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PRESENTACION

En el presente ejemplar de la Serie Cuadernos, la Unidn Interamericana para la Vivienda (UNIAPRAVI)
presenta “PROGRAMAS DE MICROFINANCIAMIENTO PARA VIVIENDA DE CALIDAD”.

El presente cuaderno, tiene como base la ponencia desarrollada por la Sra. Gema Stratico, Country
Lead de Habitat para la Humanidad y el Centro Terwilliger para la Innovacion en Vivienda en Pert,
durante el 27° Curso Interamericano de Banca Hipotecaria, organizado por Uniapravi en las
instalaciones del Hotel Holiday In Miami Beach-Oceanfront, en Miami Beach, Florida, Estados Unidos,
los dias 20 y 21 de abril de 2023.

Este cuaderno, describe brevemente el rol de Habitat para la Humanidad y el Centro Terwilliger de
Innovacion en Vivienda para atender la demanda de vivienda, analiza la importancia de la vivienda,
barreras de acceso a financiamiento, problemdticas de la ocupacion del suelo urbano, la experiencia de las
microfinanzas para vivienda y la iniciativa del Guardian Constructor como un ecosistema articulado que
ofrece soluciones de vivienda.

UNIAPRAVI expresa su puiblico agradecimiento a la Sra. Gema Stratico, por su valiosa participacion
en el 27° Curso Interamericano de Banca Hipotecaria que contribuye en la elaboracion de este ejemplar
de la Serie Cuadernos de UNIAPRAVI.

UNIAPRAVI espera que este documento contribuya a sequir compartiendo las experiencias y lecciones
en el dmbito del financiamiento habitacional de los diversos paises en la region.

José Luis Ventura Castarios
Presidente
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1. Introduccion

En Habitat para la Humanidad reconocemos que el déficit de vivienda global de mas de 1.600
millones de personas en todo el mundo es desafio muy amplio, por ello hemos decidido
enfocarnos en facilitar sistemas de mercado de vivienda mas inclusivos, particularmente para
las familias que construyen de forma incremental. Estas personas constituyen la gran mayoria
del segmento de la construccion de viviendas en los mercados emergentes y en desarrollo,
ademads representan un mercado global de mas de 700 mil millones al afio.

Habitat para la Humanidad lanzé el Centro Terwilliger de Innovaciéon en Vivienda en 2016
para ampliar nuestro impacto y llegar a mas familias con mejores viviendas a través de mejores
productos y servicios de vivienda, enfocandose en aplicar métodos de sistemas de mercado y
metodologias agiles para crear mercados de vivienda mas inclusivos para los constructores
incrementales informales.




En detalle, el Centro Terwilliger de Innovacién en Vivienda es:

e Un espacio de innovacién que acompana a los actores del mercado de la vivienda a
disefar soluciones enfocadas al usuario final.

e Promueve la generacidon de alianzas estratégicas que reduzcan el riesgo de entrada y
maximicen la inversion.

e Colocamos al usuario final siempre en el centro de todo lo que se hace, desde la
investigacion hasta la definicion de la solucion.

Impacto del Centro Terwilliger de innovacion en vivienda

21,174

Familias
beneficiadas

Co-inversion de
socios en proyectos
de innovacion

14,039

Productosy

servicios vendidos
4,253,461 g(g

USS movilizados

El Centro Terwilliger consolida mas de una década de experiencia en el desarrollo de
soluciones de mercado para la vivienda a nivel global. En 2020, aproximadamente el 90% de
las personas que apoyaron a Habitat para la Humanidad con la finalidad de construir o mejorar
sus casas fueron alcanzadas a través del trabajo del Centro Terwilliger.

En el proceso de promover mercados mas inclusivos de vivienda y modelos de negocio
innovadores, se ha venido analizando los actores y como se relacionan entre si:

e Familia: Valida cualquier informacion con su maestro de confianza

e Maestro: Tiene la confianza de la familia/ Requieren formacién en sitio para construir
con materiales innovadores

e Ferreterias: Da crédito a familias y albafiiles. Trabaja con proveedores de materiales
tradicionales

e Proveedores: Entrenamiento en el sitio. Oportunidad de probar estrategias masivas de
venta




En Habitat para la Humanidad buscamos cambiar la forma en que opera la construccion
progresiva de la vivienda para construir modelos comerciales inclusivos que incorporen a
maestros de obra, desarrolladores, proveedores, distribuidores, startups, IFIs (sugiero colocar
el nombre completo y luego las siglas) y fintech, ferreterias, constructores o renovadores de
viviendas, municipios/distritos, entre otros.

En 2013, Habitat para la Humanidad alcanz6 un nuevo hito: atender a 100.000 familias en un
solo ano. Mientras celebramos este logro, también reconocimos que continuar al mismo ritmo
necesitaria de miles de afos para abordar la brecha global de vivienda.

Es importante recalcar que, un estimado de US$16 mil millones se necesita para cerrar el déficit
global de vivienda, de los cuales, s6lo US$3 mil millones provendran del sector publico. Para
aprovechar este potencial, el Centro Terwilliger es pionero en la creaciéon de nuevos modelos
para fortalecer tres dreas:

e Practicas de construccion progresiva

e Sistemas financieros de Vivienda

¢ Emprendedurismo y emprendimiento

Trabajamos con el ecosistema para impulsar la innovacion, que incluye al sector publico, sector
privado, academia, y Startups; el cual requiere conocer a los clientes o usuarios del mercado en
cuestion. Para ello, es necesario abordar los siguientes aspectos;

e Conocer a nuestro usuario: barreras clave como precios de la tierra, adquisicion
informal de tierras, alto costo de los insumos de construccion, acceso limitado al
financiamiento y prevalencia de los mercados informales y la autoconstruccion.

e Conocer el perfil del innovador: ampliar el stock de viviendas de alta calidad,
asequibles y resilientes es una oportunidad para la innovacion tecnoldgica, el espiritu
empresarial y la inversion en la region.

El acceso a viviendas de calidad, sostenibles y resilientes puede transformar la trayectoria de
vida de una persona. La propiedad de una vivienda ya sea alquilada o propia puede impactar
el cambio generacional. La oportunidad se genera cuando las personas tienen un lugar seguro,
saludable y asequible al que llamar hogar. Como, por ejemplo, creciendo con acceso a buenas
escuelas, trabajos, transito y atencion médica.

En este escenario, el sector privado puede desempefiar un papel importante como proveedor
de soluciones de vivienda de alta calidad, adecuadas y asequibles al aprovechar la innovacion
para desarrollar nuevos productos, servicios y modelos comerciales. Conocer a nuestro usuario
y conocer el perfil del emprendedor en la region andina es parte de este proposito.

Los miembros del Centro Terwilliger de Innovaciéon en Vivienda llevan mucho tiempo
analizando los problemas sistémicos inherentes y los han convertido en oportunidades de
mercado.




2. Importancia de la vivienda

El derecho a la vivienda es un principio fundamental de los derechos humanos que reconoce
la importancia de garantizar que todas las personas tengan acceso a un lugar seguro, adecuado
y asequible para vivir. Este derecho no solo es esencial para el bienestar individual, sino que
también contribuye de manera significativa al desarrollo de sociedades justas y equitativas. La
situacion actual de la vivienda segun sus caracteristicas mas resaltantes son:

e Propiedad:
La mayoria de la poblacion carece de documentacion adecuada. Esto les hace vivir con
inseguridad fisica, econdmica y emocional.

e Inversion:
Con tenencia segura, es mas probable que las personas inviertan en sus viviendas, familias y
comunidades.

e Revalorizaciéon:
Las familias con licencias y tenencia de la tierra aumentan el valor su activo en
aproximadamente 15 veces el valor actual, activo que les da acceso a mejores condiciones de
financiamiento.

e Cambio climatico:
La construccion, en términos generales, es responsable del 30% del total de Gases de Efecto
Invernadero global

e Energia:
La construccion, mayoritariamente, consume el 36% de la energia global.

¢ Residuos
La construccion, aproximadamente, genera mas del 50% de los residuos en el mundo.

3. Microfinanciamiento para vivienda: la experiencia de Habitat para la Humanidad en
Latinoamérica y el Caribe

El siguiente grafico muestra cdmo ha evolucionado la experiencia de Haébitat para la
Humanidad en microfinanciamiento para vivienda.

En 2021

HPHI incursiona en
MFV Pert y Haiti.
Establecimiento de
alianzas

MBF y ATI disefio « 25instituciones
productos v servicios activas

a 35 IMFs Ligado al fondo « 244,000 créditos
Microbuild (mecanismo Movilizados
para extender el acceso a US$1.800M
fondos de mediano plazo)

Primer piloto de
disefio 8 IMFs Pera
y Bolivia Financiado
por BID-FOMIN

Primera versién del
toolkit Base
Microsave




Los aprendizajes obtenidos a lo largo de nuestro recorrido abarcan los siguientes puntos:

* LasIMFs operan con regulacion o procedimientos dificiles de ajustar para los siguientes
puntos:
o Criterios de seleccion de familias
o Garantias que aportan las familias
o Foérmula calculo de ingresos
o Forma de evaluacion del riesgo de las familias
o Procedimientos poco flexibles
* Para disefiar soluciones integrales se debe conocer la experiencia de las familias
e Es dificil que Centrales de Riesgo reconozcan el comportamiento crediticio del
segmento
* Modelos de asistencia técnica constructiva para vivienda progresiva que hemos
implementado son poco sostenibles
* Pocos incentivos para oficiales de crédito para colocar productos de microfinanzas de
vivienda (MFV)
e Vinculacién Limitada con de programas MFV con subsidio
e Poco conocimiento del impacto de programas de MFV en el sector construccion y su
efecto multiplicador
* Limitado acceso a fondeo especifico para MFV

A continuacioén, brindamos algunas ideas para el disefio de soluciones integrales:

e Utilizar una metodologia de disefio del producto crediticio y subsidios centrado en el
cliente

* Generar incentivos para una mayor participacion del sector privado en ATC

* Promover ajustes en politica publica que permita mayor participacion de diferentes
actores

e Analizar la posibilidad de desarrollar Centrales de Riesgo y Scoring crediticio
diferenciado

e Facilitar lineas de crédito a IMFs para estos programas

e Estimular la vinculacion intencional de las MFV con subsidios

e Desarrollar y difundir el andlisis del impacto de estos programas en el sector
construccion y en reactivacion econdmica

4. Oferta formal insuficiente e inadecuada. Caso de Pera

Anualmente, 100 mil nuevos hogares no encuentran una oferta viable, empujando a los sectores
con menos recursos a la ocupacion informal. Las ciudades del Perti necesitan por lo menos
143,000 viviendas nuevas al ano. El sector formal solo produce 43,000 viviendas anuales. Un
factor clave a considerar es que el déficit se encuentra especialmente concentrado en los
sectores D y E, la poblacién de menores recursos econdmicos, a los que el Estado atiende so6lo
con un 4% de la produccion anual, es decir, con alrededor de 5 mil unidades mediante el
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programa Techo Propio. Por el contrario, el 66% de la produccion anual de viviendas es
produccion informal, de un lado 34,560 unidades (27%) son viviendas informales que cumplen
con estandares minimos y 49,920 unidades (39%) son viviendas informales inadecuadas, y que
por lo tanto pasaran a integrar el déficit cualitativo (GRADE, 2021). El mismo estudio senala
que parte de la poblacion que accede a la vivienda informal si cuenta con las posibilidades de
ahorro, pero no accede a créditos por su condicion laboral informal.

Numero de viviendas producidas anualmente por sector socioeconomico

Numero de viviendas producidas B o FMV (Crédito Mi Vivienda)
anualmentepor sector
socioeconomico . FMV (Techo Propio) Vivienda convendional

35,000

30,000

25,000

20,000 .
Oportunidad tienen capacidad de ahorro

pero no acceden a crédito por su condicion
15,000 laboral informal. Pagan entre 5y 15 mil
soles de inicial su terreno.

o .

5,000

Fuente: Grade, 2020 Fuente; AB el £z o E

PNVU

De otro lado, el estudio del Banco Mundial (2021, 37) sefiala que “La vivienda no es asequible
para los hogares de menores ingresos, que no tienen capacidad adquisitiva ni calificacion
crediticia para acceder a la oferta disponible”.

En el diagndstico sobre oferta de vivienda en el Perti realizado por el Banco Mundial en 2015,
se identificd que el 55.5% de los hogares con necesidad de vivienda no tiene capacidad de
compra para acceder a ella. Ambos grupos sectores C y D, los que mayoritariamente forman el
déficit habitacional, no acceden a los programas del Estado. Esto obliga a revisar la informacion
que permita un disefio mas eficiente para responder de un lado, al tipo de inadecuacién a que
se refiere el déficit cualitativo, y de otro lado, el tipo de ingreso y ahorro con que cuenta el
sector laboral informal.

5. Barreras de acceso a programas de financiamiento a la vivienda

Las principales cuestiones a plantear pasan por la interrogante de lograr que la vivienda se
vuelva un patrimonio, mejorando los barrios; y como hacer de los subsidios de vivienda un
primer paso hacia un hogar formal y de calidad. Ante estos desafios se plantea una oferta
diferenciada por caracteristicas del usuario, como detalla el siguiente cuadro.
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INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS

01_<0- 5K]

02_<5K- 15K]

Mejoramientos menores: Cambio de techos ligeros
(calamina, eternit, tipo pvc etc), Mejoramiento de
bafios y cocinas (incluye equipamiento y mana de
obra,acabados bésicos enchapes en piso y paredes,
sh. 1.5-2m2)

03_<15K - 20K]

Ampl habitacion adicional de albafiileria 6
drywall (incluyen instalaciones eléctricas y sanitarias
(si se requiere) acabados bésicos, dreas aprox. 20m2 -
45m2)

INTERVENCIONES NO CONSTRUCTIVAS

Elaboracion del primer bosquejo arquitecténico:
Incluye planos de distribucién arquitectonica
basicos y una vista volumétrica en 3d, desde S/.
500 soles (el monto estara sujeto a |a evaluacion|
del arquitecto proyectista y complejidad del
proyecto).

Produccion y desarrollo de todo el expediente
técnico (incluye planos arquitectdnicos con
detalles segun sea el caso, ingenierias,
especificaciones técnicas y cuadros de
acabados. Disefio. Desde S/.60 + IGV x M2
(dependera de la complejidad del proyecto)

MONTO DE CREDITO 202201 | 202202 | 202203 | 202204 | 202205 | 202206 INTERVENCIONES CONSTRUCTIVAS INTERVENCIONES NO CONSTRUCTIVAS
04_<20K - 40K] 17.20% | 16.40% | 16.20% | 16.60% | 15.90% | 16.70% [ Ampliacién de segundo piso (tedo costo incluye re- ejecucion: disefio. Desde 5/.70 + IGV x M2
Instalaciones Sanitarias y eléctricas, acabados pisos y ervicios ofrecidos durante esta etapa:
paredes bdsicos, muros ladrillo o drywall, columnas, Asesoria en regulacion de fabrica existente.
etc), Cambio de techos de calamina a losa aligerada Asesoria en proceso de inicio de obra ante la
de concreto en areas aproximadas de 70m2 a 90m2 municipalidad.
05_<40K - 60K] 7.80% | B30% | 790% | 7.80% | 8.60% | B50% (incluye mano de obra y materiales) Elaboracién y produccién de planos
arquitecténicos,
estructurales, eléctricos y de saneamiento.
06_<60K - BOK] 3.70% | 3.70% | 3.60% | 3.00% | 4.20% | 4.10% Asesoria en trémite de finalizacién de obray
Intervenciones mayores, dependeré de disefio declarataria de fabrica.
. Y ” p, Y . Produccion y desarrollo de todo el expediente
08_<80K - 100K] 1900 | 2.00% | 170% | 2.10% | 2.00% | 2.40% dificultad del proyecto, estas incluyen la construccion técnico municipal que contiene todos 165
en su incluyendo estructuras. (incluye pal q
« ] “ 4 planos y descripcidn de tu proyecto de
estructuras, arquitectura, instalaciones eléctricas y wiviarie
09_<100K - +] 270% | 2.50% | 250% | 3.10% | 3.00% | 3.50% acabados - todo costo -

6. Diagndstico y problematica y la ocupacion del suelo urbano

Se ha identificado dos tipos de ocupacion del suelo de baja densidad, asi como de la gestion de
las ciudades. Por un lado, tenemos un perfil con grandes extensiones de propiedad cercadas y

por otro con grandes areas de refugios precarios de baja densidad.

randes extensiones de propiedad

= FMV: Credito MiVivienda-de hasta

Grandes areas de refugios
\precarios de baja densidad

$.40,250




La expansion urbana genera una gran cantidad de problemas a la gestion de las ciudades, el
mas evidente es el altisimo incremento del costo por el acercamiento de las redes de servicios
como el agua, el desagiie, la energia eléctrica y también la red de transporte publico hacia esa
extension. Por tanto, la baja densidad y la precariedad economica de las familias que ocupan
las nuevas areas no permiten la rentabilidad de ninguna instalacion, por lo que cualquier
servicio serd proporcionado con una calidad muy baja. El abastecimiento de agua sera unas
pocas horas a la semana, el transporte publico llegara con unidades en mal estado, con horarios
minimos y sin rutas claras. Ante esto, el Estado no tiene la capacidad para supervisar que los
servicios se entreguen con la calidad minima requerida, por lo que, en los casos en que se dé el
servicio, este serd de muy baja calidad y sin posibilidades de reclamo de parte del usuario.

De otro lado, la extension de la ciudad dificulta la provisién adecuada de equipamiento y
espacio publico, las dotaciones de salud, educacion o cultura convencionales no tienen
capacidad para instalarse en barrios que no cuentan con una demanda minima. Por lo que el
Estado acaba instalando escuelas o centros de salud -las pocas veces que decide hacerlo- con
unos radios de accesibilidad por encima de toda recomendacion, con los trayectos inhumanos
que debe realizar la poblacidon madas vulnerable, nifios y personas que padecen alguna
enfermedad

En el caso del Perfil # 1 mencionado lineas arriba, hay dificultades en el acceso a suelo por la
especulacion, ya que existen distintas fallas que influyen en el valor del suelo. Al ser este un
bien inmueble con una locacion fija, su valor se determina de manera relacional con las
caracteristicas y usos del suelo que lo circunda. Asi, el valor del suelo urbano se compone no
solo por el valor intrinseco de la propiedad, sino que se ve complementado por acciones
publicas (nueva infraestructura ptblica, cambios de regulacion, entre otras) y por acciones de
otros privados. Ello, en muchos casos, da lugar a la aparicion de una serie de externalidades
positivas o negativas que, sin una debida regulacion, no son internalizadas por las entidades
que las generan. Asi, el desarrollo de una obra publica puede generar un incremento en el valor
de los suelos aledafios, que es internalizado por los propietarios de dichos suelos sin que estos
hubieran participado en el desarrollo de dicha obra. A su vez, el desarrollo de proyectos
inmobiliarios o el uso privado que se dé al suelo también puede tener un impacto negativo
sobre los espacios que lo rodean, tales como la saturacion de vias o el incremento en el consumo
de los bienes y servicios ptblicos adyacentes; consistiendo ello en externalidades negativas que
muchas veces no son internalizadas por los entes que las generan.

Es necesario fortalecer la oferta de vivienda para el sector C y D. Los constructores de vivienda
social suelen disminuir superficie y calidad y/o localizar proyectos en zonas periféricas,
generando extensién de infraestructura urbana, aumentando los precios en suelo mejor
localizado. En Perd, el precio del suelo representa el 17% del precio de una vivienda de interés
social y entre 30% o 40% del precio de una vivienda a valor de mercado.

En el caso del Perfil # 2, encontramos informalidad urbana generada por el déficit de vivienda
y el crecimiento de las ciudades. Anualmente, 100.000 viviendas nuevas familias no encuentran
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una oferta viable, empujando a los sectores de menores recursos a la ocupacion informal. Una
familia peruana a pesar de haber invertido muchos afios en mejorar progresivamente su
vivienda no puede usarla como garantia para acceder al sistema financiero formal.

7. Guardian Constructor: un ecosistema articulado que ofrece soluciones de vivienda

La iniciativa de Guardian Constructor (GC) cuenta con un cliente que tiene su casa adquirida
con subsidio. Esta ubicada en el lote de un desarrollador urbano, que se conecta con un hub
comercial socio del proyecto, el cual, a la vez, conecta con empresa constructora que a su vez
tiene proveedores de materiales y que adicionalmente, se conecta con el financiamiento al
constructor. De esta manera se articula estratégicamente a los actores clave del ecosistema para
ofrecer viviendas de calidad a precios accesibles que se entregan en 3 meses. En este tltimo
peldafio es donde la oferta de valor a IFIs y Fintech permite conectar productos de
financiamiento con los servicios de Guardian Constructor.
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-
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Si bien el 30% de la cartera crediticia del socio financiero es vivienda, la IF hoy no puede
verificar si los clientes estan construyendo viviendas de calidad. El CEO de uno de nuestros
socios senald que su objetivo es proporcionar préstamos con tasas de interés mas bajos a los
clientes que utilizan los servicios de Guardian Constructor (meta institucional: 25% de su
cartera a GC). Hoy por hoy, GC esta ampliando su portafolio atrayendo a mas pymes y
desarrolladores urbanos, ademds de albafiles. Ademds, GC contempla dentro de sus
estrategias de implementacion micro pilotos y tacticas diferenciadas:

A nivel de negocio A nivel de usuario
1) GC contribuye a mitigar riesgos * Contribuye a la inclusién financiera
operativos y crediticios, asociados a de familias peruanas
productos financieros de mejoramiento y * Optimizalainversion en vivienda de
ampliacion porque garantiza: calidad de las familias
- La no desviacion de fondos *  Mejora el patrimonio en activo fijo
- La gestion adecuada del fondo * Acerca la oferta financiera acorde a
- La calidad del proyecto de construccién ya sus necesidades
que no pone en riesgo al cliente * Promueve la mejora de condiciones
2) Contribuye a mejorar la oferta del Asesor crediticias
de Negocios ya que delega la asesoria
constructiva a GC

A continuacién, compartimos los aprendizajes del Guardian Constructor:

e Los créditos destinados a vivienda son un producto financiero de inversién, no
de consumo.

e Relacion directa entre una amplia demanda de soluciones progresivas — amplio rango
de tickets promedios de crédito y recurrencia de créditos para mejoramiento y/o
ampliacion.

e Elahorroy la garantia hipotecaria son mejoradores crediticios significativos —El ahorro
podria ser un reflejo de los ingresos en efectivo.

e Deben ajustarse a la capacidad de pago de las familias — inversién de mediano y largo
plazo reflejado en plazos (minimo 8 afios y tasas menores a las de consumo).

e Serequiere acompanamiento de soluciones financieras y constructivas para garantizar
calidad de la construccién, por ende, de la inversién y crédito.

e Triple impacto: (i) calidad de vida en las familias, (ii) fortalecimiento en la calidad de
(eventual) garantia real; e (iii) inversion progresiva (recurrencia de créditos).
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