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1.

La crisis mundial de la vivienda y la 
exclusión de los mas pobre.

La amuestra de 200 ciudades nos presenta una situación dramática 

con relación al acceso a una vivienda adecuada y confirmada por 

varias otras investigaciones. 
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Cooperação UN-Habitat, New York University and the Lincoln Institute of Land Policy, 2016.

Amuestra de 200 Ciudades
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Asequibilidad de la Vivienda
Affordability
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Indicador: relación ingreso / precio de una unidad habitacional

INGRESO PRECIO



Inclusión Financiera

Accesibilidad Financiera

Relación precio del inmueble y 
ingreso del hogar

3
= 3 x ingreso familiar anual

Acessibilidade Financeira

Relación precio del alquiler y 
ingreso del hogar

25%
= 25% del ingreso familiar
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Acesso via Compra/Venta Acesso via Alquiller

Limites (threshold)

Capacidade de Pago
Demanda Efetiva



Antes de la Pandemia del Covid-19
Crisis de Accesibilidad a la Vivienda

11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 8

1. La vivienda propia es inaccesible (>3)

2. El alquiler es inaccesible (>25%)

3. Sector Vivienda altamente restrictivo

4. Distorsiones que reflecten en la estructura espacial de las ciudades: 

vivienda informal en escala, favelas, densificación excesiva, altos 

precios de solo urbano, ‘espraiamento’ urbano …

Resultados consistentes con la Amuestra de Ciudades de ONU-Habitat 2016, MGI 
Blueprint to Address Global Affordable Housing 2018, the Demographia 2021 
Survey, e Yearbook of Housing Finance in Africa 2021, CAHF.



2.
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Como entendemos la Vivienda?

La vivienda es mas que cuatro paredes y un techo.
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El Cuadro Institucional

El Marco Legal, Normativo & Regulador 

Suelo/TierraInfraestructura

Financiamiento

Materiales de Construcción

Mano de Obra

VIVIENDA

Source: Acioly, C. 1994; 2003. UN-Habitat, 2011.
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El Cuadro Institucional

El Contexto Legal, Normativo & Regulador 

Suelo/TierraInfraestructura

Financia

Materiales de Construccion

Mano de Obra

VIVIENDA

PoliticaEstrategia

Instrumento Accion

Acesibilidad

a la 

Vivienda

Source: Acioly, C. 1994; 2003.
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El cuadro 

Institucional, 

Regulador y de 

Políticas

Suelo/TierraInfraestructura

Financiamiento

Materiales de Construcción

Mano de Obra

El Barómetro de la Vivienda: Un Diamante en Equilibrio Perfecto

Source: Acioly, C. 1994; 2003. UN-Habitat, 2011.
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El Barómetro de la Vivienda

Escasez de Tierra y Materiales de Construcción

Suelo/TierraInfraestructura

Financia

Materiales de Construcción

Mano de Obra

El cuadro 

Institucional, 

Regulador y de 

Políticas

Source: Acioly, C. 1994; 2003. UN-Habitat, 2011.
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Suelo/TierraInfraestructura

Financiamiento

Materiales de Construcción

Mano de Obra

El cuadro 

Institucional, 

Regulador y de 

Políticas

Source: Acioly, C. 1994; 2003. UN-Habitat, 2011.

El Barómetro de la Vivienda

Escasez de Tierra y Materiales de Construcción



3.
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Funcionamiento y Estructura 

del Sector Vivienda:

La complexidad de actores, roles, prerrogativas, 

leyes e normativas



Tramites &

Permisos
SUELO

Infraestructura

& Servicios

Municipales

OBRAS 

PUBLICAS & 

SERVICOS

MANO DE 

OBRA

Materiales

de 

construccion

FINANCIA-

MIENTO

•Instituiciones e Actores

Normativas e Leyes

El Rol del 

GOBIERNO

Gestión e Planificación Urbana

Administración Suelo
Servicios y 

Infraestructura
Tecnología, 

Industria
Capital y 

Financiamiento
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INTERVENCION DE POLITICAS DE VIVIENDA
(Adapted from Lundqvist)

OFERTA DEMANDA

PRECIO 

VIVIENDA

AMORTIZACION 

MENSUAL O RENTA

INGRESO

FAMILIAR

PAGO DE LA 

VIVIENDA O RENTA

COSTO DE 

PRODUCCION DE 

VIVIENDA

CAPACIDAD DE 

PAGO DE LAS 

FAMILIAS

ACCESIBILIDAD

Políticas 

Publicas
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4.
Vivienda y Ciudad:

La simbiosis entre leyes, gestión del suelo, 
normativas de construcción y uso del suelo, 
derechos de propiedad que definen la forma 
urbana y densidad de la urbanización. 

24
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Vivienda Planeamiento 

& Diseño  

Urbano



El suelo urbanizado para uso residencial es em media 55% del território de 

las ciudades de la Amuestra Global de 200 ciudades. 

Source: Lincoln Land Institute. Atlas of Urban Expansion
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Chile
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Chile
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Chile
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Paraisópolis – São Paulo
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Jardim Bela Vista – Londrina, PR
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México
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México
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Mexico
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“Hoy, en México, 8 de cada 10 viviendas se construyen 
dentro de los perímetros de contención urbana”

Jorge León Wolpert Kuri, Director General de CONAVI - Comisión Nacional de Vivienda, 
México.  Ponencia en el III Foro Latinoamericano y del Caribe de Vivienda y Habitat, 12 
de Junio del 2018.



5.

El derecho a la vivienda 
adecuada: 

Como traducir el derecho en accesibilidad 
universal?
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La Vivienda Adecuada como Derecho

Fue reconocida como parte del derecho a un nivel de vida adecuado en la 
Declaración Universal de Derechos Humanos de 1948 y en el Pacto Internacional 
de Derechos Económicos, Sociales y Culturales de 1966. 

11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 40



El derecho de vivir en algún lugar en paz, seguridad y dignidad, con 
acceso a infraestructura básica, en una ubicación que permite el acceso 
adecuado al empleo y oportunidades y servicios básicos, todo a un 
precio asequible. 

El Derecho a la Vivienda Adecuada
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PIDESC en efecto a de 1976

Son 171 países que son partes del Pacto

Pacto Internacional sobre los Derechos Económicos, Sociales e Culturales (PIDESC), 1966
International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights.
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Pacto Internacional sobre Derechos Económicos, Sociales e Culturales

Firmó y 

Ratificó 

Firmó pero no 

Ratificó
No Firmó y No 

Ratificó



La Característica y Definición 

Las características del derecho a una vivienda adecuada están definidas 
principalmente en:

1. La Observación General Nº 4 del Comité de las Naciones Unidas de Derechos 
Económicos, Sociales y Culturales (1991)

y

2.  En la Observación General Nº 7 (1997) sobre desalojos forzosos.
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Vivienda 
Adecuada

Habitabilidad

Asequibilidad 
Financiera

Accesibilidad

Localización
Adecuación 

Cultural

Seguridad de 
la Tenencia

Infraestructura 

https://unhabitat.org/the-right-to-adequate-housing-fact-sheet-no-21rev1


El Principio de la Progresividad

1.El principio de la ‘realización progresiva’ reconoce que algunos derechos pueden ser 
más difíciles de alcanzar en la practica dentro de un corto periodo de tiempo por 
cuenta de restricciones de recursos, pero exigese de los Estados actúen de la mejor 
manera posible dentro de sus medios.

2.Lograr, progresivamente, la plena realización de los derechos reconocidos en el 
presente Pacto por todos los medios apropriados, incluyéndose en particular la 
adopción de medidas legislativas.

3.El pacto inpone un obligación contínua de trabajar para la realización de los derechos, 
obligaciones para fornecer niveles mínimos esenciales para cada uno de los derechos. 
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La Estructura de Análisis con las lentes de los 
Derechos Humanos

1. Del punto de vista de los derechos humanos, los individuos son detentores 
de derechos a los cuales pueden hacer legitimas reivindicaciones, y los 
Estados y otros actores son detentores de deberes, que son responsables 
por tal y pueden ser responsabilizados por sus actos o por omisión.

2. Cuando un Estado ratifica un pacto, convención o tratado internacional, 
que son vinculantes y con potencialidad coactiva aunque el aparato 
fiscalizador y sancionador muchas veces es insuficiente, como por ejemplo 
garantizar el derecho a la educación, el mismo tiene la obligación de 
respectar, proteger y cumplir esto derecho consagrado en el pacto, 
convención o tratado. 
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La Vivienda en el Centro de las Agendas Internacionales
Nueva Agenda Urbana

Que las ciudades cumplan su función social … 

con miras a lograr progresivamente la plena 

realización del derecho a una vivienda adecuada 

como elemento integrante del derecho a un nivel 

de vida adecuado, sin discriminación, el acceso 

universal y asequible al agua potable y al 

saneamiento, así como la igualdad de acceso de 

todos a los bienes públicos y servicios de calidad.

Paragrafo 13a

Agenda Habitat

1996 2016

Reafirmamos nuestro compromiso por la 

realización plena y progresiva del derecho a la 

vivienda adecuada, tal cual previsto en los 

instrumentos internacionales.  Reconocemos la 

obligación de Gobiernos para facilitar que las 

personas puedan ascender a la vivienda, y 

proteger y mejorar la vivienda y los barrios. 

Paragrafo 39
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En América Latina
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País Assinatura Ratificação 

Argentina 19 Feb 1968 8 Ago 1986

Bolivia 12 Ago 1982 

Brasil 24 Jan 1992

Chile 27 Oct 1997 27 Mar 2001

Colombia 21 Dic 1966 29 Oct 1969

Ecuador 29 Sept 1967 6 Mar 1969

Mexico 23 Mar 1981

Uruguay 21 Feb 1967 1 Abril 1970

Peru 1 Ago 1977 28 Abril 1978

El Salvador 1 Sept 1967 30 Nov 1979

Guatemala 19 May 1988 a



La Vivienda como Derecho Reconocido Constitucionalmente – 2016 
(Pos Conferencia Habitat III, Quito) 
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Vivienda 
Adecuada

Acceso a la 
Tierra

Suelo Urbanizado
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El Derecho a la 
Vivienda Adecuada

Es el Derecho a la 
Ciudad

Inclusión 

Residencial



En Habitat III: una enquete con 200 participantes. 
La vivienda es: 

A. Una necesidad básica del ser 
humano

B. Un derecho humano que debe ser 
reconocido y protegido por el 
gobierno

C. Un edificio constituido por cuatro 
paredes y un techo construido en 
una parcela de suelo

D. Una mercancía que tiene un precio 
en el mercado

E. Un bien social a ser próvido por el 
Estado.

F. Ninguna de las respuestas

52
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A. B. C. D. E. F.

35%

58%

1%
4%

1%2%



Algunas Falacias 

• El derecho a una vivienda adecuada evidentemente obliga al gobierno a 
construir el parque de viviendas para toda la nación.

• El derecho a una vivienda adecuada impone obligaciones inmediatas al 
Estado

• El derecho a una vivienda adecuada prohíbe los proyectos de desarrollo que 
podrían desplazar a las personas.

• El derecho a una vivienda adecuada equivale a un derecho a la propiedad o 
al derecho de propiedad.
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Política 
Pública
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6.

El acceso a la vivienda por via
del mercado informal y procesos 
populares de producción: 

Como traducir el derecho en accesibilidad 
universal?
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URBANIZACIÓN 

INFORMAL 
URBANIZACIÓN 

FORMAL

1. Catastro & Registro 

Público de Propiedad 

inmobiliaria

2. Decisiones de Asignación de 

Uso del Suelo

3. PLANEAMIENTO

4. INFRAESTRUCTURA 

5. CONSTRUCCIÓN

6. OCUPACIÓN

1. OCUPACIÓN

2. CONSTRUCCIÓN

3. Formalización

4. INFRAESTRUCTURA

5. PLANEAMIENTO 

6. Catastro

7. Registro Público de 
Propiedad inmobiliaria

El Desarrollo Formal y Informal de la Vivienda

Baseado en Baross, 1987
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Saul Cantoral, Peru

Lima, Peru
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Lima, Peru
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Lima, Peru
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Trujillo, Peru, 1999
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Trujillo, Perú, 2004
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Trujillo, Perú, 2021
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Trujillo, Perú, 2021
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Trujillo, Perú, 2021
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Trujillo, Perú, 2021

11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 80



11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 81



11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 82



11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 83



11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 84



11/04/2022 21:40 claudioaciolyjr@gmail.com 85



URBANIZACIÓN INFORMAL

1. Tiempo

2. Mano de Obra

3. Materiales

4. Ahorros y recursos domésticos

5. Edificación y construcción 
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1. Suelo Urbanizado

2. Infraestructura

3. Seguridad jurídica del suelo 
ocupado

4. Financiamiento

5. Planificación 

6. Arquitectura y Ingeniería

Variables que controlan los 
habitantes de los 
asentamientos informales

Variables que los habitantes de 
los asentamientos informales 
dependen del Estado



Desarrollo Popular Empoderado por el Estado

Políticas, estrategias y programas 
de apoyo y fortalecimiento de 
modelos autónomos.
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Variables controlables por el 
habitante de asentamientos 
informales

Variables que el habitante de 
asentamientos informales 
depende del Estado

Políticas vigorosas con programas 
plurianuales institucionalizados 
con continuidad y recursos 
garantizados.
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Objetivo de Desarrollo Sostenible 11

ODS11.1

De aquí a 2030, asegurar el acceso de todas las personas 
a viviendas y servicios básicos adecuados, seguros y 

asequibles y mejorar los barrios marginales
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Vivienda segura, 
adecuada, a precio 
accesible, servicios 

básicos y 
urbanización de 

slums

transportes 
seguros, accesibles, 

sustentables, a 
precio accesible a 

todos

Urbanización 
inclusiva y 

sustentable, y el 
planeamiento y 

gestión 
participativa

proteger y 
salvaguardar el 

patrimonio cultural 
y natural del 

mundo

Reducir el número 
de muertes e de 

personas afectadas 
por catástrofes e 
disminuir perdas

económicas

Reducir el impacto 
ambiental negativo, 
atención especial a 
la calidad del aire, 

gestión de residuos 
solidos

acceso universal a 
los espacios 

públicos seguros, 
inclusivos, 

accesibles e verdes,

Refuerzo de la 
planificación del 

desarrollo nacional 
y regional

políticas mitigación 
y adaptación al 

cambio climático, l 
resiliencia a los 

desastres;

asistencia técnica  
y financiera para 
construcciones 
sustentables y 

robustas

Vivienda y 
urbanizar 

asentamientos

transporte 
seguro, 

accesible, 
sustentable

Planeamiento 
y gestión 

participativa

Protección del 
patrimonio 

cultural

menos 
personas 

afectadas por 
catástrofes

Construcción 
sustentable y 

robusta

Planeamiento 
nacional y 
regional

Calidade del 
aire, gestión 
de residuos 

solidos 

Espacios 
públicos y 

accesibles y 
verdes

Mitigación y 
adaptación al 

cambio 
climatico



7.
Políticas Publicas de fomento a la ciudad 
sustentable, inclusiva, segura y resiliente 
y la realización del derecho a la vivienda 
adecuada:
Intervenciones que resuelvan el cerne de los problemas 
que fomentan la urbanización informal.
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Intervenciones del Estado 
Políticas Publicas

1. Inclusión social y espacial

2. Inversiones en infraestructura – calidad de vida, empleo, ingreso

3. Alargar la oferta y diversidad de opciones variadas de la vivienda adecuada 
y ampliar accesibilidad

4. Empoderamiento de las organizaciones de la sociedad civil

5. Alternativas viables y competitivas a la informalidad (acceso al suelo, 
ingreso, empleo, servicios)

6. Instrumentos de gestión del suelo, de la planificación y el financiamiento 
urbano
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Políticas Publicas:
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Vivienda 
Fuerza 

Catalítica
Financiamiento de 
Infraestructura y Vivienda

Liberar el suelo urbano 
a escala

Planeamiento y Diseño 
Urbano: hasta la ciudad 

mas compacta y 
conectada

Instrumentos 
Legales y Fiscales

Oferta de Suelo 
Urbanizado y 
Planeado



Ciudad 
Sustentable

Vivienda 
Económicamente 

Sustentable

Vivienda 
Ambientalmente 

Sustentable

Vivienda 
Socialmente 

Inclusiva

Ciudad en el Post-Covid:
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Vivienda 
Espacialmente 
Sustentable y 
Inclusiva



Áreas de Intervención de Políticas Publicas
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Intervención de Política Metas

1 Vivienda: fuerza catalítica Escala, Empleo, Ingreso, Tecnología

2 Políticas centradas en las personas Emulsionada por demanda y necesidades sociales

3 Política de dos pies Asentamientos (slums) como oportunidad, 
integración espacial y social, nuevas oportunidades 
de vivienda

4 Pacto Social y Clima Reducción de las emisiones y la pegada de carbono 
de la ciudad y la vivienda

5 Financiamiento Sustentabilidad e longevidad

6 Liberación de Suelo para 
Urbanización 

Suelo urbanizado e planeado para expansión y 
densificación

7 Opciones de tenencia de la tierra y 
la vivienda

Propiedad, Alquiler, Cooperativa, Usufruto, Land
trust, Condominio, etc



Que nadie se quede atrás

Asegurar que nadie se quede atrás 
significa enfrentar las diferentes 

faces de la discriminación
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