplen con los
requisitos mejor valorados por los compradores, tanto que solo en algunos
el comprador tiene la posibilidad (espacio) de desarrollar o hacer crecer su
vivienda en un futuro, mientras que en otros casos esto no es posible por
su disefo.

Razones por las cuales resultaria necesario que el gobierno, mediante
cartillas de informacién, comunique mejor a la poblacién la naturaleza
de los programas sociales de vivienda con el fin de recibir de los posibles
compradores las sugerencias que requieren para mejorarlos.
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En general, las distintas politicas ptblicas solo han llegado a cumplir
con el 30% de los objetivos planteados por la razoén principal del incremen-
to del valor del suelo urbano, lo cual se traduce en un costo mas alto de
la vivienda, haciéndola inasequible para los sectores socioeconémicos de
menor poder adquisitivo (Calderdn, 2015).

EN suma, HOY EL cONCEPTO de vivienda social estd vinculado al otorgamien-
to de subsidios por parte del Estado para beneficiar a la poblacién que no
tiene recursos para hacerlo dentro de los precios del mercado, sin que los
potenciales compradores tengan mucho margen de eleccidon sobe las carac-
teristicas de las viviendas ofrecidas.



Marco teorico

Con el fin de conocer los diferentes factores que influyen en la decisién de
compra de la vivienda social en el Pert es necesario adentrarse en la lite-
ratura tedrica y practica respecto a las razones que determinan la compra
de una vivienda social, las cuales serviran de referencia para el estudio.

El presente capitulo analiza la literatura estudiada con el fin de con-
ceptualizar, respaldar y explicar teéricamente los determinantes que se
consideraran en el desarrollo de la investigacion.

1. La decision de comprar una vivienda

En el Perti casi no existen estudios sobre los factores que influyen en la ad-
quisicion de viviendas sociales; por ello, para abordar el tema es necesario
referirse a los planteamientos tedricos que lo explican y a la revision del
estado del arte en otras realidades nacionales.

1.1. La «racionalidad limitada»

Dentro de la piramide de necesidades, la vivienda constituye un bien de
primera necesidad. «Es dificil concebir el desarrollo integral y digno del ser
humano y de las sociedades sin considerar al menos la satisfaccion de sus
necesidades basicas y primordiales, tales como la alimentacion, educacion,
vestido, y vivienda» (Coca & Molina, 2012, p. 8). Por ende, su adquisicion
deberia ser una opcion racional.
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Sin embargo, existe un problema que es importante mencionar cuando
se trata de toma de decisiones: la racionalidad limitada. En la teoria clasica,
la decision racional asume que la racionalidad del ser humano es perfecta
y que los individuos maximizan las utilidades esperadas. Seguin esta, no
existe una medida objetiva de las probabilidades acerca de los posibles
estados de la naturaleza, por lo que es necesaria una medida subjetiva de
la probabilidad por parte de los individuos.

La teoria de la racionalidad perfecta asume que, en situaciones de de-
cision, el medio, la informacion, las creencias y los analisis personales son
optimos; las estaciones de las probabilidades son facilmente realizables; el
individuo posee informacion sobre todas las alternativas posibles; y dispone
de un sistema completo y consistente de preferencias que le permite hacer
un perfecto analisis de todas ellas. Ademas, no se presentan dificultades
ni limites en los calculos matematicos que debe realizar para determinar
cudl es la mejor opcidn, por lo que la racionalidad perfecta garantiza un
optimo global. Sin embargo, la realidad del ser humano es otra, alli nace la
racionalidad limitada (Simén, 1976).

La teoria de la racionalidad limitada ve el proceso de decision desde un
punto de vista muy diferente; ya que en la toma de decisiones, incluso en
problemas relativamente simples, no se puede obtener un resultado 6ptimo
porque es imposible verificar todas las alternativas. Las personas difieren
tanto en oportunidades disponibles como en deseos influenciados por fac-
tores del entorno. Cuando un individuo debe decidir influyen en él tanto
sus deseos como las oportunidades que cree poseer. No es seguro que esas
creencias sean correctas: es posible que el individuo no sea consciente de
algunas oportunidades que en realidad le son viables o puede creer que le
son propicias ciertas oportunidades que, en realidad, no lo son, por lo tanto,
no es posible garantizar la racionalidad perfecta (Simon, 1976).

A pesar de estas limitaciones, se han realizado estudios sobre cémo se
toma la decision de compra de una vivienda y esta se basa en tres tipos de
analisis de datos:

* En primer lugar, para las cinco dimensiones de los atributos de
vivienda se utiliz6 el método de agrupamiento de Saaty (Saaty &
Vargas, 1982). La agrupacion es una forma de mejorar la coherencia
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de las estimaciones en las que los encuestados tienen que evaluar
muchas o complejas opciones. Ademas, el agrupamiento puede dis-
minuir drasticamente el nimero de estimaciones necesarias.

* En segundo lugar, se determin¢ la importancia relativa de las ne-
cesidades de personalizacion expresadas para los 35 atributos de la
vivienda que se incluyeron en dicho estudio.

* En tercer lugar, se realizé un analisis de regresion para determi-
nar el equilibrio entre el precio potencial que se puede pedir para
las propuestas especificas de viviendas personalizadas y su efecto
sobre la forma en que los compradores potenciales evaltian o reeva-
ltan tales propuestas (Hofman, Halman & Ion, 2006).

Esto significa que la investigacion del tema no solo es necesaria sino
también posible.

1.2. Estado del arte

Existen investigaciones realizadas en otros paises sobre los factores que
intervienen en la eleccion de vivienda en general y de vivienda social en
particular. Estas se dividen en tres grupos que se presentan a continuacion.

En el primer grupo se encuentran las investigaciones que consideran
elementos cognitivos, como el indice de calidad del entorno percibido, la
satisfaccion del sujeto con su entorno, los datos sociodemograficos y las
caracteristicas sociopersonales de importancia como las conductas del
individuo dentro de su entorno residencial; y elementos afectivos, como el
aspecto fisico de la vivienda, su aspecto social y otros, objetivos y subjetivos
(Amérigo & Aragonés, 1997). Esas investigaciones sostienen que la decision
responde a la interaccion de ambos elementos.

Un segundo grupo de estudios recientes basa su analisis en aspectos
puntuales como la cercania o proximidad, la economia financiera (costo
de la vivienda y posibilidad de acceder a ella), espacio privado, estética,
ambiente local, calidad del aire, espacio publico, disefio de construccion,
proximidad a los familiares, espacio al aire libre y ubicacion (Molin,
Oppewal & Timmermans, 1996; y Opoku & Abdul-Muhmin, 2010).
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Un tercer grupo centra su andlisis en atributos estructurales de las
preferencias de vivienda como organizacion espacial, adecuada ventila-
cion, caracteristicas espaciales, unidades de aire acondicionado o acabado
de pisos, entre otros (Moghimi & Mohd, 2015), o en otros atributos de la
vivienda como tenencia, costos, nimero de habitaciones, tamafio de la sala
de estar, tamano del patio de fondo, tipo de edificios en el barrio, espacios
verdes y tipo de estacionamiento (Jim & Chen, 2006). En una encuesta
realizada en Tenerife (Espafia), se observo la mejora evidente de la calidad
de vida percibida por las personas participantes de la entrevista en estas
dimensiones y aspectos: bienestar emocional, fisico, material, desarrollo
personal, autodeterminacion, inclusion social y derechos.

En un estudio realizado a 2,755 hogares mexicanos en el 2005 se anali-
zaron también la mejora en la salud infantil y el aumento de la percepcion
de felicidad por parte de los adultos como una percepcion de aumento de la
calidad de vida (Cattaneo et al., 2009). En el mismo ano se realizé en Roma
un estudio similar para medir la escala de apego vecinal (Aiello, Ardone
& Scopelliti, 2009).

Por otro lado, respecto de la percepcion de las personas también desta-
can fortalecimiento, potencialidades y logros personales, debido a que se
sienten mas felices y fuertes animicamente, mas autonomas, lo cual ayuda
a superar las dificultades y los problemas, amplia sus redes sociales, cono-
cen nuevos vecinos y hacen nuevas amistades. De igual modo, expresan
que tienen mejor humor, humanidad, amor, bondad y generosidad. En
definitiva, se puede afirmar que la obtencion de una vivienda supone una
mejora notable en la calidad de vida en las personas entrevistadas (Barranco,
Delgado, Melin & Quintana, 2010).

El resumen de los estudios disponibles relativos a los factores que in-
tervienen en la decision de eleccion de viviendas en general y de viviendas
sociales en particular se muestra en la tabla 2.1.

El estudio disponible sobre determinantes de la satisfaccion de adqui-
rientes de vivienda social en el Perti (Reategui, 2015) adopta la satisfaccion
como un concepto mas ligado al bienestar. Destacando por primera vez la
necesidad de satisfacer al cliente en el largo plazo, con el fin de que este
siga disfrutando de su vivienda muchos afios después de adquirida, lo que
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Tabla 2.1. Factores determinantes en la seleccion de vivienda social: revision de la literatura disponible

Autores

Determinantes

Muestra

Reategui, 2015

Moghini & Mohd, 2015

Neipp, Quiles, Leon, Tirado
& Rodriguez-Marin, 2014

Barranco, Delgado,
Melin & Quintana, 2010

Opoku & Abdul-Muhmin,
2010

Aiello, Ardone & Scopelliti,
2009

Cattaneo ef al., 2009

Jim & Chen, 2006

Amérigo & Aragonés, 1997

Molin, Oppewal
& Timmermans, 1996

Hoffman, Halman & Ion, 2006

Variables referidas a las caracteristicas de la familia.
Variables referidas a las caracteristicas del entorno.
Variables referidas a las caracteristicas de la vivienda.

Atributos estructurales de las preferencias de

vivienda: organizacion espacial, adecuada ventilacion,
caracteristicas espaciales, unidades de aire acondicionado,
acabado de pisos, otros.

Variables analizadas: actitud, norma subjetiva, percepcion
del control del comportamiento e intencion.

Mejora de la calidad de vida percibida por las personas
entrevistadas y valoracion del impacto que ha tenido en
otras dimensiones.

Calidad de vida actual percibida por las personas
entrevistadas y sus necesidades, problemas, fortalezas y
potencialidades.

Economia financiera, espacio privado, estética, ambiente
local, calidad del aire, espacio publico, disefio de
construccion, proximidad a los familiares, espacio al aire
libre, ubicacion de la calle.

PREQ: Percepcién de la calidad del entorno residencial.
NAS: escala de apego vecinal.

Mejora en la salud infantil y aumento de la percepcién de
felicidad por parte de los adultos (percepcion de aumento
de la calidad de vida).

Lista de prioridades de atributos de personalizacion de
vivienda de los compradores agrupadas en dimensiones:
sistemas técnicos, acabado interior, planta de piso,
volumen de la casa, y exterior (medio ambiente).

Variable dependiente: precio de la vivienda.
Variables independientes: estructura de la vivienda,
ubicacion y accesibilidad, seguridad (vecindario),
ambiente de la vivienda.

Elementos cognitivos: indice de la calidad del entorno
percibido, satisfaccion del sujeto con su entorno,
recoleccion de datos sociodemograficos y caracteristicas
sociopersonales de importancia, y conductas del
individuo dentro de su entorno residencial.

Elementos afectivos: fisico, social, objetivo y subjetivo.

Atributos de la vivienda: tenencia, costos, nimero de
habitaciones, tamafo de la sala de estar, tamafio del patio
de fondo, tipo de edificios en el barrio, espacios verdes,
cercania al centro comercial, tipo de estacionamiento

Encuesta a 212 familias de Lima
Metropolitana, Pert.

Entrevistas a residentes de Johor
Bahru, Malasia.

Encuesta a 1,011 personas de la
provincia de Alicante, Espafia.

No especificada.

Encuesta a 557 personas de Arabia
Saudi.

Encuesta a 244 residentes de Roma,
Italia.

Encuesta a 2,755 hogares
mexicanos.

Encuesta a 82 compradores
potenciales de nuevas viviendas
unifamiliares en la provincia de
Utrecht, Holanda.

Encuesta a 840 familias de
112 proyectos residenciales en
Guangzhou, China.

Encuesta a mas de 1,000 amas de
casa de Madrid.

Encuesta a 95 personas en
Meerhoven barrio de la ciudad
de Eindhoven, Holanda.

Elaboracion propia.
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pone de manifiesto la insatisfaccion existente con los productos adquiridos.
Senala también que, si bien la satisfaccion de corto plazo (casi inmediata)
es bastante notoria, debido a que sienten un alivio al tener vivienda, en el
largo plazo ocurre que, al no cumplir con sus preferencias o no satisfacer
sus necesidades, se convierte en un producto insatisfactorio para quienes
lo adquirieron.

Ese estudio también detalla un conjunto de factores como impacto de la
vivienda en el bienestar de la persona (tabla 2.2). La autora resume las dife-
rentes areas y aspectos de impacto de la vivienda social en el ser humano,
segun varios estudios de acuerdo con las diferentes areas de impacto que
puede llegar a tener la vivienda en el bienestar de sus habitantes.

Tabla 2.2. Vivienda: impacto en el bienestar de las personas,
segun diversos autores

Impacto en el bienestar de las personas Autor

Salud Barr, 1992; Cattaneo et al., 2009; Hills, 2007;
Educaciéon Krause, 1996; Kemeny, 2001; Lampman, 1984
Refugio Arimah, 1992; Suglia, Duarte & Sandel,
Confort 2011; Rindfuss, Piotrowski, Thongthai &
Privacidad Prasartkul, 2007

Seguridad (dentro y fuera de la vivienda)
Conexion social

Espacio para la comodidad de la familia Galiani, Gertler, Cooper, Martinez, Ross &
Salud (mental y fisica) Undurraga, 2014

Espacio para la reflexion

Proteccion del frio o del calor

Acceso a servicios basicos

Seguridad

Bien econdmico de alto precio que Iglesias, 2007
compromete buena parte del presupuesto

Espacio donde permanecera buena parte

del tiempo la familia

Derecho humano critico para el

desarrollo de las personas

Promueve el orden social y colectivo

Necesaria para el buen funcionamiento

de la ciudad

Tranquilidad emocional Smith, Rosen & Fallis, 1988
Desarrollo personal y profesional
Vinculada a la calidad de vida

Fuente: Reategui, 2015, p. 26.
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Al revisar la literatura se encuentran factores recurrentes que destacan
en los estudios de algunos autores sobre los cuales se volvera mas adelante.

2. Modelos de analisis

Los modelos para establecer los factores determinantes sobre la seleccion
y compra de viviendas sociales se agrupan en dos grandes enfoques: los
cuantitativos y los cualitativos.

2.1. Enfoque cuantitativo

El enfoque cuantitativo es secuencial y probatorio. Cada etapa precede a
la siguiente y no se puede saltar o eludir pasos. El orden es riguroso aun-
que, desde luego, es posible redefinir alguna fase. Parte de una idea que
va refindndose y, una vez delimitada, deriva en objetivos y preguntas de
investigacion, se revisa la literatura y se construye un marco o una pers-
pectiva tedrica. Como resultado de las preguntas se establecen hipotesis y
se determinan variables, se traza un plan para probarlas (disefio), se miden
las variables en determinado contexto, se analizan las mediciones obtenidas
utilizando métodos estadisticos o directos, y se extrae una serie de conclu-
siones respecto de las hipotesis (Hernandez, Fernandez & Baptista, 2014).

Existe un conjunto de modelos usados para medir la preferencia y
la eleccion de la vivienda bajo distintos métodos y técnicas de analisis
(tabla 2.3). De estos se desprenden los resultados de cada modelo.

2.2. Enfoque cualitativo

La investigacion cualitativa se guia por areas o temas significativos de
investigacion. En ella, en lugar de que la claridad sobre las preguntas de
investigacion y las hipotesis preceda a la recoleccion y el andlisis de los da-
tos (como en la mayoria de los estudios cuantitativos), se pueden plantear
preguntas o hipdtesis antes, durante o después de la recoleccion y el andlisis
de datos. Con frecuencia, estas actividades sirven, primero, para descubrir
cuadles son las preguntas de investigacion mas importantes y, después, para
perfeccionarlas y responderlas (Baptista, Hernandez & Fernandez, 2014).
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Tabla 2.3. Vivienda: métodos y técnicas de analisis para medir
la preferencia de los consumidores y la eleccion de la vivienda

Meétodos y técnicas de analisis

Objetivo

Método de demanda
de viviendas

Plan de decisiones de métodos
de redes

Método de significado de
estructuras

Método de utilidad de atributos
multiples

Método de analisis conjunto

Método residencial de la
proyeccion de imagen

Método de estilo de vida

Analisis econdmico neoclasico

Anadlisis longitudinal

Realiza una descripcion cuantitativa de preferen-
cias para obtener la demanda de vivienda actual
y futura.

Revela el proceso de eleccién de personas basado
en mezclas individuales de las caracteristicas de la
vivienda para obtener un resultado que el consu-
midor considera razonable.

Brinda una descripcion del nivel de atributo prefe-
rido de vivienda y los significados de estos niveles
de atributo de vivienda para evaluar las preferen-
cias de vivienda de los compradores y las razones
por las que tienen estas preferencias.

Mide la preferencia de multiples atributos de cada
alternativa planteada para hacer una eleccion ra-
cional entre las alternativas disponibles basadas en
el perfil de la vivienda que produce mayor utili-
dad.

Estima hasta qué punto cada nivel de atributo con-
tribuye a la utilidad global de una alternativa resi-
dencial, la funcion de utilidad. Esta puede usarse
para predecir la utilidad total de las alternativas
residenciales y comparar las alternativas residen-
ciales en términos de preferencias de las personas.

Construye un ranking con el fin de estimar las pre-
ferencias para las nuevas alternativas holisticas.

Permite construir/reestructurar/distribuir hogares
de acuerdo con las preferencias de estilos de vida.

Realiza estimaciones monetarias de la disposicion
apagary el precio de equilibrio parala clasificacién
y la evaluacion de preferencias por alternativas.

Analiza una pregunta de investigacion especifica
con respecto a la cuestion de cdmo las caracteristi-
cas o las circunstancias en un momento dado mol-
dean los resultados individuales o las decisiones
en un momento posterior.

Fuente: Jansen, Coolen & Goetgeluk, 2011.
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En este enfoque existen distintos modelos como los de eleccion discreta
y de valoracion econdmica.

El modelo de elecciéon discreta se usa:

. en las ocasiones en las cuales el objetivo no sea el de predecir el
comportamiento medio de un agregado, sino mas bien analizar los
factores determinantes de la probabilidad de que un agente econo-
mico individual pueda elegir una accién de un conjunto, el cual es
generalmente finito, de opciones posibles (Rodriguez & Caceres, 2007,
p. 452).

El modelo indica también que, en el caso de que el objeto de dicho
analisis fuesen las preferencias individuales de los agentes econémicos
puestas de manifiesto en una eleccion concreta, la variable explicada suele
tener naturaleza cualitativa y debido a ello: «... a la hora de caracterizar
el comportamiento probabilistico del atributo, aqui resulta util predecir
la probabilidad asignada a cada una de las modalidades del mismo como
una funcion de aquellas caracteristicas que, a priori, explican la decision del
individuo» (Rodriguez & Caceres, 2007, p. 452).

El método de valoracién econdmica tiene dos variantes: valoracion
econdmica directa y valoracion econdmica indirecta. La primera variante,
también llamada hipotética, se adopta cuando no es posible encontrar mer-
cados relacionados con el bien o servicio, situacion que implica la necesidad
de inferir el valor econdmico a partir de la simulacién de un mercado. La
valoracion indirecta, conocida también como de preferencias reveladas,
consiste en inferir el valor que los individuos le dan a un bien o servicio
mediante el analisis de su comportamiento en mercados con los que el
recurso esta relacionado (Cadena et al., 2010, p. 4).

Dos de los procedimientos mas aplicados del método de valoracion indi-
recta son el de los precios hedonicos y el de coste del viaje. El procedimiento
hedonico se basa en la teoria de las caracteristicas de los bienes (Lancaster,
1966; Griliches, 1971; y Rosen, 1974). El concepto que sustenta esta técnica es:

... el precio de mercado de un bien debera ser un agregado de los pre-
cios individuales de las caracteristicas de este. Asi, este método requiere
identificar aquellos atributos o caracteristicas de un activo que conforman
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su precio de mercado. Aplicando regresiones estadisticas es posible me-
dir el deseo de pagar por aquellos aspectos (cuantitativos y cualitativos)
del bien estudiado y estimar su contribucién al valor global de mercado
(Cadena et al., 2010, p. 4).

3. Medicion de la importancia relativa

Para evaluar la importancia relativa de los factores también existen diversos
métodos, entre ellos los estadisticos y los directos, cuyas principales fortale-
zas y debilidades en relaciéon con el propdsito de este estudio se revisaran.
Del andlisis se deriva que el método Best-Worst Scaling (BWS), también co-
nocido como Escala de Diferencia Maxima, es el que resulta mas apropiado.

3.1. Métodos estadisticos

Los métodos estadisticos establecen la importancia de un factor en forma in-
directa, sobre la base de su probable influencia en alguna variable de criterio
(variable dependiente). Esta influencia se infiere a través de la significancia
y la magnitud de una medida en correlacion, o relacion estadistica, entre el
factor y la variable criterio (Garver, Williams & LeMay, 2010).

Entre estos métodos destacan los de correlacion y estadisticas semipar-
ciales, de correlaciones de orden cero, de coeficientes estandarizados de
regresion, de coeficientes no estandarizados de regresion y de promedio
de correlacion semiparcial al cuadrado (tabla 2.4).

Con el proposito de medir el grado de importancia de los factores que
determinan la seleccidon y la compra de viviendas sociales se aplican los
métodos estadisticos cuando el individuo ha comprado esa vivienda, debido
a que estos procedimientos estadisticos requieren de datos de las evalua-
ciones tanto del factor como del criterio variable. Ademas, una desventaja
de los métodos estadisticos es que no es posible establecer los puntajes
individuales para los rankings, ya que estos métodos producen indices y
coeficientes agregados para toda la muestra. En muchos casos, los modelos
estadisticos incluyen supuestos que requieren que los datos tengan ciertas
caracteristicas (como normalidad en el caso de correlacion y regresion) y
que se asuman cierto tipo de relaciones (como una relacion lineal); lo que
no suele cumplirse la mayor parte de las veces (Garver, 2003).
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Tabla 2.4. Importancia relativa de factores: métodos estadisticos

Autor

Meétodo

Bring, 1994

Thompson &
Norrello, 1985

Darlington, 1990

Lane, Murphy &

Marques, 1982

Lindeman,
Merenda & Gold,
1980

Correlacion y estadisticas semiparciales

La correlacién semiparcial es igual a la raiz cuadrada de la utilidad. Darlington
(1990) y Bring (1994) mostraron que esta medida es superior al coeficiente de
regresion estandarizado como una medida de importancia relativa. En lugar de
basarse en la desviacion estandar de la variable, la correlacién semiparcial se
basa en la desviacion estandar de la variable condicionada a los predictores en el
modelo. Esta medida todavia no es una medida ideal, sin embargo, se ve afectada
por la multicolinealidad de igual modo que los coeficientes de regresion y, asi,
puede tomar valores pequefos, incluso negativos, cuando los predictores tienen
grandes correlaciones de orden cero con el criterio.

Correlaciones de orden cero

La medida mas sencilla de importancia es la correlacion de orden cero de un
predictor con la variable dependiente R o la correlacion al cuadrado (R?). Su
importancia se define como una habilidad predictiva directa del predictor cuando
otras variables en el modelo se ignoran y, también, como el grado en el que un
incremento unitario en el predictor aumenta la variable dependiente. Se utiliza
cuando no se esta controlando ninguna variable, es decir, contribuye a obtener
coeficientes de correlacién entre cada par de variables sin ejercer control sobre
terceras variables.

Coeficientes estandar de regresion

Es la medida mas comun de importancia relativa cuando se utiliza la regresion
multiple. Si los predictores no se correlacionan, las betas son iguales a las
correlaciones de orden 0 y las netas al cuadrado suman R?. No obstante, cuando
los predictores estan correlacionados, el tamafo del peso de beta depende de los
predictores incluidos en el modelo, que se aplica para permitir que los coeficientes
sean mds comparables. Se logra obtener el peso relativo de cada variable sin
importar la unidad de medida en que se exprese.

Coeficientes no estandarizados de regresion

Los coeficientes de regresion se pueden utilizar para interpretar la importancia.
Esta medida estd muy influenciada por la multicolinealidad. Se utiliza cuando
las variables en estudio se encuentran en determinado rango, y para hacer
proyecciones.

Promedio de correlacion semiparcial al cuadrado

Es parte de los métodos de analisis multiple. Cuando los predictores tienen un
orden importante conocido se recomienda el uso de la correlacion semiparcial al
cuadrado de cada predictor que se afiade al modelo como la medida de importan-
cia; en otras palabras, simplemente la progresion de los indices de utilidad. Los
autores indican que un ordenamiento de predictores raramente existe, por lo que
sugieren que el promedio de correlacién al cuadrado semiparcial de cada predic-
tor en todos los posibles ordenamientos de los predictores seria un indice de im-
portancia mas general. El pardmetro ‘p’ indica el nimero de predictores. Esto de-
fine la importancia del predictor como la contribucién media a R? en todas las
ordenaciones posibles.

Fuente: Bizerra, 2016, pp. 175-176.
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Finalmente, se puede afirmar que los resultados no siempre seran claros
ni son facilmente interpretables, pues se pueden obtener coeficientes de baja
magnitud, aunque significativos.

3.2. Métodos directos

Los métodos directos son los mas usados en investigacion cientifica y apli-
cada. Para emplearlos, el investigador recurre a pedir a los encuestados que
indiquen la importancia que adjudican a cada atributo sobre una escala
numeérica que varia desde muy poco importante hasta muy importante,
aunque los calificativos que representan los extremos de la escala de im-
portancia pueden variar. Bizerra afirma:

En algunos casos todos los niveles de la escala tienen asignada cierta eti-
queta, en otros casos solo los extremos las llevan. La importancia de los
atributos o factores se determina entonces a base de los promedios de las
respuestas dadas por los encuestados (Bizerra, 2016, p. 177).

Sin embargo, a pesar de la popularidad de este procedimiento, tam-
bién se le han senalado diversas limitaciones. Bacon (2003) considera que
en muchos casos tiene poca capacidad de discriminar entre atributos por
lo que muchos de ellos pueden aparecer con frecuencia como de similar
importancia. «Si varios atributos son simultdneamente encontrados como
importantes, los resultados son poco ttiles, limitando la posibilidad de
discriminar los factores mas importantes de los menos importantes, por lo
que la tarea de priorizar se hace mas dificil» (Bizerra, 2016, p. 177). De otro
lado, los encuestados no necesariamente usan la escala de igual manera de-
bido a que las etiquetas asignadas pueden representar significados distintos
para cada uno (Cohen, 2009). Asimismo, las distancias entre las diversas
categorias (por ejemplo, no importante y poco importante) también pueden
tener significados muy distintos. Este sesgo repercute en la capacidad de
tratar a la escala como una escala de nivel de intervalo o de nivel ordinal.
Existen ejemplos de resultados contradictorios en escenarios de mercados
internacionales en los cuales los factores culturales influyen en un uso dis-
tinto de las escalas de importancia (Bizerra, 2016, p. 177).

Un método directo alternativo es utilizar un ranking u ordenamiento de
los factores (Weller & Romney, 1998). En este caso los encuestados deben
ordenar cierto nimero de factores o atributos del mas importante al menos
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importante. La tarea es relativamente simple siempre que el nimero de
objetos a ordenar sea pequeno, si el nimero de objetos crece la dificultad
de la tarea se incrementard con rapidez (Bizerra, 2016, p. 178).

4. El método Best-Worst Scaling

Hasta aqui se han mencionado modelos y métodos, entre otros los de elec-
cién discreta, hedonicos, escalas de clasificacion e intervalos; sin embargo,
para el objetivo de este estudio se requiere no solo un modelo que evidencie
los factores determinantes de la compra de vivienda social, sino que los
clasifique segun su importancia para los individuos. Por ello se mostrara
en qué consiste el método BWS y se discutirdn las razones por las cuales
resulta el mas eficiente para el fin propuesto.

4.1. Las lecciones del uso de métodos tradicionales

Con el proposito de explicar la heterogeneidad inherente al bien vivienda
(tamaro, calidad de materiales, acceso, servicios publicos, localizacion, etc.)
un gran numero de estudios referentes a este mercado ha considerado a
la vivienda en términos heddnicos (Cadena et al., 2010, p. 4). Es decir, la
vivienda se conceptualiza, no como un bien homogéneo e indivisible, sino
como una canasta de atributos individuales cada uno de los cuales contri-
buye a establecer su precio en el mercado. Freeman (1979) fue quien facilit6
la primera justificacion tedrica para la aplicacion de esta metodologia al
mercado de la vivienda al sostener que la vivienda, ademas de cubrir una
necesidad basica, puede ser analizada también como un activo de inversion.
Asi, variables de distintos tipos son factores que, con distinta ponderacion,
explican el comportamiento de la demanda de vivienda en cada caso. Por
ejemplo, un estudio sobre el Ecuador (Cadena ef al., 2010) la demanda de
vivienda responde a tres factores: demograficos, politico-legales y econo-
mico-financieros:

* Factores demogrificos: aluden a variables relacionadas con la pobla-
cién, como el déficit de vivienda, considerando por separado el dé-
ficit cuantitativo del cualitativo. Este tltimo es de mayor enverga-
dura porque se relaciona con las condiciones fisicas (piso, paredes
y techo) y la accesibilidad a la prestacion de servicios basicos (luz,
agua, saneamiento) de la vivienda.
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* Factores politico-legales: responden a las politicas publicas aplicadas
en el sector vivienda.

* Factores econdmico-financieros: la constitucion de nuevos hogares, y
por tanto la demanda de nuevas viviendas, estd muy relacionada
con variables econdmicas, en especial el empleo y la renta, factores
que condicionan la capacidad de los jefes de hogar para hacer frente
a los costos de la vivienda y de los restantes gastos del hogar.

De otro lado, modelos utilizados en otros estudios ya aludidos utilizan
la forma tipica de escala tipo Likert, en la que se pide a los entrevistados
que marquen su calificacion para cada atributo. Las investigaciones en
marketing usan a menudo como categorias de la escala: importante, no
importante, bueno o justo. Sin embargo, los encuestados no entienden de
igual manera la calificacion, puesto que no todos perciben la distancia entre
categorias en forma similar (Crask & Fox, 1987). La distancia entre cuatro
y cinco para una persona puede ser diferente a la de otra; por lo tanto, el
tratamiento de estas categorias como escala de intervalos iguales podra
generar diferentes conclusiones si se tratan como escalas ordinales®.

Igualmente, ya que la importancia de los atributos que figuran en las
escalas de calificacion se suele medir con relacion a otros atributos, puede
suceder que a algunas personas les guste (o no) casi cada atributo o com-
binacion de ellos lo que deriva en calificarlos como importantes o no. Tales
respuestas no proporcionan la discriminacién adecuada para ayudar a
identificar prioridades reales. La importancia relativa de cada uno de los
atributos se obtiene a partir de los promedios de todos los encuestados. Por
lo tanto, no es posible llegar a conclusiones confiables sobre la importancia
de los temas o atributos, ya que no hay posibilidad de que los encuestados
hagan precisiones sobre los atributos.

19. Ademas, las personas pueden limitar sus respuestas a cierta parte de la escala de
calificacion (Couch & Keniston, 1960; Bachman & O’Malley, 1984), pues parte de la
escala la utilizan mas a menudo que otra en funcién de sus diferencias culturales
(Cohen, 2009).
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4.2. Caracteristicas y ventajas

La superacion de las limitaciones de los métodos tradicionales para medir
la importancia relativa se logra con el uso del BWS, método desarrollado
por Louviere y Woodworth (1990) publicado por primera vez en 1992 (Finn
& Louviere, 1992).

El BWS requiere que los encuestados clasifiquen los atributos en térmi-
nos de una caracteristica especifica; por ejemplo, los atributos del vino en
términos de importancia, o el sabor del vino en términos de preferencia. El
método permite hacer muchas comparaciones de forma simplificada apro-
vechando las propiedades de los disenos experimentales (Rose & Bliemer,
2009). Con un disefio experimental adecuado, el investigador puede obtener
la priorizacién completa (ranking) de las alternativas analizadas para cada
individuo mediante una escala de nivel de intervalo (Finn & Louviere,
1992; Mueller & Rungie, 2009). La tarea es relativamente facil de completar
para los encuestados si el nimero de atributos es pequeno. A medida que
aumenta el numero de atributos, la tarea se vuelve agotadora para los en-
cuestados. Hay formas de clasificar muchos atributos, pero la tarea se com-
plica. Esta podria simplificarse mediante el uso de comparaciones pareadas
(formulada tempranamente por Thurstone, 1927), que es probablemente el
método mas facil y fiable de clasificacion; asumiendo que incluso un nifio
que es incapaz de entender una escala de calificacion podria realizar series
de comparaciones emparejadas en forma confiable (Cohen, 2009).

Esta es una extension de la teoria de la utilidad aleatoria descrita por
Thurstone para comparaciones emparejadas. Dado que a los encuestados
solo les es posible elegir un elemento como el preferido y uno como el
menos preferido en cada conjunto de opciones, necesariamente tiene que
hacer comparaciones entre dichos elementos (Cohen, 2009). En relacién con
el método de comparaciones multiples de Thurstone, el BWS tienes dos
claras ventajas: las comparaciones se hacen con mayor eficiencia desde el
punto de vista estadistico al usar un nimero menor de comparaciones, y el
numero de comparaciones crece linealmente con el nimero de opciones y no
geométricamente como en el caso de las comparaciones pareadas (Louviere
& Woodsworth, 1983; y Marley & Louviere, 2005).
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Ademas, el BWS evita el problema de sesgo en la calificacion debido a
que solo se tiene una manera de elegir el mas o menos relevante en su pre-
ferencia, con independencia de la cultura y los antecedentes de la persona
encuestada (Cohen & Marowitz, 2002). En la literatura también se observa
que el método BWS ha sido utilizado para evaluar la importancia de valores
alimentarios como sabor, seguridad, origen o impacto ambiental, entre otros
(Lusk & Briggeman, 2009).

Para organizar los items y los conjuntos de eleccion que se presentaran
en las encuestas se tiene el disefio de BIB, el cual se deriva de un diseno del
cuadrado latino que se utiliza en la agricultura y en experimentos indus-
triales cuando los elementos de interés tienen mas de dos niveles y se sabe
que no hay interacciones entre ellos. Un disefio de cuadrado latino para n
elementos esta organizado por 7 filas y n columnas, en las que cada colum-
nay cada fila tienen todos los elementos en diferentes posiciones. Cada fila
se considera como un bloque o conjunto de opciones. Los disefios de los
cuadrados latinos parecen un disefio de bloques completos, ya que cada
fila contiene todos los atributos, y el disefo es equilibrado, pues cada atri-
buto aparece exactamente con la misma frecuencia en todos los conjuntos
de opciones (Weller & Romney, 1988). Si se omite k columnas (k <#) de un
cuadrado latino 7 x 1 el resultado es un disefio de Youden que tiene atri-
butos n — k en cada fila, es decir, un disefio de bloque incompleto.

Por tltimo, al aplicar este método pueden ocurrir tres casos (Balbontin,
Orttzar & Swait, 2013):

* En el caso 1 (objeto), se presenta al individuo una lista de factores
posiblemente determinantes para el tema en desarrollo y debe ele-
gir el mejor y el peor, es decir, debe escoger entre ellos el mas y el
menos relevante para su seleccion, con solo dos posibilidades de
eleccion en cada grupo, una preferida y otra menos relevante.

* Enel caso 2 (nivel de atributo), se presenta al individuo un solo con-
junto de atributos (perfil de eleccion o descripcion de un producto)
y debe elegir cudles le parecen mejor y peor. Cada atributo posee un
cierto nimero de niveles 7, pero en cada conjunto de atributos solo
se muestra un nivel de cada atributo. Este caso permite diferenciar
entre la importancia de cada atributo y la importancia de la escala
de sus niveles. En un experimento tradicional de eleccion discreta
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un atributo puede parecer no significativo debido a que los niveles
presentados en el disefio no varian lo suficiente. Lo mismo puede
ocurrir al revés, cuando un atributo que en realidad no sea relevan-
te parezca serlo porque la variacion en sus niveles es tan grande que
lo hace aparecer como significativo.

* En el caso 3 (perfil), se presenta al individuo mas de un perfil de
atributos y debe elegir los perfiles mejor y peor. Este caso es el mas
similar al de modelos de eleccion discreta tradicional.

Una comparacion de la metodologia BWS con la de eleccidon discreta
binaria permite apreciar las ventajas de la primera sobre la segunda. Hecho
que se evidencia, por ejemplo, en una investigacion sobre la importancia
de los atributos de vivienda en Chile (Torres Rivas, 2009). El estudio aplico
una encuesta a 497 personas que planeaban arrendar un departamento en
la comuna de Santiago. Considerd siete atributos con dos niveles cada uno,
y un atributo (dividendo del departamento) con ocho niveles (cuadro 2.1).
Los factores, estan agrupados en torno a: caracteristicas del barrio (acceso
al metro, areas verdes, servicios comerciales basicos y servicios culturales,
mantenimiento y estado de conservacion de la calle) y caracteristicas de
la vivienda (tamafio de dormitorios, gimnasio y piscina en el edificio y,
por supuesto, la variable precio, especificada como el costo de arriendo o
dividendo del departamento).

En el caso de Espafia una investigacion sobre el tema (Corddn, Fernandez
y Herrera & Viana, 2013) basada en el método BWS demostr6 que el mejor
rendimiento se obtenia utilizando las versiones basicas de Best Word Ant
System (BWAS) y Best Worst Ant Colony System (BWACS), sin eliminar
ningun componente.

El BWS, como cualquier otro método, muestra algunas limitaciones que
deben tenerse en cuenta. Por ejemplo, que su escala toma mas tiempo que
otros métodos tradicionales basados en puntajes en una escala. Asimismo,
para algunos entrevistados escoger alternativas puede ser una tarea mas
dificil que asignar a otros puntos en una escala, al requerir mayor esfuerzo
mental (Chrzan & Golovashkina, 2006). También, el repetir factores en
muchas tarjetas puede parecer redundante. Esto es consecuencia de las
multiples comparaciones que tienen que hacerse durante el proceso ya que
se pide que una alternativa especifica se compare con otras.
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Cuadro 2.1. Importancia relativa de factores: atributos presentados en encuesta
de vivienda en la comuna de Santiago y codificacion de sus niveles

Factores Niveles Codigo
Acceso a metro Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
Areas verdes Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento a1
Dividendo del 120,000 -1

departamento ($) 140,000 ~0.819

171,000 —-0.538

199,000 —-0.285

217,000 -0.122

253,000 +0.204

293,000 +0.567

341,000 +1.000
Gimnasio y piscina Si tiene +1
en el edificio No tiene 4
Mantenimiento/estado de Bueno +1
conservacion de la calle Malo 1
Servicios comerciales Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
basicos Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
Servicios culturales Lejos, a mas de cinco cuadras del departamento +1
Cerca, a menos de cinco cuadras del departamento -1
Tamarfio de dormitorios Amplios +1
Normal -1

Fuente: Torres Rivas, 2009: tabla 4.3.
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5. La toma de decisiones sobre la compra de vivienda

Las politicas de vivienda social se han centrado en aspectos de financia-
miento y costo, tratando a las viviendas como una mercancia mas. Para los
pobladores, en cambio, la vivienda encarna afios de organizacion, ahorros,
sacrificios y esperanzas. Y lo que puede unir a la casa y el sueno de la casa
propia no es una mera transaccion comercial. Se necesita recoger el valor
que tiene para la gente que pueda lograr esa union. Asi, encontrar como se
organizan las familias, como llegan a la nueva poblacion, quién las recibe,
qué ocurre al dia siguiente, no son simples tramites que se resuelvan por
licitacion (Sugranyes, 2005).

En la actualidad, las situaciones de compra o de consumo en las que
no existe otra alternativa son poco comunes. La pertenencia a un mercado
de consumo occidental permite que los consumidores tengan la libertad
de elegir entre una amplia gama de posibilidades. Ejemplo de ello son las
distintas opciones que encuentra un consumidor en el estante de un auto-
servicio, que le permite evaluar y elegir entre varias alternativas.

Por ello es importante establecer algunas consideraciones sobre la toma
de decisiones. En un modelo general de toma de decisiones de los consu-
midores se distinguen tres momentos:

* Reconocimiento de una necesidad, que ocurre cuando el consumi-
dor se enfrenta a la carencia de algo que le representa un problema
pues percibe que el producto no lo satisface o simplemente desea
algo novedoso.

* Busqueda antes de la compra, que comienza cuando un consumi-
dor percibe una necesidad que puede satisfacer con la compra y
consumo de un producto o servicio. El recuerdo de las experiencias
pasadas que tiene almacenadas en su memoria lo puede llevar a to-
mar la decision o, si no ha tenido experiencia al respecto, emprende
una busqueda extensiva en el ambiente externo para recabar infor-
macion util sobre la cual fundamentar su eleccion.

e Evaluacién de alternativas, lleva a los consumidores a elaborar una
lista de las marcas o los modelos entre los que van a planear su
eleccion y los criterios que utilizaran para evaluar cada marca o
modelo.
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La toma de decisiones se entiende como aquel proceso racional y con-
tinuo mediante el cual, partiendo de ciertos datos y realizando un andlisis
y una valoracion sobre la conveniencia y las consecuencias de las posibles
soluciones alternativas respecto a un determinado objetivo o problema, se
efecttia la eleccion final. Por lo general, se distinguen seis fases en este pro-
ceso: identificacion del problema (el problema existe), andlisis del problema
(btisqueda de las causas), busqueda y estudio de soluciones alternativas,
eleccion de la solucion mas conveniente, ejecucion de la solucion elegida,
y control de los resultados reales tras aplicar la solucion (Muiiz, 2006).

Un error comun es considerar que las decisiones de compra de las
personas de menores ingresos se basan solo y exclusivamente en los pre-
cios, por ello algunos gobiernos obligan a los constructores de proyectos
habitacionales a proveer determinado porcentaje de viviendas sociales; sin
embargo, este requisito no asegura que estas cuenten con las caracteristicas
adecuadas para brindarles satisfaccion (Rodriguez & Sungrayes, 2004).

Por otro lado, las familias con bajo poder adquisitivo buscan la pro-
piedad formal del terreno donde edificaran sus viviendas porque de lo
contrario se limita el acceso a servicios adicionales como financiamiento,
agua y electricidad. Esta situacion se presenta sobre todo en las ciudades
de rapido crecimiento, en las que la tierra es escasa y, con frecuencia, las
municipalidades restringen el nimero de zonas disponibles, con el fin de
controlar la migracion rural y hacer frente a problemas de planeamiento
urbano, malas condiciones de higiene y seguridad publica (Reategui, 2015).

De los modelos de decision de compra revisados se desprende la necesi-
dad de recurrir al andlisis factorial exploratorio, uno de los mas utilizados,
que sirve para analizar las variables en su conjunto, permitiendo reducir la
complejidad de un gran namero de variables considerando dos lineas de
revision: percepcion de la calidad del entorno residencial (PREQ) y escala
de apego vecinal (NAS) (Cattaneo et al., 2009).

Un modelo aplicable (figura 2.1) muestra como la interrelacion de las
experiencias pasadas, las vivencias actuales y la percepcién de futuro deter-
mina la toma de decisiones. Basandose en la informacion previa se concluye
que el proceso de decision no solo depende de la informacion objetiva y de
la racionalidad, también lo hace de los conocimientos que se tenga sobre el
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mundo, la interrelacion con otras decisiones, las experiencias y la capacidad
intuitiva, entre otros factores (Fonseca, 2013).

Contexto psicolégico

Decisiones previas > Eventos pasados

\ .« ez o]
¢ / Decisién estratégica

Condiciones actuales

)

Percepcion del futuro

Figura 2.1. Modelo de toma de decisiones: habitantes vs. niimero de autos por hogar

Fuente: Fonseca, 2013.

EL PRESENTE ESTUDIO SE enfoca en determinar cudles son los factores mas
valorados por los consumidores de las viviendas sociales para de este modo
optimizar la atencion de esas necesidades y desarrollar en estos proyectos
sus principales elecciones. De acuerdo con el marco tedrico y metodologico
revisado se utilizara para ello el método BWS, caso 1.



Encuesta sobre los factores que
intervienen en la decision de compra

de vivienda social en Chincha

Este capitulo informa sobre las caracteristicas y los resultados del estudio
cuantitativo de los factores determinantes para la decision de compra de
vivienda social en la provincia de Chincha, departamento de Ica. Entre
aquellos que influyen o pueden influir en la eleccion de los consumidores,
la investigacion se centrd en identificar los mas recurrentes y aplicables a
la realidad peruana, a partir de este caso especifico.

Con ese proposito se expondran las caracteristicas de la encuesta apli-
cada y de la muestra elegida, asi como los hallazgos mas importantes de
la investigacion.

1. La encuesta

El instrumento utilizado fue una encuesta de opinion que presentd a los
entrevistados los diferentes factores que intervienen en la decision de com-
pra de viviendas sociales y les pidio que eligieran el mejor y el peor, segin
su perspectiva. Con el disefio de BWS, basado en el caso 1, cada individuo
complet6 una encuesta, a partir de la eleccion del peor y del mejor factor.

Brevemente presentamos los objetivos y el proceso de diseno y valida-
cién del instrumento.
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1.1. Objetivos

Los estudios cuantitativos permiten generalizar los resultados, se basan
en mediciones objetivas y en un analisis riguroso de los datos. La calidad
de esta generalizacion depende de diversos aspectos como disefio de la
investigacion, calidad de la muestra, de las mediciones y de las condicio-
nes en las cuales se realiza el estudio. Existe una particularidad en esta
investigacion, pues no se encuentra otro proyecto que evalte un estudio
exacto de los factores de seleccion y compra de vivienda social que analice
la importancia de cada uno de ellos.

Asi, la investigacion tuvo como proposito general profundizar en la
comprension de los factores que conllevan al éxito de una compra de vivien-
da de caracter social, usando la perspectiva de la demanda de la vivienda
como medida del éxito. Para lograr este objetivo se requeria determinar
cudles eran los factores mas importantes para los compradores, conside-
rando que la existencia de diferencias en las prioridades entre subgrupos
es un supuesto razonable. La comprension clara de las diferencias entre los
distintos subgrupos de compradores es un elemento importante del proceso
de compra de una vivienda de caracter social.

1.2. Disefio y validacion

El disefio del contenido de la encuesta tuvo varias fases. La sistematiza-
cién de la revision de la literatura sirvié como un punto de partida que
se enriquecio con la consulta a expertos, lo que permitié reestructurar la
version inicial. Luego, una prueba piloto permitié detectar la eficacia del
instrumento y modelar su forma final.

1.2.1. Sistematizacion de la revision de la literatura

La revision de la literatura sirvi6 para elaborar una lista de factores determi-
nantes de la seleccion y la compra de una vivienda social. Esta lista se uso6
como base de elaboracion de la encuesta y punto de partida para establecer
los items que influyen en la seleccion de vivienda social en el caso peruano.

Como la literatura indica que son muchos los factores que influyen en
la seleccién de vivienda social se usé un primer ordenamiento validado en
un estudio reciente (tabla 3.1).
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Tabla 3.1. Factores determinantes en la seleccion de vivienda social, por grupos y variables

Grupo Variable Detalle Autor
Familia Caracteristicas Nifos Goodman, 1978; Kutty, 1998
de la familia Edad de los jefes de familia Kutty, 1998; Pan, 2003
Educacion e ingresos de los jefes de familia  Arimah, 1992; Goodman, 1978; Kutty, 1998; Pan, 2003; Sumka,
" 1977; Yilmazer, Adaman & Kaytaz, 2009
«
E'F:: Financiamiento Rindfuss et al., 2007; Yilmazer, Adaman & Kaytaz, 2009
ol
¥ Empleo Pan, 2003; Rindfuss et al., 2007; Yilmazer, Adaman & Kaytaz,
E 2009
-]
¢ | Dominio  Tenencia Casa propia Kutty, 1998; Molin, Oppewal & Timmermans, 1996
'_g: Alquilada, prestada Kutty, 1998; Molin, Oppewal & Timmermans, 1996
-
§ Exclusividad Uso excesivo Ben-Akiva, McFadden, Garlin, Gophinat, Walker, Bolduc,
Borsch-Supan & Rao 1999; Kutty, 1998; Pan, 2003; Rindfuss
et al., 2007; Yilmazer, Adaman & Kaytaz, 2009; Spain, 1990
Privacidad Densidad Kutty, 1998; Molin, Oppewal & Timmermans, 1996; Holahan,
1991; Velasco, Mercado & Lagunes, 2014
Calidad Calidad basica Agua por tuberias Rindfuss et al., 2007; Weicher & Thibodeau, 1988
de la Antigiiedad Arimah, 1992; Kutty, 1998; Sumka, 1977
vivienda
Tamano de la vivienda Ben-Akiva et al., 1999; Rindfuss et al., 2007; Sumka, 1977
Paredes, techos Arimah, 1992; Ben-Akiva et al., 1999; Sumka, 1977
Piso de madera, bafio, dormitorio, sala Moghimi & Mohd Jusan, 2015; Ben-Akiva et al., 1999; Sumka,
1977; Weicher & Thibodeau, 1988
Lavatorios, tuberias, electricidad Arimah, 1992; Weicher & Thibodeau, 1988
Cocina con madera, carbén u otro Rindfuss et al., 2007
combustible
Tipo de unidad de vivienda Kutty, 1998
Calidad afiadida Cerco y balcon Arimah, 1992
. Calefaccién, apariencia, ampliaciones, Moghimi & Mohd Jusan, 2015; Arimah, 1992; Kutty, 1998;
"g mejoras Reifel, 1994; Rindfuss et al., 2007; Jim & Chen, 2006; Spain,
.9;’ 1990; Sumka, 1977; Yilmazer, Adaman & Kaytaz, 2009
.E Calidad Infraestructura Calles pavimentadas, puentes Opoku & Abdul-Muhmin, 2010; Meng & Hall, 2006; Jim &
3 del del entorno Chen, 2006; Sumka, 1977
v
§ entorno Estructuras abandonadas Kutty, 1998
o
= Cruces peatonales, servicios publicos, Mohit, Ibrahim & Rashid, 2010
pistas
Movilidad Distancia al hospital, al trabajo del jefe de Ben-Akiva ef al., 1999; Kutty, 1998; Meng & Hall, 2006; Sumka,
familia, a la escuela, al centro de negocios, 1977
a las tiendas
Proximidad a los familiares Opoku & Abdul-Muhmin, 2010
Localizacién de la vivienda Ben-Akiva ef al., 1999; Kutty, 1998; Molin, Oppewal &
Timmermans, 1996; Meng & Hall, 2006
Ubicada en las afueras Molin, Oppewal & Timmermans, 1996; Opoku & Abdul-
Muhmin, 2010; Jim & Chen, 2006; Yilmazer, Adaman &
Kaytaz, 2009
Distancia de las iglesias Mohit, Ibrahim & Rashid, 2010
Problemas del Ruidos, accidentes, seguridad, relaciones Mohit, Ibrahim & Rashid, 2010; Jim & Chen, 2006; Aiello,
entorno comunitarias Ardone & Scopelliti, 2009

Fuente: Reategui, 2015, p. 85.
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1.2.2. Validacion con entrevistas a expertos

La seleccion de los factores mencionados como base de la encuesta se pre-
sento a siete expertos con el fin de que la validaran o descartaran. Cuatro de
los expertos fueron entrevistados en persona y tres por correo electronico,
usandose también llamadas telefénicas y mensajes por correo electronico®.

La mayoria de los consultados coincidi6 en la necesidad de mejorar
la promocion de programas y beneficios que otorga el Estado para las
viviendas sociales a través de campafas de comunicacion para que las
personas sepan que el bono de Techo Propio es por casi la mitad del valor
de la vivienda.

Sobre los factores que, segtin los entrevistados determinan la seleccion y
compra de vivienda hubo coincidencia en priorizar el precio. Sin embargo,
los ejecutivos de empresas constructoras también enfatizaron la impor-
tancia de la seguridad y la ubicacion. En su opinidn, si existen programas
o beneficios que se otorgan para viviendas sociales estos pueden o no ser
demandados por la poblacion dependiendo de la seguridad que exista en
la zona de ubicacion de la vivienda; por lo que, una vez mas, es impor-
tante definir correctamente los determinantes de la selecciéon y compra de
viviendas sociales.

Otros dos expertos, entre ellos la viceministra de Vivienda y Urbanismo,
destacaron la importancia del factor crédito, pues a un gran segmento de la
poblacion le es dificil acceder a un crédito complementario y las entidades
financieras no ofrecen productos a su alcance. En cuanto a Sitio Propio,
se necesita menos del crédito, por ende, es mas factible el desarrollo del
programa.

De la revision de la literatura y la consulta a expertos se obtuvo una
version preliminar de los temas sobre los cuales preguntar (tabla 3.2).

20. Entre los entrevistados estuvieron el gerente general de GTLS S. A. C,, el gerente
corporativo de planeacion inmobiliaria en Constructores Interamericanos S. A., la
directora ejecutiva de Wescon Corp. y la viceministra de Vivienda y Urbanismo.



59 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

Tabla 3.2. Factores determinantes en la seleccion de vivienda
social incluidos en version preliminar de encuesta

Factor Codigo
Material de la vivienda (piso/techo/ventanas) F1
Acceso a servicios publicos F2
Tipo de vivienda (casa/departamento) F3
Tamarfio de la vivienda F4
Espacio de almacenamiento F5
Disefio/arquitectura F6
Estacionamiento F7
Patio F8
Ruido F9
Seguridad F10
Ubicacion (céntrica o periférica) F11
Calidad de construccion del vecindario F12
Cercania a mercados F13
Cercania a hospital o centro de salud F14
Cercania a centros de estudios F15
Cercania al centro de trabajo F16

Elaboracion propia.
1.2.3. Validacion con prueba piloto

Ese primer instrumento fue validado con una prueba piloto destinada a
verificar si los entrevistados lograban identificar correctamente cada uno
de los factores considerados y encontrar sus posibles dudas acerca de las
preguntas incluidas. La prueba se aplicé mediante seis entrevistas a per-
sonas de diferentes profesiones y, después, a seis clientes que llegaron a la
oficina que, aunque no estaban interesados necesariamente en Techo Propio,
representaban un referente del ptiblico al que se dirigia la encuesta.

Como resultado se decidié cambiar el factor «Tipo de vivienda (casa/
departamento)» puesto que debia colocarse una sola opcidn; sin embargo,
al hacerlo podria sesgarse la seleccion. Esto es, si el encuestado tenia alguna
preferencia por la opcion casa pero solamente encontraba la opcion depar-
tamento podia sesgarse la seleccion, ya que el cambio de la respuesta para
este factor podia influir al seleccionar los otros factores; lo mismo ocurriria



60

FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

si encontraba solo la opcion departamento. Por ello se decidié reemplazar
este factor por precio, el cual resulto ser el que mas influia en la selecciéon y
compra de viviendas segtin las entrevistas realizadas anteriormente.

1.3. Contenido final

La version final de la encuesta contenia preguntas sobre los siguientes temas:

e Material de la vivienda (F1)

Este factor alude a los materiales con los cuales esta construida la
vivienda. Los materiales constructivos se clasifican en funciéon de
su inercia térmica y caracteristicas superficiales para lograr mayor
eficiencia y confort climatico de la vivienda (Ministerio de Ambien-
te, Vivienda y Desarrollo Territorial de la Republica de Colombia,
2011b, pp. 21-23). La inercia térmica es alta cuando el tiempo que
tarda en fluir el calor al interior de la edificacién es prolongado,
caso en el cual se dice que la edificacion es pesada. La inercia tér-
mica es baja cuando el tiempo que tarda en fluir el calor al interior
de la edificacion es breve o inmediato y su capacidad de amortigua-
miento es baja, por lo que se dice que la edificacion es liviana. Exis-
ten diferentes materiales recomendados para cada clima segun las
actividades de construccion en las cuales incide la inercia térmica
(adobe, ladrillo, madera o barro, entre otros).

Acceso a servicios publicos (F2)

Este factor se refiere al conjunto de facilidades del entorno urba-
no de la vivienda. Para el Pert, el servicio publico es una nocion
con gran carga politica que asigna al Estado la creacion, el ordena-
miento y la prestacion de servicios con los cuales legitima y cum-
ple su finalidad esencial de garantizar el bienestar de la poblacion
(Huapaya, 2015). Asi lo reconoce la norma constitucional que se-
nala textualmente: «Los gobiernos locales promueven el desarrollo
y la economia local, y la prestacion de los servicios publicos de su
responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales
y regionales de desarrollo»?. Bajo este marco, la Ley Organica de
Municipalidades define los servicios publicos de competencia local:

21. Constitucion Politica, articulo 195, numeral 5.
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¢ Saneamiento ambiental, salubridad y salud.

¢ Transito, circulacién y transporte publico.

* Educacion, cultura, deporte y recreacion.

* Programas sociales, defensa y promocion de derechos
ciudadanos.

® Seguridad ciudadana.

* Abastecimiento y comercializacion de productos y servicios.

* Registros civiles, en mérito a convenio suscrito con el Registro
Nacional de Identificacion y Estado Civil, conforme a ley.

* Promocion del desarrollo econémico local para la generacion de
empleo.

* Establecimiento, conservacion y administracion de parques zo-
nales, parques zoologicos, jardines botanicos, bosques naturales,

* Otros servicios publicos no reservados a entidades de caracter
regional o nacional®.

Precio (F3)

Este factor, de orden econdmico, remite al valor de cambio de la vi-
vienda. Segtin la definicion de la Real Academia Espanola, el precio
es «... el valor pecuniario en que se estima algo», o el «... esfuerzo,
pérdida o sufrimiento que sirve de medio para conseguir algo, o
que se presta y padece con ocasion de ello» o la «... contrapresta-
cién dineraria» de algo.

Tamano de vivienda (F4)

Este factor se refiere al tamafio promedio de la vivienda. En el Pert
este promedio es mayor que en otros paises de la region. Al respec-
to, el Instituto de la Construcciéon y Desarrollo (ICD) de la Camara
Peruana de la Construccion (Capeco) estima que el promedio de
tamano de vivienda es 86 metros cuadrados (m?), mientras que en
Chile es 68 m? y en Colombia, 72 m? (Pert1 Construye, 2015).

Espacio de almacenamiento (F5)

Este factor toma en consideracion la existencia de areas de la casa
que puedan utilizarse para muebles o espacio de almacenaje.

22. Ley 27972, articulo 73, numeral 2.
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Disefio/arquitectura (F6)

Segun el proyecto colombiano Convocatoria VISR 2012, para la
construccion de viviendas sociales se toman en cuenta dos modu-
los principales: habitacion y drea comtn y servicios. Ademas, tres
modulos complementarios: pisos, aleros y cumbreras. Con esto se
configuran prototipos que se adaptan a distintas condiciones so-
ciales, climaticas y topograficas. Teniendo en cuenta los médulos y
las diferentes condiciones en este proyecto hubo diferentes disefios
para evitar el problema de un disefio inico de vivienda social a es-
cala nacional.

Estacionamiento (F7)

Este factor se refiere a la existencia de estacionamientos para ve-
hiculos asociados a la vivienda. Segtn el Reglamento Nacional de
Edificaciones (RNE)%, en la construccion de viviendas sociales los
estacionamientos que deben considerarse son para automoviles y
camionetas para el transporte de personas con hasta siete asientos.

Patio (F8)

Este factor tiene una justificacion eminentemente cultural. La ma-
yoria de los pobladores de la costa son migrantes de raigambre an-
dina, regién en la que la vivienda era impensable sin un patio; por
ello, su concepto de vivienda necesariamente incluye un patio.

Ruido (F9)

Este factor estd asociado al componente de tranquilidad que debe
tener la vivienda. Segun la Real Academia Espafiola el ruido es «...
un sonido inarticulado», por lo general desagradable. A nadie le
gusta vivir en una casa expuesta al ruido.

Seguridad (F10)

Este factor ha cobrado importancia por la creciente situacion de
violencia y delincuencia urbana en todas las ciudades. No existe
todavia mucha literatura en torno a este fendémeno. La Constitucion
Espanola de 1978 fue la primera en la que se definio el concepto de

23. Decreto Supremo 011-2006-VIVIENDA, del 5 de mayo de 2006.
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seguridad publica o ciudadana como la sensacion de sentirse libre y
exento de todo peligro, dafio o riesgo. En el estudio este concepto se
entiende como la seguridad que sienten la persona y los miembros
de la familia de habitar determinada vivienda.

Ubicacion (céntrica o periférica) (F11)

Este factor esta relacionado con la ubicacién respecto al ntcleo ur-
bano: céntrica o periférica. Las zonas céntricas son aquellas con
gran numero de establecimientos que proporcionan una oferta va-
riada tanto en productos como en precios y el trafico peatonal y
rodado son muy intensos, aunque los costos por alquiler sean muy
elevados, dificil el estacionamiento y complicado el aprovisiona-
miento. Las zonas periféricas tienen dreas comerciales alejadas del
centro pero situadas en calles importantes, aunque la oferta global
sea menos variada y el numero de establecimientos, mas reducido.

Calidad de construccion del vecindario (F12)

Este factor se relaciona con el nivel constructivo del entorno de
la vivienda. La situacion ideal es que esté en un lugar con una in-
fraestructura adecuada de acceso y dotado de servicios urbanos,
asi como de viviendas de nivel similar a la elegida. No debe estar
construida en zonas de alto riesgo, lugares contaminados ni en la
proximidad inmediata de fuentes de contaminacion que pongan
en peligro el derecho a la salud de los habitantes (Ministerio de
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, 2011a, pp. 11-13).

Cercania a mercados (F13)

Este factor considera la proximidad a los sitios publicos destina-
dos permanentemente, o en dias sefalados, para vender, comprar o
permutar bienes y servicios. Es importante pues repercute en el dia
a dia de los habitantes.

Cercania a hospital o centro de salud (F14)

Este factor evaluia la cercania a los establecimientos que brindan cui-
dados para la salud, entre los que se incluyen hospitales, clinicas,
centros de cuidados ambulatorios y centros de cuidados especiali-
zados. La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) define al centro
de salud (CS) como el elemento del servicio de atencién primaria en
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el que interacttian los servicios y una poblacion definida a la que se
provee servicios de salud integrales.

e Cercania a centros de estudio (F15)

Este factor evaltia la proximidad de las viviendas a los lugares de
estudio. En este grupo estan incluidos todos aquellos centros que
imparten instruccion educativa en cualquier nivel.

* Cercania a lugar de trabajo (F16)

Este factor considera la distancia y la accesibilidad a los lugares de
trabajo, partiendo desde la vivienda, pues determinara los tiempos
de traslado y su costo.

1.4. El cuestionario

Segun Cresswell (2013), las preguntas de investigacion permiten centrar la
buisqueda de la informacion. Por ello, para este estudio se decidié formular
una pregunta especifica y asi obtener mayor sustento a la investigacion,
ademas de profundizar la informacion que brinden las personas encuesta-
das. Esta pregunta de investigacion es: ;Cudl es el nivel de importancia de
los factores determinantes en la seleccion y compra de vivienda de caracter
social en el Peru?

Responder la pregunta de investigacion implicaba definir una forma
objetiva de realizar la eleccion debida a los factores que posiblemente de-
terminen la eleccion y compra de viviendas sociales. Después de algunas
pruebas piloto se eligi6 en total 16 factores que pueden influir en esta toma
de decisidnyy, asi, solo ponderar estos factores para tomar en consideracion
los 4 0 5 mas relevantes.

El estudio cuantitativo tuvo como objetivo validar los hallazgos, es
decir, poder medir la relativa importancia de cada uno de los factores que
determinan la seleccion y compra de viviendas sociales para destacar clara-
mente las prioridades y las diferencias entre los pobladores de la provincia
de Chincha.

El cuestionario estuvo formado por 16 tarjetas con seis opciones cada una
para que los encuestados pudiesen elegir entre ellas la mejor (best) y la peor
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(worst) opcidn. Las tarjetas incluyeron de forma aleatoria solo seis preguntas
para que, como afirma la teoria, mientras menos opciones se presenten sea
mas sencillo responder y valorar realmente los factores en cuestion.

Este disefo se baso en la investigacion de Cohen (2009) quien sefala
que una posibilidad para la eleccion aleatoria es una hoja de célculo de
Excel que también se utiliza para las presentaciones graficas de calculos.
Después de transformar lo mejor y lo peor en cada opcion establecida en
los nimeros de articulo originales, se calcula el mejor-peor (B-W) con cada
elemento. La aleatoriedad a la que se llegd mediante este método se muestra
en el cuadro 3.1.

Cuadro 3.1. Cuestionario: aleatoriedad de las variables consideradas

Tarjeta ftem 1 ftem 2 ftem 3 ftem 4 tem 5 item 6
1 4 5 6 11 13 15
2 2 3 4 7 9 15
3 9 10 11 14 15 16
4 7 8 12 13 15 16
5 1 4 8 9 11 12
6 1 2 5 8 10 15
7 1 5 6 7 9 16
8 1 3 4 10 13 16
9 1 3 6 12 14 15

10 3 5 8 9 13 14
11 2 6 9 10 12 13
12 2 4 5 12 14 16
13 4 6 7 8 10 14
14 2 3 6 8 11 16
15 1 2 7 11 13 14
16 3 5 7 10 11 12

Elaboracion propia.

La aleatorizacion de los conjuntos de eleccion en un cuestionario de
papel es mas compleja. Investigaciones recientes (Rungie, 2008) indican
que hay un efecto pequenio del orden de los conjuntos de eleccién; lo que se
controla normalmente mediante el uso de varias versiones del cuestionario.
Esto debe considerarse cuando transformar los elementos de la opcion se
establece en las etiquetas originales. Otro método simple de asignacion al
azar es aleatorio a la secuencia de los elementos y luego se asignan en los
conjuntos de eleccion basados en el disefio original.
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2. La muestra

Como se ha mencionado, el universo estudiado fue la provincia de Chin-
cha, en el departamento de Ica, para la que se calcul6 que una muestra por
conveniencia de 286 encuestados reflejaria adecuadamente la realidad local.

2.1. Trabajo de campo

La encuesta se aplico el domingo 24 de julio de 2018. En una primera fase
se encuestd personalmente a 136 entrevistados. Resultaron validas 92 en-
cuestas, invalidandose el resto por errores u omisiones. En una segunda
fase, con apoyo de dos encuestadores, se logro realizar 163 encuestas de
las cuales se considero validas 151. En total se consiguieron 243 encuestas
que forman la muestra.

Se consideraron encuestas invalidas aquellas en las que se encontrd
fichas marcadas incorrectamente, con mas de dos opciones por tarjeta, o en
las que faltaban respuestas en algunas tarjetas. En esos casos, como en otros
en los que no se contaba con datos generales, se invalidaron. Este error se
habria minimizado o salvado con el uso de formularios de Internet en los
cuales no se puede pasar a la siguiente respuesta sin completar la anterior, al
igual que los datos generales. Esto ademas facilita la logistica, sin embargo,
dado el publico al que se esperaba llegar se decidi6 usar tarjetas de papel.

El trabajo de campo también confirmé lo manifestado por una de las
expertas entrevistadas acerca del poco conocimiento que tiene la poblacion
sobre el programa Techo Propio, pues muchos de los entrevistados alea-
toriamente cuando se les preguntaba si conocian acerca del bono y cémo
acceder a él manifestaban un total desconocimiento.

2.2. Focalizacion de la muestra

Al procesar la muestra de 243 encuestas se establecié que esta presentaba
los siguientes rasgos:

¢ Caracteristicas sociales: el 58% de los encuestados son jefes de fa-
milia. El nivel de instruccion de los jefes de familia en su mayoria
(40%) es secundaria.
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¢ Caracteristicas econdmicas: el 43% de los jefes de familia recibe in-
gresos entre 501 y 1,000 soles; el ingreso de los grupos de familia
flucttia entre 1,000 y 3,000 soles en 44% de los casos. Sobre la situa-
cion laboral: el 59% de los encuestados posee trabajos fijos, el 34%
es trabajador independiente y solo el 7% tiene trabajo temporal.

¢ Situacion actual de la vivienda: el 92% habita en una casa, sea alqui-
lada, de familia o propia. De este total, solo el 29% posee vivienda
propia mientras que el 38% alquila una casa, departamento o habi-
tacion.

En este punto se realizé un filtro; debido a que la investigacion se en-
foca netamente en los demandantes de vivienda social, se selecciond solo
aquellas encuestas que mostraban conocimiento e interés en ese tipo de
vivienda, lo que fue posible gracias a la identificacién de datos como el in-
terés de adquirir (o haber adquirido ya) una vivienda de interés social con
los programas Techo Propio y Mivivienda. De acuerdo con este criterio se
excluyd a aquellos que estaban dispuestos a comprar o habian comprado ya
una vivienda mediante financiamiento propio o financiamiento hipotecario
regular. El resultado de esta seleccion fue que la muestra se redujo a 162
encuestas, el 67% de la muestra de 243 encuestas validas.

2.3. Analisis

Los datos se analizaron con el programa estadistico R Project Core Team.
Este software se considera como uno de los mas interesantes por la amplia
variedad de métodos estadisticos que cubre, las capacidades graficas que
ofrece y el hecho de ser un software libre.

3. Resultados generales
Finalmente, se exponen los resultados que arroja la encuesta en cuanto a

las caracteristicas sociales de los entrevistados, sus niveles de ingreso y los
factores determinantes en la seleccion de vivienda social.
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3.1. Caracteristicas sociales de la poblacion
3.1.1. Situacion familiar y nivel de educacion

El perfil de los entrevistados en términos de situacion familiar y nivel de
educacion se presenta a continuacion.

* Situacion familiar: el 57% de los entrevistados son jefes de familia, es
decir, mas de la mitad de la muestra, lo cual es beneficioso para el
analisis por la posibilidad de una mayor claridad de la decision de
compra (figura 3.1).

Figura 3.1. Muestra poblacional en Chincha:
situacién familiar del entrevistado, 2018
Elaboracién propia.

* Nivel de educacién: otro dato que destaca en la composicion de la
muestra analizada es el nivel de educacion de los jefes de familia: el
44% tiene estudios secundarios, el 34%, estudios técnicos y el 20%
estudios universitarios (figura 3.2).

2%

M primaria
Secundaria

43% Técnica

M universitaria

34%

Figura 3.2. Muestra poblacional en Chincha: nivel
de educacion del entrevistado, 2018

Elaboracion propia.
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3.1.2. Tipo de empleo y nivel de ingresos

El perfil en términos de nivel de empleo e ingresos de los entrevistados se
presenta a continuacion.

* Tipo de empleo: en su mayoria (57%), los entrevistados tienen un tra-
bajo fijo y solo el 6% tiene trabajo temporal. Asimismo, el 37% posee
negocios o algtin ingreso independiente (figura 3.3).

Fijo
57% [ | Independiente
[ | Temporal

Figura 3.3. Muestra poblacional en Chincha:
tipo de empleo del entrevistado, 2018

Elaboracion propia.

* Ingresos personales: la distribucion de acuerdo con los ingresos men-
suales que perciben los entrevistados es variada. El 3% percibe has-
ta 500 soles; en mas de la mitad (59%) sus ingresos mensuales que
oscila entre los 501 y los 1,000 soles; el 29% recibe entre 1,001 y 3,000
soles; el 7%, entre 3,001 y 5,000 soles; y el 2%, 5,001 soles mensuales
o mas. El segundo rango, entre 501 y 1,000 soles, calificaria por su
nivel de ingreso para el programa Techo Propio (figura 3.4).

5001amas 0-300
% 3%
3001-5000 \
T

1001-3000
29% 501-1000
59%

Figura 3.4. Muestra poblacional en Chincha:
nivel de ingresos del entrevistado, 2018
Elaboracién propia.
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* Ingresos familiares: las familias de los entrevistados perciben ingre-
sos mensuales menos dispersos. El 2% recibe menos de 500 soles; el
33%, entre 500 y 1,000 soles; casi la mitad (47%), entre 1,001 y 3,000
soles; el 15%, entre 3,001 y 5,000 soles; y el 3%, mas de 5,000 soles
(figura 3.5).

3% 2%

M 0-500
501-1000

M 1001-3000
3001-5000
5001 a mas

Figura 3.5. Muestra poblacional en Chincha:
nivel de ingresos del grupo familiar, 2018

Elaboracién propia.

El rango entre 1,001 y 3,000 soles califica para acceder a los programas
de vivienda social del gobierno (Techo Propio y Mejoramiento de Vivienda,
entre otros) cuyos requisitos son percibir ingresos familiares que no superen
los 2,600 soles, aproximadamente.

3.2. Factores para la decision de la compra de vivienda social

En relacion al objeto principal del estudio se identifico la prioridad de los
factores en general y por situaciones especificas, como ser o no jefe de fa-
milia, o nivel de educacion y de ingreso, que intervienen en la decisién de
compra de vivienda social.

3.2.1. Prioridad de los factores

* Para establecer la prioridad se obtuvo el promedio de prioridad
otorgada a cada uno de los factores mediante el software R, que es
compatible con el analisis en Excel.

* Asi, se encontro que el factor mas apreciado es el precio y el factor
menos apreciado es el espacio de almacenamiento. Dentro de las



71 FACTORES DETERMINANTES EN LA SELECCION DE VIVIENDA SOCIAL EN EL PERU

cinco variables mas apreciadas estan: precio, seguridad, acceso a
servicios publicos, material de la vivienda (pisos/techos/ventanas)
y tamano de esta (tabla 3.3).

Tabla 3.3. Factores determinantes en la seleccion de vivienda
social en Chincha: orden de preferencia, 2018

Orden Codigo Factor
1 F3 Precio
2 F10 Seguridad
3 F2 Acceso a servicios publicos
4 F1 Material de la vivienda (pisos/techos/ventanas)
5 F4 Tamarnio de la vivienda
6 F14 Cercania a hospital o centro de salud
7 F11 Ubicacion (céntrica o periférica)
8 F9 Ruido
9 F12 Calidad de construccién del vecindario
10 F15 Cercania a centros de estudio
11 F6 Disefo/arquitectura
12 F8 Patio
13 F13 Cercania a mercados
14 F16 Cercania al centro de trabajo
15 F7 Estacionamiento
16 F5 Espacio de almacenamiento

Elaboracién propia.
3.2.2. Diferencias por situacion social

Los resultados permitieron comparar las respuestas de distintos segmentos
de la muestra (si eran o no jefes de familia, y segtin nivel de educacion):

* Jefes de familia: las respuestas de quienes son jefes de familia y quie-
nes no lo son no muestran diferencias significativas pues ambos
grupos consideran el factor precio de la vivienda (F3) como el prin-
cipal para la seleccion y compra. De igual manera, para ambos gru-
pos el factor menos importante es el del espacio de almacenamiento
(E5).

* Nivel de educacion: el nivel de instruccién predominante es secunda-
rio, y este segmento tiene una preferencia por el factor precio (F3),
mientras que para quienes tienen nivel de instruccion primaria el
factor predominante es la seguridad (F10). Los que poseen nivel de
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instruccién técnico o universitario optan por el factor precio. El fac-
tor menos apreciado por todos los niveles de instruccion es espacio
de almacenamiento.

Factores No es JF Sies]JF
F1 5,464 4,968
F2 3,957 4,366
F3 3,377 3,538
F4 6,565 6,280
F5 12,783 3,172
F6 8,101 9,613
F7 12,174 12,409
F8 11,087 11,758
F9 8,986 8,548
F10 4,174 4,258
F11 7,928 8,613
F12 8,812 8,774
F13 12,884 11,462
F14 6,710 7,3232
F15 9,710 9,452
F16 13,290 11,441

Figura 3.6. Factores determinantes en la seleccion de vivienda social
en Chincha: preferencias de los entrevistados, jefes y no jefes de
familia, 2018

Elaboracién propia.

Estos RESULTADOS revelan que dentro el segmento de la poblacion que ca-
lifica a los programas de vivienda social existe un criterio similar respecto
a los factores para decidir la compra de una vivienda social que privilegia
tres factores principales.



Conclusiones

y recomendaciones

Las conclusiones a las que se llegd y las recomendaciones derivadas de
ellas son las siguientes.

1. Conclusiones

Se ha podido apreciar en los resultados que parte de los encuestados en la
provincia de Chincha califica para acceder a programas de vivienda social.
Los factores determinantes de la seleccion y compra de vivienda social
entre los potenciales compradores son el precio, el acceso a los servicios
publicos y la seguridad.

En pimer lugar, los entrevistados consideran el precio como el factor
mas importante para la seleccion y compra de viviendas. En segundo lu-
gar valoran el factor de seguridad, es decir, si pudiesen acceder de alguna
manera a la compra pero las viviendas no se encontrasen dentro de sus
estandares de seguridad, sea por el lugar en si mismo o por el distrito al que
pertenece, preferirian no acceder a dicha vivienda. Este tema se evidencio
en la revision de la literatura en un estudio (Reategui, 2015) en el que solo
una reducida parte de personas que acceden a estos programas aceptaron
el subsidio. En tercer lugar valoran el acceso a los servicios publicos por
los beneficios adicionales que de ellos se derivan.

La presente investigacion ha basado sus resultados en pruebas hechas
en la provincia de Chincha, departamento de Ica. El perfil de la muestra
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corresponde a las caracteristicas que deben tener las personas con acceso
a viviendas sociales, por lo que el estudio podria replicarse en cualquier
otra provincia de Lima.

Se ha evidenciado también la falta de atencidn hacia el cliente, puesto
que no todas las personas que tienen los requisitos para acceder a programas
como Techo Propio acceden a él por las regulaciones y las caracteristicas
de las viviendas.

Los métodos que se han empleado, ademas de ser sencillos, son versa-
tiles para adaptarse a distintas realidades, como demuestra el que se hayan
aplicado en Santiago, Zaragoza y Guayaquil, entre otras ciudades. Estos
métodos pueden replicarse también de una manera mas sencilla e, incluso,
se puede hacer versiones mas cortas con menos factores para simplificar,
debido que en muchas ocasiones hay factores que la gerencia no contro-
la. Por ejemplo, si ya se decidi6 el terreno para un préximo proyecto de
vivienda, el factor ubicacidn ya no esta en juego y, por ende, tampoco las
construcciones del barrio puesto que vienen con la ubicacion. Atendiendo
casos especiales como estos se podria realizar una investigacion mas corta
y con menos factores.

Por ultimo, es imperativo mencionar que, al realizar las encuestas y la
prueba piloto, se observ¢ la falta de informacion sobre los programas de
vivienda social, como el desconocimiento total del BFH.

2. Recomendaciones

Utilizar la informacion provista en este método sirve para determinar como
priorizan los clientes y, por ello, se puede segmentar o simplificar la inves-
tigacion y asi conocer mas al cliente al que va dirigido.

Esta investigacion es un primer paso para comprender mejor la de-
manda por programas de vivienda social. Si empresas privadas hicieran
investigaciones similares simplificadas, y hubiera una mayor promocion
del Estado de dichos proyectos, los beneficios para la poblacion podrian
ser mucho mas eficientes y eficaces. El Estado debe promover mas y mejor
sus programas de vivienda social para asi incentivar el uso del subsidio a
la vivienda por quienes lo necesitan.
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