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RESUMEN 

 

Perú es el tercer país de Latinoamérica con mayor déficit de viviendas; el problema se 

resume en un déficit habitacional estimado en 1.9 millones de unidades a nivel nacional. Lo 

que preocupa es que a pesar de la intervención del Estado a través del Fondo Mivivienda 

para frenar este déficit, no se ha logrado aún cerrar la brecha, incrementándose cada año en 

100 mil unidades, de las cuales el 60.6% no tienen origen formal, que representa 

inseguridad frente a casos de sismo, sin título de propiedad y de mala calidad. 

El número de viviendas que se construyen en el país en un año, es mucho menor que el que 

se requiere para cubrir el aumento de la población,  y en el 2016 sólo en Lima en está 

concentrado un  déficit de aproximadamente 600 mil viviendas; es por ello que el presente 

trabajo de tesis tiene como finalidad determinar el comportamiento del producto Nuevo 

Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana mediante el análisis de la 

evolución del número de colocaciones y la contribución del financiamiento de viviendas en 

los últimos 07 años. 

El primer capítulo contiene el marco teórico en el cual se desarrollarán temas tales como la 

importancia del crédito hipotecario en Lima Metropolitana; la participación del Estado en el 

crédito hipotecario en Lima; las características del Producto Nuevo Crédito Mivivienda; 

Comportamiento de Precios de Viviendas en Lima Metropolitana en los últimos 7 años; y,  

por último, la evolución del producto Mivivienda en Lima Metropolitana, en el mismo 

periodo.  

En el segundo capítulo, en base a una investigación cualitativa, tratamos los temas 

relacionados con la metodología de la investigación, cuyo objetivo es determinar si el Bono 
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del Buen Pagador y el Valor de la vivienda son factores determinantes en el 

comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda.  En el 

tercer capítulo se realiza el análisis de datos y resultados obtenidos en el presente trabajo, 

cuyo objetivo es responder a la pregunta de investigación. 

En el cuarto capítulo presentamos los hallazgos, las barreras y las brechas que encontramos 

durante la investigación, como dato importante podemos mencionar la dificultad para 

concretar las citas con los involucrados en los diferentes sectores y mucho hermetismo por 

conocer la situación de los programas que ofrece el Estado con el nuevo Gobierno entrante.   

Finalmente, detallaremos las conclusiones donde validaremos la hipótesis planteada 

inicialmente y las recomendaciones que son aportes por parte del equipo sobre la 

investigación desarrollada. 
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INTRODUCCIÓN 

En un país donde más del 70% de la economía de personas es informal, el crédito 

hipotecario es un  servicio  disponible sólo para unos cuantos. En la medida que no existe 

un financiamiento hipotecario masivo, la construcción de viviendas se desarrollaba muy 

lentamente. 

Una de las mayores dificultades para el mejor desarrollo del sector de la construcción de 

viviendas en el país, es la falta de suelo urbano con acceso a servicios de agua, desagüe y 

electricidad, por esa razón se traslada en el importante déficit de viviendas a nivel nacional 

– estimado en 1.9 millones de unidades – según, Instituto Nacional de Estadística e 

Informática – Encuesta Nacional de Programas Estratégicos 2013 – 2015 (p. 179). En tal 

sentido, una de las prioridades del Estado es contribuir a reducir el déficit habitacional en el 

Perú; cada año se construyen al menos 40,000 viviendas, llegando a cubrir sólo el 2.1% del 

déficit habitacional. 

Según el Informe Inmobiliario del BBVA Research (2016), durante el año 2014, el sector 

hipotecario atravesó por una etapa de desaceleración, luego de cuatro años en que el crédito 

hipotecario creció a tasas por encima de 20%, los motivos por los que se vio interrumpido 

el crecimiento del Crédito Hipotecario en el País fueron i) las medidas preventivas 

implementadas desde el 2013 por la SBS y el BCRP, ii) el incremento de la morosidad en 

el segmento de trabajadores independientes -concentrados básicamente en el nivel 

socioeconómico C- lo que originó que las entidades financieras aplicaran políticas 

crediticias más estrictas, tomando en cuenta que el ratio de morosidad del crédito 
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hipotecario pasó de 1.03% en diciembre del 2013 a 1.43% en diciembre del 2014,y  iii)  las 

trabas burocráticas para facilitar la obtención de permisos de construcción. 

En un intento del Estado en reducir el déficit habitacional, creó en 1998 mediante la Ley N° 

26912 el Fondo Hipotecario de Promoción de la Vivienda con el objeto de contribuir a 

reducir el déficit habitacional en el Perú a partir de la canalización de recursos del estado al 

sistema financiero privado para la adquisición, la construcción y/o mejora de vivienda por 

parte de los sectores de la población tradicionalmente no atendida por el sistema financiero. 

Es así, que con la puesta en marcha del Crédito Mivivienda Tradicional (vigente hasta abr-

16), la Cobertura de Riesgo – Premio del Buen Pagador en adelante PBP1 (vigente hasta 

set-09), el Estado Peruano llega a contribuir en el mercado hipotecario con la colocación de 

46,734 viviendas entre los años 1999 al 2009, sin embargo cabe resaltar que después del 

auge que demostró hasta el 2005 los programas reflejaban un decrecimiento constante hasta 

el 2009. 

Entonces, el estado promulgó la Ley N° 28579 el 27 de Junio del 2005, convirtiendo el 

Fondo Hipotecario de la Vivienda - Fondo Mivivienda a  Fondo Mivivienda S.A , la cual 

constituye a ésta última como una empresa estatal de derecho privado y duración 

indefinida, con objetivos prioritarios que consisten en contribuir al desarrollo 

descentralizado del mercado hipotecario enfocado en la población de menores recursos;  y 

en consolidar la participación del FMV2 en la oferta inmobiliaria a través de una gestión 

integral con el sector privado. 

                                                
1 Premio del Buen Pagador (PBP), es el importe al que accede el Beneficiario que haya cumplido 
con cancelar puntualmente las cuotas correspondientes al Tramo No Concesional. 
2 Fondo Mivivienda (FMV), promueve el acceso de la población a una vivienda adecuada, en 
especial en los sectores medios y bajos. 
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Se reconoce que el Fondo Mivivienda está orientado prioritariamente en desarrollar 

programas para el financiamiento de viviendas de interés social a fin de cubrir la demanda 

insatisfecha de viviendas, principalmente, en los segmentos de niveles más bajos, es así que 

mediante los programas del Fondo Mivivienda, se ha logrado beneficiar a miles de familias 

a nivel nacional. 

Ante la problemática que afronta el mercado hipotecario en la banca múltiple y los 

continuos cambios en la política de estado para impulsar este sector, nace la importancia de 

realizar el estudio de la intervención del estado a través del subsidio BBP para intentar 

reducir el déficit habitacional que afronta la población peruana. 

Por lo expuesto anteriormente, esta investigación centra su atención en el análisis de la 

evolución del programa Nuevo Crédito Mivivienda en términos de número de colocaciones 

y la contribución al financiamiento de viviendas en el mercado hipotecario de Lima 

Metropolitana, considerando que este programa tiene mayor posicionamiento dentro de los 

programas existentes en el Fondo Mivivienda. Teniendo en cuenta los factores 

mencionados anteriormente, nos planteamos el siguiente problema de investigación:  

¿Cuáles son los factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo 

Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 

años?  

Tomando en cuenta los estudios previos sobre los factores determinantes para el producto 

Nuevo Crédito Mivivienda, se postula la siguiente hipótesis general a partir de la cual se 

desarrolló esta investigación: 
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“El Bono de Buen Pagador, así como el Valor de Vivienda son los factores 

determinantes en el comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del 

Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 años” 

 

Objetivo General: 

Considerando los factores determinantes de nuestra investigación, el principal objetivo fue: 

Analizar los factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo 

Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 

años. 

 

Para arribar a nuestro objetivo principal, tuvimos en cuenta los siguientes objetivos 

específicos: 

 Investigar si el Bono de Buen Pagador es un factor determinante en el 

comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en 

Lima Metropolitana en los últimos 07 años. 

 Examinar si el Valor de Vivienda es un factor determinante en el comportamiento 

del programa Nuevo Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima 

Metropolitana en los últimos 07 años. 

 

El desarrollo de esta investigación fue importante debido a que proporcionó resultados y 

conclusiones que determinaron que los factores tanto el Bono del Buen Pagador como el 

Valor de la Vivienda son factores claves para la adquisición de viviendas mediante el 

programa Nuevo Crédito Mivivienda.  
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El estudio desarrollado, hace referencia al sector vivienda, donde ayuda a la clase media y 

media baja a acceder a la vivienda propia y así mejorar el déficit habitacional que hoy en 

día existe en nuestro país.  
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CAPÍTULO 1  

MARCO TEÓRICO 

1.1. Importancia del crédito hipotecario en Lima Metropolitana 

El crédito hipotecario permite al usuario adquirir una vivienda hoy, lo que tomaría largos 

periodos de tiempo si decidiera ahorrar dinero para efectuar la compra. Actualmente, en 

todas las sociedades no existe un consumo importante sin crédito, y esto se traduce en un 

desarrollo social y económico. El principal objetivo de un crédito hipotecario es que a 

través de una institución financiera pueda otorgarse un préstamo de capital a una persona 

natural, el mismo que garantiza el pago con el otorgamiento de un derecho real llamado 

hipoteca. 

La masificación del crédito hipotecario fue fundamental para desarrollar la industria 

inmobiliaria de viviendas en Lima Metropolitana. Hasta el 2002, la venta de viviendas en 

Lima y Callao apenas llegaba a las 3,000 unidades al año y crecieron hasta 22,000 en el 

2012, representado un crecimiento acumulado promedio de 19% durante 10 años.  

Este crecimiento limeño fue producto de dos importantes variables, la oferta y la demanda, 

y el financiamiento hipotecario. Antes del 2000 el crédito hipotecario era un producto de 

difícil acceso, porque para calificar era necesario tener un empleo formal que pueda 

demostrarse un alto sueldo y antigüedad como empleado, además de que los créditos eran 

otorgados solamente en dólares a tasas de 14%.  Hacia el 2004 empezaron los desarrollos 

inmobiliarios en Lima Metropolitana; por primera vez estaban dirigidos a la clase media y 

con la participación activa e importante de la banca local y también con la del Estado a 
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través del Fondo Mivivienda. Desde entonces; el crédito hipotecario en Lima ha venido 

desempeñando un importante rol dentro de nuestra economía; ya que actualmente existen 

condiciones favorables y flexibles para que la población pueda acceder a ello; hay 

entidades financieras que ya no solo atienden a una población con ingresos formales, sino 

que hay IFIS3 especializadas en atender a un gran porcentaje de la población, 

específicamente a los microempresarios que no tienen forma de evidenciar sus ingresos. 

El desarrollo del crédito hipotecario en Lima Metropolitana representa un elemento 

esencial para la economía porque logra mayor dinamismo en los mercados; el 

financiamiento de viviendas; ha permitido la articulación y crecimiento de diferentes 

sectores como son los de construcción, compuesto por el mercado inmobiliario, el mercado 

del cemento, obras de infraestructura pública y privada; comercio, servicios entre otros; que 

vienen activando todo el sistema económico. Por ejemplo, el economista Guillermo 

Dulanto Rishing, profesor de la Facultad de Ciencias Económicas y Empresariales de la 

Universidad de Piura en una entrevista en la Revista Amigos publicada por la misma 

universidad en el 2016; afirma que el sector construcción aporta entre el 7% y 8% al PBI 

del país; y que su efecto multiplicador sobre la economía nacional es muy importante, 

porque es una actividad intensiva en la generación de mano de obra y  que ésta actividad 

proporciona ingresos a una gran cantidad de trabajadores, sobre todo de los segmentos C y 

D, cuyo gasto dinamiza la economía de la región. 

Por otro lado, es necesario destacar que el mercado cementero es uno de los principales 

termómetros del sector construcción, ya que aporta el 73,95% del ponderado del PBI 

sectorial equivalente al 5,1% del PBI nacional. 

                                                
3  Instituciones Financieras Internacionales (IFIS), viene a ser una entidad que presta servicios 
financieros a sus clientes, es decir, una compañía que ofrece a sus clientes (familias, empresas, 
Estado) servicios relacionados con el dinero que posee o necesita.   
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De acuerdo al estudio Inmobiliario del Perú realizado por el Scotiabank 2015 (p. 3) en el 

Perú faltan 1.86 millones de viviendas y de este total 612 4641 unidades están concentradas 

solo en Lima Metropolitana en el 2016; con lo cual se podría garantizar un crecimiento 

sostenido del sector y de todos los que se articulan durante los siguientes años. 

 

1.2. Participación del Estado en el crédito hipotecario en Lima 

Según el estudio económico de Situación Inmobiliaria del Perú realizado por el BBVA 

Research 2008 (p. 8) el Estado viene impulsando la construcción de viviendas para las 

familias que más las demandan, pero que tienen menos facilidades para acceder a 

financiamiento hipotecario y a la que la oferta de viviendas no se había dirigido todavía 

(menos de 1% del total ofertado): las de ingresos más bajos. Pues es así, que para 

incrementar la construcción de viviendas, el Estado viene impulsando la construcción de 

megaproyectos habitacionales, otorgando facilidades de financiamiento para la misma a 

través de programas estatales. 

El Estado ha venido implementando programas que facilitan el financiamiento hipotecario, 

y que incentivan el pago puntual del préstamo a través del Fondo Mivivienda, dicha entidad 

fue creada por el Gobierno con el objetivo de dedicarse a la promoción y financiamiento de 

la adquisición, mejoramiento y construcción de viviendas, especialmente las de interés 

social. Por tanto, se detallan a continuación los programas establecidos por el Fondo 

Mivivienda: 
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Figura 1: Programas del fondo Mivivienda 

 

Fuente: Fondo Mivivienda S.A     Elaboración: Propia 

 

Según Tesis PUCP: Estudio de Viabilidad de un Proyecto de Vivienda Social Unifamiliar 

en un terreno de Propiedad Privada (2008) con la finalidad de fomentar la vivienda para los 

sectores C y D de la población, el Estado a través del Fondo Mivivienda establece subastar 

terrenos a precios relativamente bajos a promotores inmobiliarios considerando así ayudar 

en los factores que intervienen la adquisición del mismo como titulación de las tierras, 

factibilidad de los servicios públicos, sobre todo los de agua y desagüe, problemas en la 

normatividad municipal de los predios. En éstas subastas el Estado busca seleccionar a las 

empresas desarrolladoras inmobiliarias que ofrezcan los mejores productos inmobiliarios a 

los menores precios posibles, para lo cual incluso pone a disposición de los compradores 

créditos subvencionados con productos financieros como los denominados Crédito Techo 

Propio o Crédito Mi Hogar a través del Fondo Mivivienda. (p. 4)   
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Según el Ministro del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, Trujillo 

(2017):   

“Nuestra gran preocupación es tener suelo urbano para construir por supuesto, 

ese es un tema clave nuestro, tenemos un equipo trabajando para esto, pero 

obviamente hay un gran problema en el país, nos falta suelo urbano, es una 

gran dificultad (…) El Gobierno ha aplicado una serie de medidas para 

dinamizar la economía, la construcción en general, la construcción en agua y 

saneamiento también es parte de ese gran rubro de la construcción por eso 

venimos impulsando la ejecución de obras” 

 

Según el Presidente de la Asociación de Desarrolladores Inmobiliarios, Rizo-Patrón (2017):  

 “El problema de la vivienda social se tiene que ver de forma integral; si yo 

soluciono el problema de acceso al crédito, tengo un problema de acceso a 

suelos; si soluciono el problema de acceso a suelos, tengo un problema de 

acceso al crédito. Tenemos que darle una solución definitiva. Por eso, 

hablamos de la necesidad de una política nacional de vivienda, en la cual los 

componentes indispensables son: el acceso al crédito; la necesidad de suelo –

extensión de tierra y que se pueda construir sobre ese suelo, esto implica 

reconversión urbana-; saneamiento, donde el gobierno está siendo muy 

aplicado; [eliminar] la permisología” 

 

Actualmente el Estado impulsa el crédito hipotecario a través del Fondo Mi Vivienda, 

mediante i) créditos a los intermediarios financieros, ii) garantías a los créditos de los 

programas del Fondo hasta un tercio del saldo adeudado, iii) Subsidio a los deudores que 
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cumplan con sus pagos, a través del premio al Buen Pagador, el que puede llegar a 

representar entre 11 y 20 por ciento del préstamo; y iv) subsidio a los deudores del 

programa Techo Propio, mediante la concesión del Bono Familiar Habitacional. 

Recién en el siglo XXI el grueso de la población comenzó a acceder a créditos hipotecarios, 

ya que para los años anteriores se podría catalogar como pérdida para el mercado de 

hipotecas debido a las diferentes crisis originadas en los años 80 y 90, es así que el Estado 

jugó un rol importante y se decidió que los préstamos se realicen mediante banca privada y 

no por ventanilla del Estado, por esa razón el Estado dejó de intervenir a través de la oferta 

y comenzó a subsidiar la demanda.  

 

A cierre del año 2015 el Estado peruano continuaba su lucha contra el déficit de vivienda, 

el cual ascendía a 1,9 millones de viviendas, de las cuales 450.000 corresponden a 

viviendas nuevas, mientras que el resto se trata de un déficit relativo a condiciones 

inadecuadas de las viviendas. Por ello, el gobierno plantea el incremento del bono del buen 

pagador a fin que los clientes hipotecarios cuenten con mayor capital para acceder al 

crédito hipotecario. 

 

Según el Gerente General de la inmobiliaria Ciudaris, Arbulú (2015): 

“(…) En cuanto a los subsidios para viviendas, el Perú está rezagado respecto 

a sus pares de la región. Mientras que cada año en Chile se invierten 

US$2,390 millones y se beneficia a 200,000 familias, y en Colombia se 

invierten US$908 millones y se beneficia a 143,000 familias, en el Perú sólo 

se invierten US$135 millones y se beneficia a 28,000 familias. Cuando 

consultamos al Ministerio de Vivienda, argumenta que se debe a que esos 
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países tienen mayor PBI. Sin embargo, el PBI de Chile no es casi veinte veces 

el nuestro”  

Finalmente, hay un importante grupo aún desatendido por el mercado inmobiliario, es así 

que para enfrentar el problema, el Gobierno ha planteado nuevas modalidades para 

adquisición de viviendas, como el alquiler-venta, el leasing inmobiliario, el retiro del 25% 

de los fondos de las AFP’s para financiamiento de la cuota inicial o el pago de cuotas de un 

crédito hipotecario y el programa MiConstrucción para construir o ampliar la vivienda con 

apoyo de un profesional constructor. Adicional a ello, si cumple con los requisitos 

planteados por los programas principalmente Nuevo Crédito Mivivienda y Techo Propio 

puede acceder al financiamiento de un crédito Mivivienda o Techo Propio, con lo que tiene 

derecho de acceder al Bono del Buen Pagador en adelante BBP 4 o Bono Familiar 

Habitacional en adelante BFH 5. 

 

 1.3. Crédito Mivivienda en Lima. 

1.3.1. Definición 

Es un crédito hipotecario que te permite comprar cualquier vivienda (nueva o usada) 

o construir en terreno propio o aires independizados.  

 

 

                                                
4 Bono del Buen Pagador (BBP), es la ayuda económica directa no reembolsable hasta por un 
monto máximo de S/. 12,500 que se otorga a las personas que accedan al crédito MIVIVIENDA 
por medio de las IFI. 
5 Bono Familiar Habitacional (BFH), es un subsidio otorgado por una sola vez a los beneficiarios, 
sin cargo a ser devuelto por éstos, como un incentivo y complemento de su ahorro y esfuerzo 
constructor, a fin de destinarlo a la adquisición, construcción en sitio propio, o mejoramiento de 
una vivienda de interés social en el Marco del Programa Techo Propio. 
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1.3.2. Características 

1.3.2.1. Financiamiento 

El Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 4), expresa que  

la utilización de los Recursos de El Fondo se utilizarán para otorgar préstamos a favor de 

las IFI, para que a su vez éstas otorguen Subpréstamos a ser destinados a financiar: 

a) “Las adquisiciones de viviendas terminadas o en cualquier etapa de 

construcción”.  

b) “La adquisición de unidades inmobiliarias constituidas por viviendas ubicadas 

en los distintos conjuntos de viviendas multifamiliares construidas con recursos 

del FONAVI6”.  

c) “Las adquisiciones de viviendas recuperadas o que estén en proceso de 

ejecución de garantías por falta de pago de Sub-préstamos originalmente 

otorgados con recursos de El Fondo”. 

d) “La adquisición de viviendas recuperadas por las IFI provenientes de productos 

del FMV u otros productos hipotecarios”.  

e)  “Las adquisiciones de viviendas que se construyan como consecuencia de la 

independización de las unidades inmobiliarias, división de terrenos o la 

terminación de proyectos de habilitación urbana en ejecución. En este último 

caso las IFI pueden otorgar préstamos a los Sub-prestatarios para la construcción 

de sus viviendas o la culminación de las mismas, pudiéndose incluir dentro del 

monto del préstamo la parte proporcional del costo de la habilitación urbana que 

se requiera”. 

                                                
6 Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI),  institución gubernamental creada en el gobierno militar 
con el objetivo de atender las necesidades de vivienda de los trabajadores. 
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f) “La construcción de viviendas en terreno propio o sobre aires independizados a 

cargo de un promotor y/o constructor”.  

1.3.2.2. Utilización de los recursos de El Fondo 

El  Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 5), sobre la 

utilización de los recursos de El Fondo,  detalla lo siguiente: 

- “No se financia la adquisición de viviendas con cargas o gravámenes que 

afecten directamente a la unidad inmobiliaria, salvo las provenientes de 

servidumbre de acueducto, de electroducto, de luces, de vistas y desagüe así 

como de servidumbres de paso, ni la adquisición de terrenos y estacionamientos 

independizados solamente”.  

- “Serán utilizados en la adquisición y/o construcción de viviendas, a fin de ser 

destinados a casa-habitación, debiendo ser ocupadas por el Sub-prestatario y su 

familia, si la hubiera”.  

- “Podrán ser también utilizados para financiar a peruanos en el extranjero. En 

este esquema, la vivienda podrá ser ocupada, de ser el caso, por un familiar de 

cualquiera de los cónyuges, hasta un segundo grado de consanguinidad y/o 

afinidad (padres, abuelos, hermanos, sobrinos, hijos y nietos)”.  

- “No pueden ser destinados a la adquisición o construcción de viviendas con 

fines comerciales o de lucro”.  

Si con posterioridad al desembolso del crédito se comprueba que la vivienda no es utilizada 

con fines de casa-habitación dentro de los primeros 3 años desde la fecha de desembolso 

del Sub-préstamo, se extornará el crédito.  
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1.3.2.3. Valor mínimo y máximo de la Vivienda 

El Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 7), al referirse 

al valor mínimo y máximo de la vivienda, los diferencia: 

- “El mínimo Valor Total de la Vivienda a ser adquirida o construida será de 14 

UIT7”. 

- “El máximo Valor Total de la Vivienda a ser adquirida o construida será de 100 

UIT”. 

1.3.2.4. Cuota Inicial  

El Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 15), sostiene 

que la cuota inicial es el pago en efectivo efectuado por el Sub-prestatario, y variará en el 

beneficio: 

- “Con beneficio de PBP, no será menor al 10% ni mayor al 30% del Valor Total 

de la Vivienda”. 

- “Con beneficio de BBP, la inicial mínima es de 10% del valor de la vivienda, 

no hay máxima. El valor del BBP contará como complemento de la cuota 

inicial”. 

1.3.2.5. El plazo  

El  Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 7), define que 

el plazo para un crédito es desde 10 y hasta 20 años. 

                                                
7 Unidad Impositiva Tributaria (UIT), es un valor de referencia que se utiliza en el Perú para 
determinar impuestos, infracciones, multas u otro aspecto tributario que las leyes del país 
establezcan.  
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1.3.2.6. Prepago parcial o total del Préstamo 

De acuerdo al Reglamento de Crédito del productoNuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 9) 

se pueden realizar prepagos sin penalidad, considerando lo siguiente: 

“Si recibió el beneficio del PBP, y realiza prepagos parciales o totales en cualquier 

momento durante la vida del Sub-préstamo, perderán el Premio al Buen Pagador en 

la parte proporcional que tenía el Tramo Concesional al momento del Desembolso.  

Si recibió el beneficio del BBP y PBP, y realiza la cancelación total antes del 5to 

año, se pierde el BBP o PBP”. 

1.3.2.7. El monto mínimo y máximo de un Sub-préstamo de una IFI a un Sub-

prestatario 

En atención al Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 8) 

el monto máximo de un Sub-préstamo de una IFI a un Sub-prestatario, financiado con 

recursos de El Fondo, no excederá del 90% del Valor Total de la Vivienda, debiendo 

cumplir, además, con la siguiente condición: i) No podrá ser menor de 9.8 UIT y ii) no 

podrá ser mayor del 90 UIT.  

Para beneficio con BBP el financiamiento mínimo requerido del producto es de 8.18 UIT. 

 1.3.2.8. Aplicación del Premio al Buen Pagador 

Tomando en cuenta al Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 

2016 (p. 8) el Premio al Buen Pagador consiste en dar por cancelado semestralmente el 

importe del principal, intereses y comisiones correspondientes a la cuota a pagarse en dicho 

período, producto del Tramo Concesional. Para estos efectos, la IFI deberá calificar 

previamente al Sub-prestatario como Buen Pagador, cuando el Sub-prestatario haya 

cancelado oportunamente las cuotas correspondientes del Tramo No Concesional. 
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De acuerdo al Reglamento de Crédito Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 7) los préstamos 

se dividirán en dos tramos:  

a) “Tramo No Concesional: Sujeto a las condiciones financieras fijadas por El  

Fondo, equivalente al resultado de restar al importe del Préstamo el Tramo 

Concesional”. 

b) “Tramo Concesional: Importe equivalente a S/. 12,500.00 Nuevos Soles para 

valores de vivienda de 14 UIT a 50 UIT y de S/. 5,000.00 para valores de 

vivienda mayores a 50 UIT a 70 UIT, sujeto a idénticas condiciones financieras 

que el Tramo No Concesional, excepto en su periodicidad, que tiene carácter 

semestral”. 

1.3.2.9. Aplicación del Bono del Buen Pagador 

Según lo normado por el Reglamento del Bono del Buen Pagador 2016 (p. 1) la ayuda 

económica directa no reembolsable cuyo valor fluctúa, en función al valor del inmueble, en 

los siguientes rangos establecidos por Ley:  

Tabla 1: Precio del bono según valor de vivienda 

 

 

 

 

 

 

   Fuente: Fondo Mivivienda S.A. 

Valor de Vivienda Valor de BBP (S/.) 

Hasta 17 UIT 17,000 

Mayores a 47 UIT hasta 20 UIT 16,000 

Mayores a 20 UIT hasta 35 UIT 14,000 

Mayores a 35 UIT hasta 50 UIT 12.500 
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1.3.2.10. Requisitos para acceder al Premio de Buen Pagador y  Bono del Buen 

Pagador  

En función al Reglamento del Bono del Buen Pagador 2016 (p. 2),  constituyen requisitos 

para la asignación del BBP:  

- “Haber sido calificado por ingreso familiar como sujeto de crédito por la IFI 

que otorgue el Sub-préstamo correspondiente”;  

- “Que el solicitante y/o, en su caso, su cónyuge o su conviviente legalmente 

reconocido independientemente de su régimen patrimonial e hijos menores de 

edad, no sean propietarios o copropietarios de otra vivienda en cualquier 

localidad del país”;  

- “No haber adquirido, ni el solicitante ni su cónyuge o conviviente legalmente 

reconocido, vivienda financiada con recursos del Fondo MIVIVIENDA S.A. o 

del Programa Techo Propio, del FONAVI o Banco de Materiales, aun cuando 

ya no sean propietario de la misma”; y,  

- “Que el valor del inmueble a adquirir esté dentro del rango establecido por 

Ley”. 

1.3.2.11. Requisitos para acceder al Nuevo Crédito Mivivienda 

- Ser mayor de edad (independiente del estado civil) 

- Ser calificado por una Entidad Financiera  

- No debes ser propietario o copropietario de otra vivienda a nivel nacional, este 

requisito aplica al cónyuge, conviviente legalmente reconocido, o hijos menores 

de edad. 

- No haber adquirido, ni tu o conviviente legalmente reconocido, una vivienda 

financiada con recursos del Fondo Mivivienda SA, del programa Techo Propio, 
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Del FONAVI o del Banco de Materiales, aun cuando ya no sean propietarios de 

la misma. 

- Tener una cuota mínimo inicial de 10% del valor de la vivienda a adquirir. 

1.3.3. ¿Por qué elegir el Nuevo Crédito Mivivienda? 

- Se puede acceder al Bono del Buen Pagador (BBP) para viviendas de 14 UIT 

hasta 50 UIT. Para viviendas mayores a 50UIT hasta 70 UIT ofrecen  el Premio 

del Buen Pagador (PBP) 

- La cuota de pago siempre será la misma, la tasa de interés es fija y en soles. 

- Puede realizarse prepagos sin penalidad (si se realiza la cancelación total antes 

del 5° año, se pierde el BBP o PBP) 

1.3.4. ¿Cómo solicitar el Nuevo Crédito Mivivienda? 

Figura 2: Proceso de adquisición del producto Mivivienda 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Fondo Mivivienda S.A. 
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1.3.5. Cómo funciona el Programa Nuevo Crédito Mivivienda? 

El Fondo Mivivienda otorga líneas de crédito para canalizar préstamos de cada producto 

que ofrece. Es desde aquí donde partimos de cómo se canaliza el programa Nuevo Crédito 

Mivivienda. 

1.3.6. Esquema de Financiamiento 

Figura 3: Esquema de financiamiento del fondo Mivivienda 

 

Fuente: Fondo Mivivienda S.A. 

Los recursos de El Fondo destinados al programa Nuevo Crédito Mivivienda se utilizarán 

para otorgar Préstamos a favor de las IFI, para que a su vez éstas otorguen Sub-préstamos. 

1.3.7. Beneficios 

Para las IFI`s 

- Créditos ofertados con recursos del Fondo Mivivienda a una tasa fija y en soles. 

- Otorga una cobertura del riesgo crediticio por un equivalente a 2/3 o 1/3 del monto 

total de financiamiento según el tipo de IFI. 
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- El Fondeo de recursos del Fondo Mivivienda es de menor costo, lo que permite 

ofrecer al cliente final mejores tasas de interés en el mercado. 

- Los recursos del Fondo Mivivienda son colocados a largo plazo y permiten el calce 

perfecto que toda Entidad Financiera debe tener. 

- Promueve la Bancarización. 

Para los promotores (constructoras) 

- Pre financia la construcción para bien futuro. 

- Acceso al crédito a mayor número de personas por la flexibilidad del mismo. 

- Incrementa las ventas, efectivizando la demanda. 

- Mejora imagen de confianza para el público objetivo. 

- Promueve formalización a los constructores 

Para la población 

- Pre financia la construcción de un bien futuro. 

- Permite adquirir una vivienda nueva o usada entre un valor de 14 UIT hasta 70 UIT, 

con plazo de pago entre 10 y 20 años.  

- Reduce el importe de la cuota mensual con los beneficios del BBP y PBP. 

- Beneficio del BBP, sirve de complemento de la cuota inicial y disminuye el monto 

total del préstamo, el monto del bono dependerá del valor de la vivienda. 

- Beneficio el Premio del Buen Pagador, se otorga al buen comportamiento de pago 

del cliente, reduciendo la cuota mensual a pagar.  

- Otorga un periodo de gracia de 2 hasta 6 meses.*  

- Cuota mensual fija, mantiene una tasa de interés fija durante la vigencia del 

crédito.* 
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- Permite programar cuotas de 12 o 14 (cuotas dobles) meses al año.* 

*Supeditado al banco de elección. 

1.4. Comportamiento de Precios de Viviendas en Lima 

Metropolitana en los últimos 07 años. 

Según la Cámara Peruana de Construcción - CAPECO (2015), en su publicación XX 

Estudio “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao”, el 

comportamiento de precios de vivienda en Lima Metropolitana en los últimos siete años ha 

sido alcista en general. Para ello nos apoyaremos con la siguiente gráfica  de acuerdo a los  

perfiles zonales dados por CAPECO8, la cual divide a Lima Metropolitana de la siguiente 

forma: 

Figura 4: Perfiles zonales que divide Lima Metropolitana 

  

Fuente: Capeco                                                                            Elaboración: Propia 

                                                
8 Perfiles Zonales Lima 2015, tiene como principal finalidad determinar el perfil del habitante de 
Lima por zonas geográficas, que incluyen información demográfica, socioeconómica, empresarial, 
económica y datos relevantes de los perfiles de la vivienda, hogar, jefe del hogar, ama de casa, 
niño, adolescente y joven, adulto joven, internauta,celunauta y usuario de medios. 
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A continuación se muestra el comportamiento de los precios por m2 en dólares americanos 

de las viviendas en Lima Metropolitana: 

 

Figura 5: Evolución de precio de vivienda en Lima metropolitana 

Fuente: Capeco     Elaboración: Propia 
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La variación de los precios por Perfiles Zonales en Lima Metropolitana se muestra a 

continuación: 

 

Tabla 2: Variación porcentual de precios de viviendas en Lima metropolitana 

 

 

Fuente: Capeco                                                                                          Elaboración: Propia 
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A continuación se muestra la evolución y variación de precios en Lima Metropolitana 

según los datos recolectados de CAPECO: 

 

Tabla 3: Evolución de precios de viviendas en Lima Metropolitana 

 

 

Fuente: Capeco                                                                Elaboración: Propia 
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Tabla 4: Variación porcentual de precios de viviendas en Lima Metropolitana 

 

 

Fuente: Capeco                                                                Elaboración: Propia 

 

Como se muestra en los gráficos anteriores, la tendencia en los últimos años ha sido alza, 

sin embargo, en este último periodo los precios tuvieron un recorte del 3.57% en 

comparación al año anterior. Según  nuestra opinión el mercado viene recuperándose de 

una burbuja inmobiliaria que se dio entre los años 2006 y 2012. 

1.5. Evolución del Producto Nuevo Crédito Mivivienda en Lima 

Metropolitana en los últimos 07 años 

Desde su creación en junio del 2009, hasta junio del 2016 el Fondo Mivivienda ha colocado 

un total de 37,985 créditos hipotecarios del Nuevo Crédito Mivivienda, presentando un 

crecimiento importante hasta el año 2013, pero en los últimos años se ha notado una 

considerable desaceleración; tal como se puede observar en la siguiente gráfica: 
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Tabla 5: Cantidad de créditos colocados del producto mivivienda en Lima 

 

 

Fuente: Fondo Mivivienda S.A.                                                       Elaboración: Propia 

 

Desde su creación, hasta junio del 2016, se han colocado en total 5’251,384 millones de 

soles en Lima Metropolitana. Este programa tuvo un crecimiento exponencial durante los 

primeros 5 años desde su creación, pero en los últimos años hubo una desaceleración, 

disminuyendo en 19% en el año 2014 y 24% en el 2015. 
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Tabla 6: Cantidad en miles de soles de créditos colocados del producto mivivienda 

 

 

Fuente: Fondo Mivivienda S.A.                                                       Elaboración: Propia 

  

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

1,200,000

jun-09 2010 2011 2012 2013 2014 2015 jun-16

M
IL

ES
 D

E 
SO

LE
S 

CO
LO

CA
DO

S
CO

N
 E

L N
CM

V

AÑOS

Miles de Soles en Créditos Colocados del NCMV



29 
 

CAPÍTULO 2 

METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN 

Planteamiento de la investigación: 

Propósito de la investigación: 

El objetivo del presente trabajo de investigación es realizar un análisis para conocer los 

factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del 

Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 años. Los resultados permitirán 

conocer al Fondo Mivivienda, el impacto que tiene el subsidio a través del Bono del Buen 

Pagador y el valor de la vivienda en  las colocaciones de los créditos hipotecarios.      

 2.1. Tipo de investigación: 

El trabajo realizado es una investigación de carácter cualitativo, exploratorio y descriptivo 

basado en un diseño de teoría fundamentada porque permite realizar un análisis de las 

entrevistas desarrolladas en profundidad para lograr una respuesta al problema planteado. 

2.2. Preguntas de la investigación: 

La presente investigación tiene como objetivo responder las siguientes preguntas: 

¿Es el Bono de Buen Pagador un factor determinante en el comportamiento del programa 

Nuevo Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 

años? 
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¿Es el Valor de Vivienda un factor determinante en el comportamiento del programa Nuevo 

Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 años? 

 

2.3. Contexto (específico) 

2.3.1. Descripción del contexto interno y externo 

En esta parte se detallan las observaciones percibidas antes, durante y después del 

desarrollo de las entrevistas realizadas a los diferentes segmentos. Para ello describimos 

una síntesis de las principales observaciones que desarrollamos de nuestras entrevistas y 

entrevistados. 
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2.4. Muestra o participantes 

2.4.1. Descripción de la muestra 

Al inicio se había planteado realizar entrevistas a las principales instituciones financieras 

según su tipo de institución llámese Financiera, Edpyme, Cajas, Banco, sin embargo a 

medida que se desarrollaba la investigación fue necesario ampliar el número de entrevistas 

incluyendo otros sectores involucrados con nuestra investigación para confrontar la 

información obtenida; por lo que, finalmente el tamaño de la muestra fue de 15 

entrevistados agrupados en cinco (5) segmentos. 

 

2.5. Diseño o abordaje principal  

2.5.1. Identificación de la estructura de la entrevista o focus 

En el presente trabajo de investigación se empleó la técnica de entrevista en profundidad 

estructurada. 

2.5.2. Guía de preguntas: 

Adjuntamos el desarrollo de la pauta de preguntas para los cinco (5) segmentos que se 

llevaron a cabo. (Ver Anexo) 
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Tabla 7: Cantidad de entrevistas de acuerdo a segmentos 

 

Item Segmento Nº Entrevistas 

1 Clientes 4 

2 Constructoras 3 

3 Instituciones Financieras 4 

4 Analistas Hipotecarios  2 

5 El Fondo Mivivienda 2 

Fuente: Trabajo de Campo 2016-2017                 Elaboración Propia 

2.5.3. Categorías 

Las categorías que establecimos fueron las siguientes: 

 Perspectivas del Mercado 

 Colocaciones 

 Público objetivo 

 Precios 

 Riesgos 

 Limitantes del Producto 

 Requisitos 

 Subsidios 

2.5.4. El instrumento de investigación: 

Como instrumento se aplicó un cuestionario estructurado, con el cuál pudimos recolectar 

información concreta e inmediata por parte de los entrevistados lo que permitió enriquecer 

el tema que estamos desarrollando. 
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2.5.5. Procedimientos 

El presente trabajo de investigación se llevó a cabo en diferentes distritos de Lima, como 

son: San Isidro, La Molina, Magdalena del Mar, Pueblo Libre, Surco, Chorrillos, San 

Miguel, San Borja, Chorrillos, Los Olivos y Comas. Las entrevistas fueron realizadas por el 

equipo de trabajo, la mayoría divididas en grupos de dos. El objetivo de realizarlo en grupo 

era que, uno de los integrantes entrevistaba y el otro pueda observar y tomar nota del 

entorno y del propio entrevistado en cuanto a gestos, posturas, tono de voz y otros detalles.  
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CAPÍTULO 3  

ANÁLISIS DE DATOS Y RESULTADOS 

En este capítulo se analiza la información obtenida de las entrevistas para cada uno de los 

segmentos, con el fin de poder responder a las preguntas del trabajo de investigación, las 

cuales se encuentran detalladas en el capítulo anterior. Con la información recolectada 

podremos responder a nuestro objetivo específico según las perspectivas de cada uno de los 

participantes, asimismo, nos permitirá validar la hipótesis planteada. 

 

3.1. El Bono de Buen Pagador un factor determinante en el 

comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del 

Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 

años. 

De acuerdo a las entrevistas realizadas, los 5 segmentos manifiestan que El Bono de Buen 

Pagador es un factor determinante en el producto Nuevo Crédito Mivivienda, ya que 

permite al Beneficiario calificar al financiamiento de su primera vivienda. Sin embargo, se 

debe tener en cuenta que ambos concluyen en lo mismo, pero para cada uno de ellos  aporta 

de una manera diferente.  

Desde la perspectiva de los clientes, el subsidio del Bono de Buen Pagador les representa 

una ayuda importante para acceder al financiamiento de una vivienda, porque les permite 

incrementar el valor de la cuota inicial, reduciendo el monto del crédito y por ende la cuota 

mensual. 
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 “… el factor principal para cualquiera es el dinero, entonces uno de los 
beneficios que te ofrecen es el bono y eso resta a tu financiamiento y se agrega 
tu cuota inicial, que bastante falta hace y es de mucha ayuda para quienes no 
ganamos mucho.” (Cliente 1) 
 
“… el bono del buen pagador permite que las cuotas sean menores, esto ayuda 
a que aumente la demanda de este tipo de productos, el subsidiar una parte del 
crédito es un beneficio que ayuda a crecer la demanda.” (Cliente 2) 

 

Desde el punto de vista de las Constructoras, les permite acelerar las ventas y con ello 

financiar el proyecto inmobiliario. 

“… El beneficio del bono, es un complemento de la cuota inicial, y a ser un 
complemento es más fácil que califiques (…) es mucho más fácil que 
califiques con este incentivo…” (Jefa de Créditos Hipotecarios – Los Portales) 
 
“…Es importante porque da un beneficio al cliente final (…) a nosotros nos 
ayuda porque acelera la calificación del cliente a un crédito, y por ende la 
colocación de departamentos y recupero de la inversión…” (Analista 
Comercial de Wescon) 
 

Para las Instituciones Financieras, el subsidio del Bono de Buen Pagador  es indispensable 

para la colocación de los créditos hipotecarios, ya que sin este beneficio la probabilidad de 

acceder  al crédito para los clientes de menores recursos es prácticamente imposible. 

“…Es un beneficio principal para los clientes, (…), si quitas esa ayuda menos 
gente de todas maneras no se convertirá en propietarios.” (Gerente de Créditos 
Hipotecarios BCP) 
 
“(…) tenemos bastante incertidumbre sobre este producto, no sé muy bien 
cómo se va a proyectar el cierre de año y de los que vienen, porque va a 
depender mucho de la medida del gobierno de cómo se adapte el tema del bono 
(…), porque si lo siguen reduciendo, si lo siguen limitando, el producto al final 
va a tener menos colocaciones, al punto probable eliminarse si siguen con el 
tema de quitar los subsidios”. (Gerente de Créditos Hipotecarios BCP) 
 
“…Sin el bono estaríamos peor, ósea el bono ha cubierto esa brecha que te 
explicaba entre oferta y demanda, pero no es suficiente, todavía es necesario 
que se haga un subsidio más (…) Incrementando el bono incrementaría las 
colocaciones, incrementando el bono haría que más familias accedieran a la 
oferta actual…” (Jefa de Créditos Hipotecarios e Indirectos de CMAC Sullana) 
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“(…). El tema del subsidio es sumamente importante porque al final lo que le 
interesa al desarrollador es rentabilizar su inversión y para poder rentabilizar su 
inversión tiene que verlo en el precio, pero no puedes incrementar cuotas, por 
eso creo que va por un tema de subsidio, sobre todo este segmento C y D.” 
(Jefa Hipotecaria – Financiera TFC) 
 

Para los analistas de las Instituciones Financieras el  Bono del Buen Pagador les ayuda en el 

cumplimiento de sus metas, ya que utilizan el recurso del subsidio para complementar la 

cuota inicial del crédito hipotecario.  

“… es el principal beneficio del producto (…), ayuda a reducir el monto del 
crédito y la cuota, te da más facilidad para que aplique con el bono…” 
(Analista de Crédito Hipotecario de CMAC  Sullana) 
 
 “… el bono es importante porque es complementario a la cuota inicial (…) es 
más fácil de acceder al crédito con el bono...” (Analista de Crédito Hipotecario 
de Financiera Efectiva) 
 

Para el Fondo Mivivienda el subsidio del Bono del Buen Pagador es un recurso 

modificable, que debe usarse para beneficiar realmente a los sectores de menores recursos 

económicos no atendidos con la finalidad de reducir el déficit habitacional. 

“… este reenfoque (…) es reorientar tanto a las entidades financieras como a 
los desarrolladores inmobiliarios a que generen oferta  y permitan el acceso al 
crédito en los niveles más bajos (…) (Gerente de Riesgos – Fondo Mivivienda) 

 

3.2. El Valor de Vivienda un factor determinante en el 

comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del 

Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los últimos 07 

años. 

Analizado el factor valor de la vivienda, desde la perspectiva de cada uno de los 

entrevistados, se ha concluido que el valor de la vivienda es muy importante, porque le 

otorga a toda persona natural la oportunidad de acceder a una vivienda propia. Esto debido 
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a que el valor de la vivienda, al estar dentro del rango de precios del producto Nuevo 

Crédito Mivivienda, le otorga los beneficios propios del producto, además le permite ser 

atendido por las diferentes instituciones financieras, dejando de lado la única opción que 

era la Banca Múltiple. 

 

Desde la perspectiva de los clientes, el valor de la vivienda resulta muy importante, ya que 

este no guarda relación con los ingresos familiares, consideran que los precios de las 

viviendas se han encarecido, dificultando el acceso al crédito. 

“ (…) cuando te hacen una simulación de las cuotas (…) pagar estas son 
prácticamente el 50% del total del ingreso familiar. Los precios de los 
departamentos son altos (…) ” (Cliente 1) 
 
“ (…) los costos de pagos mensuales de un departamento actualmente están por 
encima del ingreso mínimo (…) ” (Cliente 2) 
 
“ (…)  los precios son muy altos (…) el valor de las viviendas se ha encarecido 
más de lo que ha aumentado el salario mínimo (…) no hay una relación entre 
ingresos y precio de las viviendas (…) ” (Cliente 3) 
 
“ El costo de las viviendas cada vez son mayores, si se da una inicial del 20% 
el saldo a financiar igual sigue siendo elevado, por lo cual las cuotas muchas 
veces son mayores a la capacidad de pago de las personas de acuerdo a su 
ingreso promedio mensual.” (Cliente 4) 
 

Para las constructoras el valor de las viviendas se ha elevado por el valor de los terrenos, 

este costo encarece el valor final de la vivienda afectando al cliente final, quien debe buscar 

en otros distritos valores de vivienda más accesibles. 

(…) el valor de las viviendas en el centro de la ciudad se ha incrementado por 
el valor de los terrenos, debido al poco espacio que queda Lima, es por ello que 
migramos hacia las periferias, buscando ofrecer precios que estén dentro del 
alcance de los clientes (…) al final el costo del suelo es trasladado al cliente 
final (…) (Analista Comercial de Wescon) 
 
"El valor por metro cuadrado de los terrenos es muy caro..." (Analista Comercial -
Jopesa) 
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“En el caso de Mivivienda (créditos) se ha tenido un crecimiento importante 
(…) una de las aristas más importantes es el valor del terreno (…) el valor de 
los terrenos ha crecido (…) también se debe incluir en el precio final todo lo 
que conlleva tener una licencia de construcción.” (Jefe de Créditos 
Hipotecarios – Los Portales) 
 

Para las Instituciones Financieras el valor de las viviendas ya no permite crecer en 

Lima Moderna ya que el valor ha crecido a lo largo del tiempo, se debe buscar 

viviendas en las periferias o en provincias.  

“(…), la oferta existente no está de la mano con la demanda, es decir la oferta 
existente tiene un  precio promedio de venta de 170 mil soles y la demanda 
pide un producto de 100- 120mil soles, entonces hay un desfase entre la oferta 
y demanda a todo nivel (…), por eso la única manera de que confluya la oferta 
y demanda en este momento, (…) es aumentar el subsidio, (…) “  (Jefe de 
Créditos Hipotecarios e Indirectos  de CMAC Sullana) 
  
 “(…), otra limitación que le veo es el tema de las zonas, porque antes 
(…)  habían viviendas que podías comprar en Miraflores, San Isidro, san Borja 
ósea no era tan destinado solo a conos sino que podías sacar en cualquier 
departamento de lima (…)  (Gerente de Créditos Hipotecarios BCP) 
 
 “(…) los precios de Lima ya no te permiten hacer un desarrollo de programas 
de viviendas masivos, ya es por el precio, entonces para nosotros el negocio 
está en provincia (…), aun creemos que tenemos un déficit habitacional fuerte 
igual en lima, pero el estado debería promover el tema de la accesibilidad 
(…)“  (Jefe de Negocios Hipotecarios de Vivienda Social TFC ) 

  

Para el Fondo Mivivienda el valor de la vivienda se basa en la oferta no atendida a 

clientes donde el mercado se tiene que ir adecuando a construir en las zonas donde 

haya necesidad.    

 “Obliga a buscar proyectos donde el precio por metro cuadrado haga atractivo 
la construcción de viviendas (…) el Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento, tiene como meta para el 2017, concursar 157 hectáreas para 
edificar viviendas sociales (…) Lima y Callao concentran la mayor oferta por 
desarrollarse…” (Gerente de Riesgos del Fondo Mi Vivienda) 
 
“…Constantemente  está en revisión el producto, por ello tiene tantas 
modificaciones,  en algún  momento llega a financiar tan solo valores de 
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vivienda  hasta  de 35 UIT, luego hasta 50, luego a 70, y luego hasta 100, 
bueno entonces constantemente  estamos actualizando  (….) los valores 
máximos de vivienda con las cuales acceder al producto.” (Gerente Comercial 
Encargado) 
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CAPÍTULO 4 

DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

4.1. Hallazgos durante el proceso de investigación: 

Los resultados del trabajo de investigación desarrollado nos permite determinar los factores 

que resultan ser los más influyentes para la colocación de créditos del nuevo Crédito 

Mivivienda, asimismo obtener una perspectiva más amplia del mercado e identificar los 

puntos relevantes para cada uno de los involucrados en el proceso de investigación. 

a) Encontramos que las constructoras actualmente se encuentran desarrollando 

proyectos en las periferias de Lima, debido a que en el centro de la ciudad los 

terrenos se encuentran muy caros, sobrevalorados, este costo al final se le traslada al 

cliente, lo que encarece los precios de los inmuebles. Sin embargo, en algunos casos 

hemos identificado que el Gobierno entrega terrenos que forman parte del 

patrimonio del Estado a un menor precio, por intermedio de las Municipalidades a 

las constructoras, con el fin de que realicen la construcción de proyectos de interés 

social, para ofrecer viviendas de menor costo, fomentado la inversión privada. 

b) Otro de las dificultades encontradas para los desarrolladores inmobiliarios, es la 

demora en el otorgamiento de licencias y permisos Municipales, lo cual retrasa la 

fecha de inicio de ejecución de obra de los proyectos inmobiliarios, esto impacta 

directamente en la inversión privada y por ende en la colocación de nuevos créditos 

hipotecarios. 
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c) Muchas de las financieras para poder otorgar créditos hipotecarios han desarrollado 

planes de ahorro programado, con la finalidad de que el requisito de la cuota inicial 

no sea una limitante para los clientes finales, esto debido a que en el Perú no existe 

una cultura de ahorro. 

d) Otro de los hallazgos encontrados es que el Fondo Mivivienda estandariza sus 

requisitos para el otorgamiento de líneas de crédito sin considerar el tipo de 

institución financiera que lo solicita.  

e) Además la cobertura de riesgo no es igual para todas las IFI´s, lo cual genera 

desventajas entre los tipos de instituciones financiera que ofrecen el producto 

Nuevo Crédito Mivivienda. 

f) Una de las últimas medidas del Fondo Mi Vivienda ha sido limitar el beneficio del 

Bono del Buen Pagador, debido a que, según sus estudios de mercado, en los 

últimos años el Bono no estaba cumpliendo con el objetivo social para el que fue 

creado, con esta medida se busca poder optimizar y focalizar mejor los recursos del 

Estado en materia de subsidios, beneficiando a más familias de menores recursos. 

 

4.2. Barreras de la investigación 

En el desarrollo de la investigación, hubo situaciones que significaron limitantes para llevar 

a cabo la investigación. 

 Dificultad para concertar citas con los entrevistados, en algunas ocasiones se tuvo 

que reprogramar las entrevistas por la escasa disponibilidad de tiempo. 

 Desconcertación por parte de los entrevistados ante la ausencia de un 

pronunciamiento del Estado hacia una nueva política de vivienda. 
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4.3. Brechas en la investigación 

En el desarrollo del proceso de investigación, fue muy difícil poder concertar entrevistas 

con los representantes del Banco de Crédito y del Fondo Mi Vivienda. En el caso del 

primero se encontraban en proceso de cierre anual y concertación de metas para el nuevo 

periodo, lo que complicaba la disponibilidad de tiempo, en el caso del segundo, se 

encontraban realizando mesas de diálogo con las principales entidades del sistema 

financiero y el MEF, para poder recabar información y opiniones para desarrollar una 

nueva política de Vivienda y Fomento para el presente año. Sin embargo, con esfuerzo, 

perseverancia y el apoyo de nuevos contactos, se logró concertar las entrevistas y superar 

este percance, por tal motivo, no se convirtió en una brecha.  
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CAPITULO 5  

CONCLUSIONES 

1. La hipótesis planteada en la presente investigación se pudo validar, ya que el “Bono 

del Buen Pagador” y el “Valor de la Vivienda”, son factores determinantes en el 

comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en 

Lima Metropolitana en los últimos 07 años. 

2. El estudio realizado permitió identificar que el principal motivo del encarecimiento 

en el valor de las viviendas es el precio del suelo, el cual en la zona céntrica de 

Lima tiene precios muy elevados, que  no son accesibles para los sectores 

económicos de menores ingresos; es por ello que los nuevos proyectos de interés 

social se están desarrollando en las periferias de Lima o provincia, donde el suelo es 

más barato y permite ofrecer un precio más razonable al sector desatendido de la 

población. 

3. La habilitación urbana de los suelos es una limitante para que más constructoras 

puedan realizar proyectos inmobiliarios en las periferias de Lima Metropolitana, 

esto permitiría contar con mayores alternativas de viviendas así como el acceso a 

viviendas de menor valor. 

4. El déficit habitacional que tiene el país no ha decrecido según lo esperado, debido a 

que el Nuevo Crédito Mivivienda se encontraba mal direccionado, según los últimos 

estudios de mercado del Fondo Mivivienda, se estaba direccionado el subsidio del 

Bono del Buen Pagador a un sector con mayores recursos, desvirtuando el origen 
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con el que fue creado el producto, que es atender al sector con ingresos más bajos 

de la población. 

5. En el Perú no existe una cultura de ahorro que le permita al cliente contar con el 

monto de la cuota inicial porque es uno de los primeros y principales requisitos para 

acceder al financiamiento y eliminar la primera brecha que imposibilita ser un 

beneficiario del subsidio BBP del producto Nuevo Crédito Mivivienda y poder 

convertirse en propietarios de sus viviendas. 
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RECOMENDACIONES 

1. Actualmente no existe una política clara sobre los terrenos que posee el estado y se 

destinan a proyectos de interés social, debería desarrollarse un mecanismo más 

sencillo que permita a la inversión privada poder ofrecer viviendas a un menor costo 

para los sectores más desatendidos de la población y crear programas dirigidos a 

aumentar la disponibilidad de suelo urbano con infraestructura, que permitan la 

formación de ciudades sostenibles. 

2. Que  el Estado continúe asumiendo el rol de promotor en el sector inmobiliario, 

pero que en los mecanismos que adopten tomen en cuenta el aporte de las 

instituciones financieras conjuntamente con los desarrolladores inmobiliarios. 

3. Los Gobiernos Locales deben dinamizar el proceso de trámites documentarios para 

el otorgamiento de licencias de construcción y permisos municipales para inicios de 

obras, esto agilizaría el lanzamiento de nuevos proyectos y aumentaría la oferta 

inmobiliaria. 

4. La Tasa de Fondeo del Fondo Mivivienda se ha reducido a partir de inicios del 

2017, con lo cual las tasas de interés de los créditos hipotecarios financiados con el 

Nuevo Crédito Mivivienda, deberían reducirse. Esta reducción implicaría una 

disminución en la cuota final a pagar por parte de los clientes.  

5. Se recomienda realizar un nuevo estudio que permita evaluar el comportamiento del 

Nuevo Crédito Mivivienda con las últimas modificaciones dictadas por el Estado 

sobre el beneficio del Bono del Buen Pagador y la eliminación del Premio del Buen 



51 
 

Pagador, además se han modificado los rangos del valor de las viviendas para 

acceder a este producto. 

6. Si bien es cierto el gobierno difunde y promociona los alcances y beneficios del 

producto Nuevo Crédito Mivivienda es necesaria una mayor cobertura para que la 

información del producto pueda cumplir con el objetivo para el que fue creado y 

llegar realmente a las personas que más lo necesitan. 
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ANEXO 
 
GUÍA DE PREGUNTAS 
 
ENTREVISTA EN PROFUNDIDAD 

 
Buenos Tardes.  Somos egresados de la carrera de Administración de Banca y Finanzas de 

la Universidad UPC y estamos realizando el Programa de Actualización Profesional. La 

finalidad de esta entrevista es conocer distintas opiniones acerca del producto Nuevo 

Crédito Mivivienda. La información obtenida serán exclusivamente sólo para uso del 

estudio que nos encontramos realizando, sus respuestas serán contrastadas con otras de 

forma anónima. 

 

Segmento: IFI´s 

Segmento: Analistas Hipotecaros 

 

¿Cómo definiría el producto Nuevo Crédito Mivivienda dentro de su institución?  

 

1. ¿Qué perspectivas tiene del mercado con el producto Nuevo Crédito Mi 

Vivienda y de qué manera se prepara su institución para aprovecharlas? 

2. ¿Cuál es la relevancia de las colocaciones del producto Nuevo Crédito 

Mivivienda en su modelo de negocio? 

3. En base a qué factores trazan las metas de colocaciones para el producto 

Nuevo Crédito Mivivienda? En este sentido están alcanzando las metas? 

4. ¿Cómo explicaría la influencia de la elevación de los precios de los inmuebles 
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en Lima Metropolitana con relación al producto Nuevo Crédito Mi Vivienda? 

5. ¿Cómo define el riesgo en el producto Nuevo Crédito Mivivienda? Y cuáles 

son las acciones que realiza su institución para minimizarlos? 

6. ¿Cuáles cree que son los limitantes del producto Nuevo Crédito Mivivienda y 

de qué manera podría éste modificarse para lograr un mayor número de 

colocaciones? 

7. Cuál es el perfil de las familias que solicitan un crédito del producto nuevo 

crédito Mivivienda? 

8. En cuanto a las características y requisitos que deben cumplir los solicitantes 

del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¿Cuál es la que según su experiencia 

es más difícil de cumplir? 

9. ¿Qué piensa usted de la influencia del Bono en las colocaciones del producto 

Nuevo Crédito Mivivienda? 

10. Para los siguientes años se estima que el bono aumentará; en este sentido, de 

qué manera cree usted que afectará al número de colocaciones? 

11. Si tuviera que pensar a futuro ¿Hacia dónde va la expansión inmobiliaria en 

Lima? 

12. Y en cuanto al comportamiento del producto Nuevo Crédito Mivivienda 

¿Cómo lo proyecta para los próximos años? 

1. ¿Qué perspectivas tiene del mercado inmobiliario y cómo se preparan para 

afrontarlas?  

2. ¿Cuál es la relevancia de las promociones o que participación de sus ventas se 

dan bajo el esquema del Nuevo Crédito Mi Vivienda en sus proyectos? 
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3. ¿Cómo explicaría el crecimiento o decrecimiento en la adquisición de 

viviendas que promueve el Estado con sus programas de fomento?  

4. ¿Cuáles cree que son las limitantes de los programas de Apoyo Social que da 

el Estado y de qué manera podrían modificarse para reducir el déficit 

habitacional? 

5. En cuanto a las características y requisitos que deben cumplir las 

constructoras para recibir el apoyo del Estado en sus proyectos ¿Cuál es el 

más difícil de cumplir? ¿Cómo cree usted que se podría mejorar? 

6. ¿Cree usted que el Nuevo Crédito Mi Vivienda les ayuda a acelerar el proceso 

de adquisición de viviendas? ¿Qué porcentaje de sus proyectos están dirigidos 

hacia este sector? 

7. Si tuviera que pensar a futuro ¿Hacia dónde va la expansión inmobiliaria en 

Lima? 

 

Segmento: Clientes 

 

¿Conoce los beneficios del Nuevo Crédito Mi vivienda? ¿Cómo se enteró?  

1. ¿Cree que estos beneficios ayudan a que aumenta la demanda inmobiliaria?  

2. Para usted, ¿cuál es el factor principal para poder adquirir una vivienda? ¿Qué 

otros factores incluyen en su decisión final? 

3. En cuanto a las características y requisitos que deben cumplir los solicitantes 

del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¿Cuál es la que según su experiencia 

es más difícil de cumplir? 
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4. ¿Considera que la oferta de venta de departamentos va acorde con el ingreso 

promedio familiar? 

5. ¿Percibe usted que el fomento del estado en productos que ayudan la 

adquisición de viviendas, ha generado un mayor consumo de ellos? 

6. ¿Cuáles cree que son los limitantes del producto Nuevo Crédito Mivivienda y 

de qué manera se puede incentivar su consumo en los peruanos? 

 

Segmento: Fondo Mivivienda 

 

1. ¿Qué perspectivas tienen sobre el producto Nuevo Crédito Mi Vivienda y de qué 

manera se prepara la institución para perfeccionarla? 

2. ¿Cuál es la relevancia del producto Nuevo Crédito Mivivienda en la colocación 

de los créditos Mivivienda? 

3. En base a qué factores trazan las metas de colocaciones para el producto Nuevo 

Crédito Mivivienda? En este sentido están alcanzando las metas? 

4. ¿Cómo explicaría la influencia de la elevación de los precios de los inmuebles en 

Lima Metropolitana con relación al producto Nuevo Crédito Mi Vivienda? ¿Cree 

usted que este escenario cambiaría con la existencia de una mejor planificación y 

gestión de suelo urbano? 

5. ¿Cómo FMV existe algún riesgo en el producto? Y cuáles son las acciones que 

realiza su institución para minimizarlos? 

6. ¿Cuáles cree que son los limitantes del producto Nuevo Crédito Mivivienda y qué 

se podría modificar para lograr un mayor impacto en el número de colocaciones? 
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7. Ante la nueva modificación que es la racionalización y modificación del valor de 

los bonos impactaría negativamente al producto? 

8. Cree usted que las características del producto nuevo crédito Mivivienda está 

orientada a maximizar el acceso a la vivienda de los estratos medios y medios 

bajos de la población? 

9. En cuanto a las características y requisitos del producto Nuevo Crédito 

Mivivienda  ¿Cuál es la que según su experiencia podría modificarse para ser de 

fácil acceso a los beneficiarios? 

10. Si tuviera que pensar a futuro ¿Qué cree usted que podría afectar la colocación 

del producto nuevo crédito Mivivienda? 

11. Y en cuanto al comportamiento del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¿Cómo 

lo proyecta para los próximos años? 

 


