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RESUMEN

Peru es el tercer pais 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 intervencion del Estado a través del Fondo Mivivienda
para frenar este déficit, no se ha logrado aun cerrar la brecha, incrementandose cada afio en
100 mil unidades, de las cuales el 60.6% no tienen origen formal, que representa
inseguridad frente a casos de sismo, sin titulo de propiedad y de mala calidad.

El nimero de viviendas que se construyen en el pais en un afio, es mucho menor que el que
se requiere para cubrir el aumento de la poblacion, y en el 2016 s6lo en Lima en esta
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 analisis de la
evolucién del nimero de colocaciones y la contribucion del financiamiento de viviendas en
los Gltimos 07 afios.

El primer capitulo contiene el marco tedrico en el cual se desarrollaran temas tales como la
importancia del crédito hipotecario en Lima Metropolitana; la participacion del Estado en el
crédito hipotecario en Lima; las caracteristicas del Producto Nuevo Crédito Mivivienda;
Comportamiento de Precios de Viviendas en Lima Metropolitana en los Gltimos 7 afios; v,
por ultimo, la evolucion del producto Mivivienda en Lima Metropolitana, en el mismo
periodo.

En el segundo capitulo, en base a una investigacion cualitativa, tratamos los temas

relacionados con la metodologia de la investigacion, 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 capitulo se realiza el andlisis de datos y resultados obtenidos en el presente trabajo,
cuyo objetivo es responder a la pregunta de investigacion.

En el cuarto capitulo presentamos los hallazgos, las barreras y las brechas que encontramos
durante la investigacion, como dato importante podemos mencionar la dificultad para
concretar las citas con los involucrados en los diferentes sectores y mucho hermetismo por
conocer la situacién de los programas que ofrece el Estado con el nuevo Gobierno entrante.
Finalmente, detallaremos las conclusiones donde validaremos la hipétesis planteada
inicialmente y las recomendaciones que son aportes por parte del equipo sobre la

investigacion desarrollada.



INTRODUCCION

En un pais donde mas del 70% de la economia de personas es informal, el crédito
hipotecario es un servicio disponible s6lo para unos cuantos. En la medida que no existe
un financiamiento hipotecario masivo, la construccion de viviendas se desarrollaba muy
lentamente.

Una de las mayores dificultades para el mejor desarrollo del sector de la construccién de
viviendas en el pais, es la falta de suelo urbano con acceso a servicios de agua, desagie y
electricidad, por esa razon se traslada en el importante déficit de viviendas a nivel nacional
— estimado en 1.9 millones de unidades — segun, Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica — 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
Per(; cada afio se construyen al menos 40,000 viviendas, llegando a cubrir s6lo el 2.1% del
déficit habitacional.

Segun el Informe Inmobiliario del BBVA Research (2016), durante el afio 2014, el sector
hipotecario atraveso por una etapa de desaceleracion, luego de cuatro afios en que el crédito
hipotecario crecio a tasas por encima de 20%, los motivos por los que se vio interrumpido
el crecimiento del Crédito Hipotecario en el Pais 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 basicamente en el nivel
socioeconémico C- lo que origind que las entidades financieras aplicaran politicas

crediticias mas estrictas, tomando en cuenta que el ratio de morosidad del crédito



hipotecario pasé de 1.03% en diciembre del 2013 a 1.43% en diciembre del 2014,y iii) las
trabas burocraticas para facilitar la obtencion de permisos de construccion.

En un intento del Estado en reducir el déficit habitacional, cre6 en 1998 mediante la Ley N°
26912 el Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda con el objeto de contribuir a
reducir el déficit habitacional en el Peru a partir de la canalizacidn de recursos del estado al
sistema financiero privado para la adquisicién, la construccion y/o mejora de vivienda por
parte de los sectores de la poblacién tradicionalmente no atendida por el sistema financiero.
Es asi, que con la puesta en marcha del Crédito Mivivienda Tradicional (vigente hasta abr-
16), la Cobertura de Riesgo — Premio del Buen Pagador en adelante PBP! (vigente hasta
set-09), el Estado Peruano llega a contribuir en el mercado hipotecario con la colocacion de
46,734 viviendas entre los afios 1999 al 2009, sin embargo cabe resaltar que después del
auge que demostro hasta el 2005 los programas reflejaban un decrecimiento constante hasta
el 20009.

Entonces, el estado promulgé 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 Ultima como una empresa estatal de derecho privado y duracion
indefinida, con objetivos prioritarios que consisten en contribuir al desarrollo
descentralizado del mercado hipotecario enfocado en la poblacién de menores recursos; y
en consolidar la participacion del FMV? en la oferta inmobiliaria a través de una gestion

integral con el sector privado.

! 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 poblacién a una vivienda adecuada, en
especial en los sectores medios y bajos.



Se reconoce que el Fondo Mivivienda estd 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 mas bajos, es asi que
mediante los programas del Fondo Mivivienda, se ha logrado beneficiar a miles de familias
a nivel nacional.
Ante la problematica que afronta el mercado hipotecario en la banca mdltiple y los
continuos cambios en la politica de estado para impulsar este sector, nace la importancia de
realizar el estudio de la intervencion del estado a través del subsidio BBP para intentar
reducir el déficit habitacional que afronta la poblacién peruana.
Por lo expuesto anteriormente, esta investigacion centra su atencion en el andlisis de la
evolucion del programa Nuevo Crédito Mivivienda en términos de nimero de colocaciones
y la contribucién 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 investigacion:
¢Cudles son los factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo
Crédito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los Gltimos 07
afos?
Tomando en cuenta los estudios previos sobre los factores determinantes para el producto
Nuevo Crédito Mivivienda, se postula la siguiente hipdtesis general a partir de la cual se

desarroll6 esta investigacion:



“El Bono de Buen Pagador, asi 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 dltimos 07 afios”

Objetivo General:

Considerando los factores determinantes de nuestra investigacion, el principal objetivo fue:
Analizar los factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo
Credito Mivivienda del Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los ultimos 07

afos.

Para arribar a nuestro objetivo principal, tuvimos en cuenta los siguientes objetivos
especificos:
— Investigar si el Bono de Buen Pagador es un factor determinante en el
comportamiento del programa Nuevo Credito Mivivienda del Fondo Mivivienda en
Lima Metropolitana en los Gltimos 07 afios.
— 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 dltimos 07 afios.

El desarrollo de esta investigacion fue importante debido a que proporcioné 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 adquisicién de viviendas mediante el

programa Nuevo Crédito Mivivienda.



El estudio desarrollado, hace referencia al sector vivienda, donde ayuda a la clase media y
media baja a acceder a la vivienda propia y asi mejorar el déficit habitacional que hoy en

dia existe en nuestro pais.



CAPITULO 1
MARCO TEORICO

1.1. Importancia del crédito hipotecario en Lima Metropolitana
El crédito hipotecario permite al usuario adquirir una vivienda hoy, lo que tomaria 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 econémico. El principal objetivo de un crédito hipotecario es que a
través de una institucion 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 masificacion 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 afio y crecieron hasta 22,000 en el
2012, representado un crecimiento acumulado promedio de 19% durante 10 afios.

Este crecimiento limefio 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
dificil acceso, porque para calificar era necesario tener un empleo formal que pueda
demostrarse un alto sueldo y antigiedad como empleado, ademas de que los créditos eran
otorgados solamente en dolares 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 participacion activa e importante de la banca local y también con la del Estado a



través del Fondo Mivivienda. Desde entonces; el crédito hipotecario en Lima ha venido
desempefiando un importante rol dentro de nuestra economia; ya que actualmente existen
condiciones favorables y flexibles para que la poblacion pueda acceder a ello; hay
entidades financieras que ya no solo atienden a una poblacién con ingresos formales, sino
que hay IFIS® especializadas en atender a un gran porcentaje de la poblacién,
especificamente 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 economia porque logra mayor dinamismo en los mercados; el
financiamiento de viviendas; ha permitido la articulacion y crecimiento de diferentes
sectores como son los de construccion, compuesto por el mercado inmobiliario, el mercado
del cemento, obras de infraestructura publica y privada; comercio, servicios entre otros; que
vienen activando todo el sistema econdmico. Por ejemplo, el economista Guillermo
Dulanto Rishing, profesor de la Facultad de Ciencias Econdémicas 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 construccion aporta entre el 7% y 8% al PBI
del pais; y que su efecto multiplicador sobre la economia nacional es muy importante,
porque es una actividad intensiva en la generacion 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 economia de la region.

Por otro lado, es necesario destacar que el mercado cementero es uno de los principales
termometros del sector construccion, ya que aporta el 73,95% del ponderado del PBI

sectorial equivalente al 5,1% del PBI nacional.

® Instituciones Financieras Internacionales (IFIS), viene a ser una entidad que presta servicios

financieros a sus clientes, es decir, una compafiia que ofrece a sus clientes (familias, empresas,
Estado) servicios relacionados con el dinero que posee 0 necesita.
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De acuerdo al estudio Inmobiliario del Per( realizado por el Scotiabank 2015 (p. 3) en el
Peru faltan 1.86 millones de viviendas y de este total 612 4641 unidades estan concentradas
solo en Lima Metropolitana en el 2016; con lo cual se podria garantizar un crecimiento

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

1.2. Participacion del Estado en el crédito hipotecario en Lima
Segun el estudio econdmico de Situacion Inmobiliaria del Peru realizado por el BBVA
Research 2008 (p. 8) el Estado viene impulsando la construccion de viviendas para las
familias que mas las demandan, pero que tienen menos facilidades para acceder a
financiamiento hipotecario y a la que la oferta de viviendas no se habia dirigido todavia
(menos de 1% del total ofertado): las de ingresos mas bajos. Pues es asi, que para
incrementar la construccion de viviendas, el Estado viene impulsando la construccion 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 promocién y financiamiento de
la adquisicion, mejoramiento y construccion de viviendas, especialmente las de interés
social. Por tanto, se detallan a continuacién los programas establecidos por el Fondo

Mivivienda:



Figura 1: Programas del fondo Mivivienda

Se encuentra en proceso de

implementacion y no esta
disponible en Entidades
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A Elaboracion: Propia

Segun 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 poblacion, el Estado a través del Fondo Mivivienda establece subastar
terrenos a precios relativamente bajos a promotores inmobiliarios considerando asi ayudar
en los factores que intervienen la adquisicion del mismo como titulacion de las tierras,
factibilidad de los servicios publicos, sobre todo los de agua y desagiie, 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 disposicién 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)



Segun el Ministro del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, Trujillo
(2017):
“Nuestra gran preocupacion 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 pais, nos falta suelo urbano, es una
gran dificultad (...) ElI Gobierno ha aplicado una serie de medidas para
dinamizar la economia, la construccion en general, la construccién en agua y
saneamiento también es parte de ese gran rubro de la construccion por eso

venimos impulsando la ejecucion de obras”

Segun el Presidente de la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios, Rizo-Patrén (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 solucion definitiva. Por eso,
hablamos de la necesidad de una politica nacional de vivienda, en la cual los
componentes indispensables son: el acceso al crédito; la necesidad de suelo —
extension de tierra y que se pueda construir sobre ese suelo, esto implica
reconversién urbana-; saneamiento, donde el gobierno estd siendo muy

aplicado; [eliminar] la permisologia”

Actualmente el Estado impulsa el crédito hipotecario a través del Fondo Mi Vivienda,
mediante i) créditos a los intermediarios financieros, ii) garantias a los créditos de los

programas del Fondo hasta un tercio del saldo adeudado, iii) Subsidio a los deudores que

10



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 concesion del Bono Familiar Habitacional.

Recién en el siglo XXI el grueso de la poblacion comenzé a acceder a créditos hipotecarios,
ya que para los afios anteriores se podria catalogar como pérdida para el mercado de
hipotecas debido a las diferentes crisis originadas en los afios 80 y 90, es asi que el Estado
jugé un rol importante y se decidi6 que los préstamos se realicen mediante banca privada y
no por ventanilla del Estado, por esa razon el Estado dejé de intervenir a través de la oferta

y comenz0 a subsidiar la demanda.

A cierre del afio 2015 el Estado peruano continuaba su lucha contra el déficit de vivienda,
el cual ascendia 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.

Segun el Gerente General de la inmobiliaria Ciudaris, Arbult (2015):
“(...) En cuanto a los subsidios para viviendas, el Peru esta rezagado respecto
a sus pares de la regién. Mientras que cada afio 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 Perl sdlo
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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paises tienen mayor PBI. Sin embargo, el PBI de Chile no es casi veinte veces

el nuestro”
Finalmente, hay un importante grupo ain desatendido por el mercado inmobiliario, es asi
que para enfrentar el problema, el Gobierno ha planteado nuevas modalidades para
adquisicion 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 MiConstruccion 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 * o Bono Familiar

Habitacional en adelante BFH °.

1.3. Crédito Mivivienda en Lima.

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

0 construir en terreno propio o aires independizados.

4 Bono del Buen Pagador (BBP), es la ayuda econdmica directa no reembolsable hasta por un
monto maximo de S/. 12,500 que se otorga a las personas que accedan al crédito MIVIVIENDA
E)or medio de las IFI.

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 adquisicion, construccion en sitio propio, 0 mejoramiento de
una vivienda de interés social en el Marco del Programa Techo Propio.
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1.3.2. Caracteristicas

1.3.2.1. Financiamiento

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

la utilizacién de los Recursos de El Fondo se utilizaran para otorgar préstamos a favor de

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

a)

b)

d)

“Las adquisiciones de viviendas terminadas o en cualquier etapa de
construccion”.

“La adquisicion de unidades inmobiliarias constituidas por viviendas ubicadas
en los distintos conjuntos de viviendas multifamiliares construidas con recursos
del FONAVI®”,

“Las adquisiciones de viviendas recuperadas o que estén en proceso de
ejecucion de garantias por falta de pago de Sub-préstamos originalmente
otorgados con recursos de EI Fondo”.

“La adquisicidn de viviendas recuperadas por las IFI provenientes de productos
del FMV u otros productos hipotecarios”.

“Las adquisiciones de viviendas que se construyan como consecuencia de la
independizacion de las unidades inmobiliarias, division de terrenos o la
terminacion de proyectos de habilitacion urbana en ejecucion. En este ultimo
caso las IFI pueden otorgar préstamos a los Sub-prestatarios para la construccion
de sus viviendas o la culminacién de las mismas, pudiéndose incluir dentro del
monto del préstamo la parte proporcional del costo de la habilitacion urbana que

se requiera”.

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

cargo de un promotor y/o constructor”.

1.3.2.2. Utilizacién de los recursos de El Fondo

El Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 5), sobre la
utilizacion de los recursos de El Fondo, detalla lo siguiente:
“No se financia la adquisicion de viviendas con cargas 0 gravamenes que
afecten directamente a la unidad inmobiliaria, salvo las provenientes de
servidumbre de acueducto, de electroducto, de luces, de vistas y desaglie asi
como de servidumbres de paso, ni la adquisicidn de terrenos y estacionamientos
independizados solamente”.

- “Seran utilizados en la adquisicién y/o construccion de viviendas, a fin de ser
destinados a casa-habitacidn, debiendo ser ocupadas por el Sub-prestatario y su
familia, si la hubiera”.

- “Podrén ser también utilizados para financiar a peruanos en el extranjero. En
este esquema, la vivienda podra ser ocupada, de ser el caso, por un familiar de
cualquiera de los conyuges, hasta un segundo grado de consanguinidad y/o
afinidad (padres, abuelos, hermanos, sobrinos, hijos y nietos)”.

- “No pueden ser destinados a la adquisicion o construccion 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-habitacion dentro de los primeros 3 afios desde la fecha de desembolso

del Sub-préstamo, se extornara el crédito.
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1.3.2.3. Valor minimo y méximo de la Vivienda

El Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 7), al referirse
al valor minimo y mé&ximo de la vivienda, los diferencia:
“El minimo Valor Total de la Vivienda a ser adquirida o construida sera de 14
uIT™,
- “El maximo Valor Total de la Vivienda a ser adquirida o construida sera 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 variara en el

beneficio:

- “Con beneficio de PBP, no serd menor al 10% ni mayor al 30% del Valor Total
de la Vivienda”.

- “Con beneficio de BBP, la inicial minima es de 10% del valor de la vivienda,
no hay maxima. El valor del BBP contara 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 afios.

" Unidad Impositiva Tributaria (UIT), es un valor de referencia que se utiliza en el Peru para
determinar impuestos, infracciones, multas u otro aspecto tributario que las leyes del pais
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 recibid el beneficio del PBP, y realiza prepagos parciales o totales en cualquier
momento durante la vida del Sub-préstamo, perderan el Premio al Buen Pagador en
la parte proporcional que tenia el Tramo Concesional al momento del Desembolso.
Si recibid el beneficio del BBP y PBP, y realiza la cancelacion total antes del 5to

afio, se pierde el BBP o PBP”.

1.3.2.7. El monto minimo y mé&ximo de un Sub-préstamo de una IFI a un Sub-
prestatario

En atencidn al Reglamento de Crédito del producto Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 8)
el monto maximo de un Sub-préstamo de una IFlI a un Sub-prestatario, financiado con
recursos de El Fondo, no excederd del 90% del Valor Total de la Vivienda, debiendo
cumplir, ademas, con la siguiente condicion: i) No podra ser menor de 9.8 UIT vy ii) no
podra ser mayor del 90 UIT.

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

1.3.2.8. Aplicacion 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
periodo, producto del Tramo Concesional. Para estos efectos, la IFI deberd calificar
previamente al Sub-prestatario como Buen Pagador, cuando el Sub-prestatario haya

cancelado oportunamente las cuotas correspondientes del Tramo No Concesional.

16



De acuerdo al Reglamento de Crédito Nuevo Crédito Mivivienda 2016 (p. 7) los préstamos
se dividiran 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 caracter

semestral”.

1.3.2.9. Aplicacion del Bono del Buen Pagador

Segun lo normado por el Reglamento del Bono del Buen Pagador 2016 (p. 1) la ayuda
econdmica directa no reembolsable cuyo valor fluctia, en funcion al valor del inmueble, en
los siguientes rangos establecidos por Ley:

Tabla 1: Precio del bono segun valor de vivienda

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

Fuente: Fondo Mivivienda S.A.
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1.3.2.10. Requisitos para acceder al Premio de Buen Pagador y Bono del Buen
Pagador

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

para la asignacion 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 conyuge 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 pais”;

- “No haber adquirido, ni el solicitante ni su conyuge 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”; vy,

- “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 conyuge, 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 minimo 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 sera la misma, la tasa de interés es fija y en soles.

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

del 5° afo, se pierde el BBP o PBP)

1.3.4. ; Cémo solicitar el Nuevo Crédito Mivivienda?

Figura 2: Proceso de adquisicion del producto Mivivienda
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A.
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1.3.5. Como funciona el Programa Nuevo Crédito Mivivienda?

El Fondo Mivivienda otorga lineas de crédito para canalizar préstamos de cada producto
que ofrece. Es desde aqui donde partimos de como se canaliza el programa Nuevo Crédito

Mivivienda.

1.3.6. Esquema de Financiamiento

Figura 3: Esquema de financiamiento del fondo Mivivienda
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A.
Los recursos de El Fondo destinados al programa Nuevo Crédito Mivivienda se utilizaran

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

1.3.7. Beneficios

Paralas 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 segdn 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 Bancarizacion.

Para los promotores (constructoras)

- Pre financia la construccion para bien futuro.

- Acceso al crédito a mayor nimero de personas por la flexibilidad del mismo.
- Incrementa las ventas, efectivizando la demanda.

- Mejora imagen de confianza para el publico objetivo.

- Promueve formalizacion a los constructores

Para la poblacion

- Pre financia la construccion 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 afios.

- 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 dependera 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 afio.*

*Supeditado al banco de eleccion.

1.4. Comportamiento de Precios de Viviendas en Lima
Metropolitana en los ultimos 07 afios.

Segln la Camara Peruana de Construccion - CAPECO (2015), en su publicacion XX
Estudio “El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima Metropolitana y el Callao”, el
comportamiento de precios de vivienda en Lima Metropolitana en los Gltimos siete afios ha
sido alcista en general. Para ello nos apoyaremos con la siguiente grafica de acuerdo a los
perfiles zonales dados por CAPECQ?, la cual divide a Lima Metropolitana de la siguiente
forma:

Figura 4: Perfiles zonales que divide Lima Metropolitana

Lima

Lima ¥
' Centro "

Moderna 3

V Bl 2

»

Fuente: Capeco Elaboracion: Propia

8 Perfiles Zonales Lima 2015, tiene como principal finalidad determinar el perfil del habitante de
Lima por zonas geogréaficas, que incluyen informacién demografica, socioeconémica, empresarial,
econdémica y datos relevantes de los perfiles de la vivienda, hogar, jefe del hogar, ama de casa,
nifio, adolescente y joven, adulto joven, internauta,celunauta y usuario de medios.
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A continuacién se muestra el comportamiento de los precios por m? en ddlares americanos

de las viviendas en Lima Metropolitana:

Figura 5: Evolucion de precio de vivienda en Lima metropolitana
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Fuente: Capeco Elaboracion: Propia
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La variacion de los precios por Perfiles Zonales en Lima Metropolitana se muestra

continuacioén:

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

Variacién porcentual de precios de Viviendas en Lima Centro, Lima

Norte y Lima Este

120.00%

100.00% A

80.00%

60,00 /\
‘gg 40.00% / \\
St 20.00%
» O
§5 000%
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2010 2011 2012 2013 2014 2015

e=p==|IMA CENTRO| 20.45% | 16.35% | 28.43% 7.15% 2.75% 0.61%
=@=_IMANORTE | 12.05% | 43.61% | 13.14% 7.37% | 102.79% | -19.50%
wge | IMA ESTE 11.51% | 45.32% | 17.28% | 19.35% | 10.51% | -4.12%

Fuente: Capeco

Elaboracion: Propia
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A continuacion se muestra la evolucion y variacion de precios en Lima Metropolitana

segun los datos recolectados de CAPECO:

Tabla 3: Evolucién de precios de viviendas en Lima Metropolitana

Evolucion del Precio de Viviendas en
LimaMetropolitana
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Fuente: Capeco Elaboracion: Propia
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Tabla 4: Variacién porcentual de precios de viviendas en Lima Metropolitana

Variacion porcentual de precios de viviendas en Lima
Metropolitana
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Fuente: Capeco Elaboracion: Propia

Como se muestra en los graficos anteriores, la tendencia en los ultimos afios ha sido alza,
sin embargo, en este Gltimo periodo los precios tuvieron un recorte del 3.57% en
comparacion al afio anterior. Segin nuestra opinién el mercado viene recuperandose de

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

1.5. Evolucion del Producto Nuevo Credito Mivivienda en Lima
Metropolitana en los ultimos 07 afnos

Desde su creacion 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 afio 2013, pero en los Gltimos afios se ha notado una

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

Cantidad de Créditos colocados del NCMV en Lima
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PERIODOS
Fuente: Fondo Mivivienda S.A. Elaboracion: Propia

Desde su creacion, 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 afios desde su creacidn, pero en los Gltimos afios hubo una desaceleracion,

disminuyendo en 19% en el afio 2014 y 24% en el 2015.
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Tabla 6: Cantidad en miles de soles de créditos colocados del producto mivivienda
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Fuente: Fondo Mivivienda S.A. Elaboracion: Propia
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CAPITULO 2
METODOLOGIA DE INVESTIGACION

Planteamiento de la investigacion:

Propdsito de la investigacion:

El objetivo del presente trabajo de investigacion es realizar un andlisis para conocer los
factores determinantes en el comportamiento del programa Nuevo Crédito Mivivienda del
Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los Gltimos 07 afios. Los resultados permitiran
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 investigacion:
El trabajo realizado es una investigacion de caracter cualitativo, exploratorio y descriptivo
basado en un disefio de teoria fundamentada porque permite realizar un anlisis de las

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

2.2. Preguntas de la investigacion:

La presente investigacion 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 ultimos 07

afos?
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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 ultimos 07 afios?

2.3. Contexto (especifico)

2.3.1. Descripcion 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 sintesis de las principales observaciones que desarrollamos de nuestras entrevistas y

entrevistados.
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Contexto! Segmento

BCP

Mi Casita Hipotecaria

TFC

Caja Sullana

Observaciones antes
de
la entrevista

La entrevista se realizé en la oficina principal en
LaMolina, Ter piso

MNos atendieron en la Sala de Innovacién, una
sala especial para entrevistas.

La entrevistada aparentemente salia de una
reunién de trabajo porque demord
aproximadamente 20 minutos después de la

Lasala donde se llevé a cabo la entrevista era
acondicionada para este tipo de reuniones ya
que no habia bulla, era un ambiente fresco,
acondicionado y amoblado.

La entrevistada proyectaba un aspecto
amigable y lucia sonriente pero algo cansada.

Nos citaron alas Bpm en la Unica y principal
oficina en San Isidro.

Cuando llegamos no habia una recepcionista u
otro personal que pudiera atendernos, por lo
que tuvimos que ingresar e intentar averiguar
donde se encontraba el entrevistado.

La sala de reuniones era pequenay estaba
ubicada alingreso de la oficina.

Era un ambiente limpio e iluminado, pero se
lograba escuchar la bulla externa y haciaun
poco de calor por lo cerrado del espacio.

Desde nuestra posicién podiamos ver a nuestro
entrevistado que aln se encontraba trabajando
en su escritorio.

Cuando llegamos ya no habia personal enlas
oficinas, practicamente éramos las unicas
personas.

MNos citaron alas 4pm en el nuevo edificio de la
empresa ubicado enla Av. Javier Prado, nos
anunciamos en larecepcién y nos derivaron al
Bito piso.

Enlarecepcién nos pidieron esperar 15 minutos
enuna sala con vista hacia la avenida

Pasados los 15 minutos nos pidieron subir al Svo
piso.

MNos recibié la entrevistada, vestia ropa formal,
pasamos por un area amplia donde se
econtraban los cubiculos del personal, para
luego llegar a una sala de reuniones amplia
dividida por mamparas.

La sala de reuniones se encontraba
climatizada, contaba con aire acondicionado.

La entrevista estaba pactada paraunlunes a

las 1lam en la agencia de San Borja ubicada en
la Av. San Luis cuadra 21, se retrasé el inicio de
la misma por indisponibilidad de la jefa del drea.

La oficina lucia desarreglada, llena de
expedientes en los escritorios; la entrevistada
estaba atendiendo una llamada antes de inciar
la entrevista.

Aparte de la Jefa del &rea habian dos analistas
que se encontraban ordenando sus
expedientes, ambos se encontraban
uniformados.

La Jefa del drealuciaropa casual.

Mo mostrd incomodidad alguna al mencionarle
que la entrevista seria grabada.

El ambiente no contaba con aire
acondicionado, pero tenia dos ventiladores en
los extremos, uno de ellos no funcionaba.

Enuna primera instancia se contacto al Analista
para concretar la reunién en Mi Casita, pero el
Analista nos llamé indicando que yano
trabajaria en dicha empresa y que por mejoras
trabajari a en Financiera Efectiva con el mismo
cargo, y nos consultd sino habria
inconvenientes que se concrete la cita debido
al cambio.

Cuando se concretd la cita preguntd cuanto
tiempo demoraria la entrevista y al manifestarle
que seria aprox. 20 minutos accedié con
normalidad.

Observaciones
durante
la entrevista

La entrevistada tomaba mucha atencién a las
preguntas realizadas.

Respondia con claridad y de forma sencilla
incluso hacia ejemplos para asequrarse de que
entendamos lo que estaba expresando.

En algunas preguntas, especialmente las
relacionadas con el FMV hacia gestos de
incertidumbre porque nos explicaba que no
habiauna posicién clara sobre el tema.

De rato en rato el celular de la entrevistada
emitia una alarma que nos distraia.

El entrevistado se presentd y nos entregd su
tarjeta personal de la institucion.

Se incomodé cuando le sugerimos grabar la
entrevista y no accedid.

El entrevistado es un especialista en eltema,
maneja y conoce bien los diferentes aspectos
de las preguntas.

Ahondaba y brindaba mayor informacién de la
solicitada.

Usaba mucha expresién corporal para
responder casitodas las preguntas de la
entrevista.

La entrevistada respondia con mucha cautela,
demoraba en dar sus respuestas, haciendouna
pausa después de cada pregunta planteada.

Cuando se preguntd sobre cifras o porcentajes
de participacién en el mercado prefirié no
brindar una respuesta directa y consulté conun
superior si podia brindar talinformacién.

Activé su celular en modo avién para no ser
interrumpida.

Mo se nos ofrecié durante |a entrevista algo paral
beber o algdn aperitivo

La entrevistada tenia pleno dominio deltema,
mostraba desenvolvimiento y conocimiento del
sector, explayindose en sus respuestas. Sele

Cuando se le pregunté sobre la participacién
del Gobierno actual, se mostré incomoda y algo
ofuscada.

Durante la entrevista su celular se encontraba
sobre lamesa y vibraba por los mensajes que
recibia; luego comenzd a sonar y tuvo que
atender una llamada.

Enlamitad de la entrevista nos ofrecieron vasos
de agua que ayudaron a disminuir la sensacidén
de calor que habia enla oficina.

El entrevistado accedié ala grabacién de la
entrevista sin objetar.

Se notd que el analista dominaba eltema pero
al ser nuevo dentro de la institucién, no tenia
ciertas cosas claras como, metas y que
productos podria colocar.

Conforme avanzabala entrevista, se logré
confirmar larazén que la Financiera no logra
tener una importante colocacion en Créditos
Hipotecarios.

Observaciones
despues
la entrevista

Fue muy amable, incluso se ofrecié a llevarnos
en su carro por la demora que tuvo para
atendernos.

La entrevistada nos obsequié merchadising del
banco.

Se dispuso a brindarnos informacién adicional,
nos aconsejd e incluso se comprometié a
enviarnos datos que consideraba relevante
para nuestro trabajo de investigacién.

Se mostrd muy interesada en el estudio que
realizamos y nos ofrecié contactos con otras
entidades para conseguir mas entrevistas y
recabar mayor informacién.

L entrevistada solicitd que una vez finalizado el
estudio lainf i6n bad.

Se mostréd muy amable y nos invitd a realizar
cualquier consulta mas adelante.

MNos mostré interés en saber que tan importante
habia sido su aporte a pesar de las
circunstancias.

31




- CMAC Sull.

FMVY: Gerente de Riesgos

FMV: Gerente de Operaciones

Cliente 1

Cliente 2

Observaciones antes
de
la entrevista

Se contactd al Anslista, pero por motivos de
cierre de mes no logré atendernos
oportunamente. Sin embargo, aceptd concretar
|la entrevista dentro de la primera semana del
mes siguiente.

La entrevista se realizé en una de las
instalaciones de su oficina, donde se observé
un exceso de files y documentos enlos
muebles. Ademas latempratura del ambiente
eraincémoda por la poca ventilacién.

El entrevistado era el Analista Hipotecario de la
ZonalllA segin segmentacién de la empresa, y
esla persona quién se especializa en créditos
hipotecarios a través del FMV,

Considerando que parte de sutrabajo esen
campo (visitas fuera de oficina), lucia

Se observd que el estrevistado estaba un poco
nervioso y preguntd que tiempo tomaria la
entrevista.

Se observo que el estrevistado estaba un poco
nemioso, y preguntos que tiempo tomariala
entrevista,

Elcontacto y acuerdo para la entrevista fue por
medio de redes sociales (whatsapp) la
respuesta del entrevistado fue oportuna y nos
concedié un tiempo en su agenda aldia
siguiente de consultarle su disponibilidad.

La entrevista estaba pactada paralas 3:00 p.m.
pero el entrevistado se encontraba en reunidn
asi que se tuvo que esperar alrededor de 40
minutos aproximadamente.

Luego de la espera se logré ingresar a las
oficinas donde el entrevistado se noté
recargado de trabajo pero de igual forma nos
atendid, nos dirigié al comedor. El ambiente era
espaciosos y ordenado, no habia personas en
el sitio, sélo personal de limpieza, la entrevista
se pudo realizar sin ningdn problema.

El entrevistado pregunté sobre el propésito de |a/
entrevista, cual era el objetivo y eltema de la
tesis, tomé interés en ayudarnos.

Fue dificil concretar una cita y més adn por su
cierre de mes.

Media hora antes de la entrevista nos
reprogramé de hora, brindéndonos la opcién de
elegir un horario mas tarde del mismo dia.
Elingreso al FMV fue muy supervisado, debes
dejar el DNl y recogerlo con el documento
visado que se nos entregd al momento del

MNos atendio media hora mas tarde poruna
reunién que se dié en dltimo momento

El ambiente era espaciosoy ordenado

El entrevistado era muy joven, nos saludé muy
amigable y nos afrecié algo de tomar. Ademas
mostrd interés en ayudarnos.

La entrevista fue realizada en su oficina, ya que
era companero de trabajo, y se llevé acabo ala
hora del amuerzo.

La cafeteria era un espacio cémodo, fresco y
calmado a pesar de ser una hora complicada
por ser hora de refriferio.

Mo fuimos interrumpidos mientras se realizaba la
entrevista,

El entrevistado estaba tranquilo porla hora y
demostraba mucha sequridad y
predispocidénsobre las informacién.

Llegé tarde ala entrevista que estaba pactada
en Chorrillos alas 7.30pm

La entrevista se realizé en la casa del
entrevistado, después de su horario laboral.
Lasaladelacasaestaba ordenada, habia
muebles grandes y estaba cerca al comedor
principal.

Por serun ambiente pequefio se lograba
escuchar la bulla de sus pequefios hijos

El entrevistado hacia pausas de rato enrato
para atender temas familiares.

Estaba pendiente del celular, aparentemente
tenia un problema de trabajo y estaba como
que esperando una llamada.

Llegaron familiares a visitar, por lo que tuvieron
que esperar un rato en el comerdor mientras
culmindbamos la entrevista.

Observaciones
durante
la entrevista

Al ser especialista en crédito hipotecarios,
mostré dominio del tema, pero algunas
preguntas no fuerdn muy claras que tuvimos
que ser mas explicitas con ejemplos.

Se notd que tenia ciertaincomidad en su
trabajo, porque habian procedimientos que
cumplir que quitaban demasiado tiempo y
ademas que sus colocaciones dependian de
ello.

Su celular sond para atender una llamada, pero
prefifié no contestar y sequir con la entrevista

Elentrevistado conocia deltema, pero se
enfocaba més en nimeros, ya que es riesgos,
sumira era mas ratios y ndmeros.

Alrealizarle las preguntas se quedaba
pensando un breve tiempo y recién respondia.

Se tomé el tiempo de imprimir un documento de
informacién de colocaciones que nos serviria
de ayuda en la elaboracién de nuestro trabajo.

Elentrevistado accedio ala grabacién de la
entrevista, menciond que le parecia bastante
practico en lugar de tomar apuntes.

Se notd que dominaba eltema desde que se
inicié el producto.

Larespuestas alas preguntas fueron muy
cortas y concisas, por lo que la primera
grabacién fue conta.

Almanifestarle que la entrevista habia acabado,
se sorprendié y dijo: jeso estodo? .Y como
inciativa propia nos mostré y manifestd temas
que no se habian considerado enlas
preguntas.

Antes de iniciar la entrevista se le pidié grabar y
mostré un poco de sorpresa, sin embargo
accedid.

Al principio estaba algo incémodo y nervioso,
sin embargo se acomodé a la situacién y
finalmente no le tomd importancia ala
grabacién.

Algunas veces acentuaba la mirada ante
algunas preguntas que le llamabala atencién.

Respondia con naturalidad y seguridad.
Algunas veces hacia comentarios adicionales
sobre las preguntas realizadas en la entrevista.

No permiti la grabacion de la entrevista;
cuando se le preguntd mird a suesposa,
dudaron y ambos prefirieron no acceder.

Mo estaba seguro sobre algunas preguntas, por
lo que preguntaba de rato enrato a suesposa
para asegurar lo que estaba diciendo.
Menciond que su esposa junto a él habian
hechotodala gestion sobre la compra de su
vivienda por esa razén no recorbada con
precisién algunas cosas.

Nos dimos cuenta que estaba contento con su
casa, demostraba cierto orgullo por lo que
habia obtenido.

Cuando respondialas preguntas miraba
alrededor, como si hablara de todo ello.

Observaciones
despues
la entrevista

MNos solicité en que una vez finalizado nuestro
estudio compartamos la informacién.

Se mostrd muy amable y dispuesto a absolver
consultas después.

El entrevistado mostrd disposicién de
ayudarnos, brindé su correo personal e indicd
que nos facilitari a cuadros estadisticos para
que nos sirva de ayuda en nuestro trabajo.

Nos brindé la oportunidad de escribirlo o llamarlo)
si existierd alguna consulta adicional.

Nos pregunté de que Universidad éramos y dijo

genial.

Comenté que en un principié dudaba de la
entrevista pero por ser companeros de trabajo
accedid, al final le agradé porque no fueron

d iadas preguntas y ademas estaban
relacionadas a untema que conocia.
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Pidié disculpas por la bulla e interrupciones que
se habian generado durante la entrevista.

Lafamilia fue muy amable y nos compartieron
una bebida al final.




Contexto! Segmento

Cliente 3

Cliente 4

Constructora Jopesa

C Los P

Constructora Wescon

Observaciones antes
de
la entrevista

La entrevista fue un fin de semana en casa del
entrevistador.

El entrevistado vestia ropainformal sandalias y
short.

Estaba bastante relajado porque luego de ello
ser ifia de paseo con sus amistades.

La entrevista fue en laterraza del edificio, se
podia ver todos los edificios cercanos y casas
alrededor.

Eraun ambiente con mucha luz y fresco.

Se podia notar que no estaba apurado, tenia
predispocision a pesar de tener un evento
posterior.

Pregunté la cantidad de preguntas que le
realizariamos.

La entrevista se realizé un domingo alas 10am
en el domicilio de la entrevistada ubicado en
Brefia.

La entrevistada mostrd disposicién y amabilidad
ala entrevista, invitd unos bocadillos y refrescos
einicié preguntando cual era el tema de nuestrol
trabajo y el objetivo de ello.

El ambiente de su domicilio era cilido y no
hubieron interrupciones nibulla alrededor.

Se podia notar que tenia suficiente tiempo para
atendernos.

La entrevista se realizé un sabado por latarde,
|la reunién se dio en uno de los edificios que
Jopesa ha construido ubicado en Urbanizacién
Miramar Residencial Echenique San Miguel.
Ellugar para realizar la entrevista fue enuno de
los departamentos adn no vendidos, el lugar
cémodo y erauno de los departamentos
modelos para ensefar alos clientes.

La entrevistada se encontraba con ropa casual
yligera.

La entrevistada se le notaba muy dispuesta a
colaborar con la entrevista.

La entrevista se realizd un martes por la noche,
lareunién estaba pactada paralas Bpmenla
oficina principal de la Empresa ubicado en
Salaverry con Ejército.

El de seguridad del edificio anuncié lallegada
para la reunién hicieron esperar unos minutos
luego me dieron un pase para elingreso y
dirigirme al piso B, luego de esperar varios
minutos dieron pase para dirigirnos al piso 10
que es el Directorio, se observé mucha
seguridad en dicho piso, anunciaron parala
entrevista pactada luego de unos minutos se
acercd la sita. asistentade lapersonaa
entrevistar, nos dirigimos a su oficina.

La entrevista ya estaba retrasada y se tuvo que
esperar unos minutos adicionales porque justo
le habian llamado a una reunién de gerencia a
la persona a entrevistar pero la sita. asistente
muy amable nos hizo compafiia.

Pese a estar ocupada la persona a entrevistar
muy amable pidié disculpas por el retraso y
estuvo dispuesta a brindar informacién.

La entrevista se realizd un domingo por la tarde,
alas Bpm aproximadamente en ellocal de la
panaderia Don Mamino ubicado en el centro
comercial Real Plaza de Salaverry.

Ellugar pararealizar la entrevista fue enuna de
las mesas de laterraza un lugar fresco, donde
no se sentiatanto calor.

Laentrevistada se encontraba con ropa casual
yligera

La entrevistada pidid un café expresso yun
sandwich capresse.

Pese a serun dia domingo, se le notaba muy
dispuesta a colaborar con la entrevista y brindar
s opinidn.

Observaciones
durante
la entrevista

Conocia deltema a tratar. Hizo algunas
precisiones sobre la investigacién.

Pregunté algunas cosas sobre el trabajo de
investigacion que se estaba realizando y queria
saber si sunombre se mostraria en alguna
oportunidad.

Respondid las preguntas de forma muy sencilla
y concreta.

El entrevistado mostré interés permanente en el
tema de la entrevista.

La entrevistada no permitié que la grabara
porque no le gusta y prefirid que seaverbal y
que tomara nota y que no habria problema en
repetir la respuesta y asi pudiera tomar nota de
cada pregunta.

La entrevistada adquirié la vivienda hace
mucho tiempo y lo adquirié por el programa mi
vivienda donde si estaba contenta conla
vivienda y en ese momento indicaba que las
viviendas eran mas baratas de lo que cuesta
hoy en dia porque estaba interesada en adquirir
otra vivienda pero obviamente como no califica
para el producto nuevo crédito mivienda se
asombraba del precio que hoy en diatienenlas
viviendas.

Indicé en una de las preguntas y se sintié
incomodidad porque recordé el tramite que
tenia que hacer con el banco y notaria era muy
engorroso y pérdida de tiempo porque la hacian
esperar y no era muy agil las transacciones.

La entrevistada tenia dominio del tema de
inmobiliarias y sobretodo de productos
mivivienda, ya que su constructora habia tenido
proyectos con ese producto.

Durante la entrevista hubieron interrupciones de|
llamadas telefénicas y se tomabatiempo enla
llamada, por lo que tuvimos que esperar.

La entrevistada dominaba el tema con
profundidad ya que ha trabajado en el fondo
mivivienda muchos afios y en otras entidades
que involucran el proceso de adquisicién de
vivienda, sus respuestas fueron muy claras pero
se notaba cienta disconformidad en lo que
ofrece el Pais al apoyo social conrespecto a
viviendas o el mecanismo como lo trabajan, en
muchas preguntas hizo los comentarios ".. Adn
nos encontramos en panales...”, "...nos falta
mucho por crecer..”,"...No se tiene politicas de
vivienda claras.. Nos falta afios luces..

En plena entrevista nos vimos interrumpidas, se
acercd un gerente a realizarle unas consultas
sobre una reunién que tenian al dia siguiente, la|
entrevistada muy amable se disculpd porlo
sucedido y se tuvo que retomar nuevamente la
pregunta y rapidamente la entrevistada se puso
enlinea conla entrevista.

La entrevistada mostraba dominio deltema y de
los proyectos que tenia su empresa en el sector
inmobiliario, sus respuestas eran clarasy
extensas.

Durante el tiempo que durd la entrevista su
celular se encontraba sobre la mesa, perono
sonaba ytampoco estaba pendiente por la hora
o por recibir al gin mensaje.

Cuando se le consulté sobre las alternativas de
financiamiento, se noté disconformidad ante la
limitante de tener solo al sector bancario como
alternativa de financiamento en el sector
hipotecario.

Observaciones
despues
la entrevista

Estaba dispuesto a accedar a otra entrevista si
fuera necesario.

Desde la perspectiva que tenia enlaterraza,
brindé comentarios relacionados sobre eltema
ylos edificios que observaba.

Se pudo terminar la entrevista con satisfaccion
yla entrevistada muy amable nos dié mucha
suerte y que nuestra tesis sea aprobada.

Se pudo terminar la entrevista en mayor tiempo
deloesperadoydeloindicado ala
entrevistada, por lo que la entrevistada tuvo que
indicar que tenia otros pendientes que realizar y
tenia que salirinmediatamente, de igual forma
se disculpd por las interrupciones durante la

entrevista.

Se mostrd abierta a cualquier pregunta o
consulta adicional que tengamos, comentd que
no habria problema de contactarla y tomo
interés en nuestra tesis y nos desed suerte en
nuestro trabajo.

Agradecié |a entrevista y la invitacién del
aperitivo compartido.

Se mostrd abierta a cualquier consulta posterior
que se tuviese Y nos invitd a poder visitar los
proyectos de suempresa.
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2.4. Muestra o participantes

2.4.1. Descripcion de la muestra

Al inicio se habia planteado realizar entrevistas a las principales instituciones financieras
segun su tipo de institucion llamese Financiera, Edpyme, Cajas, Banco, sin embargo a
medida que se desarrollaba la investigacion fue necesario ampliar el nimero de entrevistas
incluyendo otros sectores involucrados con nuestra investigacion para confrontar la
informaciéon obtenida; por lo que, finalmente el tamafio de la muestra fue de 15

entrevistados agrupados en cinco (5) segmentos.

2.5. Disefio 0 abordaje principal

2.5.1. Identificacion de la estructura de la entrevista o focus

En el presente trabajo de investigacion se empled la técnica de entrevista en profundidad

estructurada.

2.5.2. Guia 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 N° 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 Elaboracion Propia

2.5.3. Categorias

Las categorias que establecimos fueron las siguientes:
— Perspectivas del Mercado
— Colocaciones
— Publico objetivo
— Precios
— Riesgos
— Limitantes del Producto
— Requisitos

— Subsidios

2.5.4. El instrumento de investigacion:

Como instrumento se aplicd un cuestionario estructurado, con el cuél pudimos recolectar
informacion concreta e inmediata por parte de los entrevistados lo que permitié enriquecer

el tema que estamos desarrollando.
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2.5.5. Procedimientos

El presente trabajo de investigacion se llevo 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 mayoria 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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Segmentos

Soosoes Fondo Mi Vivienda Jefaturas IFIS Analistas IFIS
Existe incertidumbre en el mercado hipotecario, debido a que el actual gobierno
) Ante la eliminacion del PBP, existe la posibilidad de reducir plazo hasta 5 afios, |atin no tiene una postura definida de la modificacion del Bono de Buen Pagador |Que el subsidio aplique a todos los rangos de precio que
Perspectivas del | . . - : A A . g i ; : §
simplificando los prepagos por ser un solo cronograma y solo un atributo que es [del NCMV, cambio que puede impactar negativamente y reduciendo las vivienda, y que existan proyectos en diferenteszonas de Lima
Mercado 3 S P 3 E ; A
el BBP. colocaciones de los créditos. Asi mismo, la falta de existencia de suelo urbano en |con bajas tasa de interés
Lima Metropolitana obliga a ver un mercado atractivo en las periferias de Lima.
El producto NCMYV es el principal y mas importante, a cierre del afio 2016
representd el 98% de las colocaciones. La meta se basa en inchiir nuevas _ . . C . . .
. . g EINCMV tiene un porcentaje de participacion considerable en las colocaciones X
entidades financieras y lograr una mayor participacion que ya cuentan con el P . g ; Representa un porcentaje importante dentro la cartera de
Colocaciones . 3 B .. |totales de créditos hiptoecarios de las IFI's, estas colocaciones van acorde conel | .
producto, Impulso del Gobierno mediante el dinamismo del sector construccion, cois de eacio 3l ous se tascar Tlgsr créditos
la rebaja de tasa de interés para los créditos hipotecarios financiados con el g q gar.
FMV y el impulso del sector privado para ejecutar proyectos.
B N T ; " i . g i ;
Pablico Objetivo | Canalizar a traves de las instituciones financieras para personas dependientes. El I\.CM\ est.a dmglldo a clientes dependientes e independientes de los estratos Perlsonas de bajo ingresos que les fs dificil fustentar ingresos y
medios y medios bajos. calificar a un plazo menor de 15 afios aproximadamente.
. g _ El encarecimiento del precio del inmueble conlleva a que el
te una tante revisio tualizacién del producto, y d d i g i i .
. B 6 R T . <.:.o, Los precios de la vivivienda se encuentran estancados a la fecha, sin embargo  |producto NCMV quede excliido como un alternativa de crédito
SEecios SIS L S a SO VS B Bk W R LT existe la posibilidad de un i or el encarecimiento de los suelos. hipotecario, porque excede en los rangos permitidos por el
Modificacion de rangos constantes que paso de 35UIT a 100UIT. i s P . MV » POrq 8Os p P
F nes.go practicamente es.cero, P OI.QI.IC - . o = mstiucion La mitigacion del riesgo se basa en una buena originacién del crédito, a ello se . 2 ; s :
financiera no pague es casi nula, asimismo se realiza una evaluacién . . El riesgo es relativamente bajo por la garantia hipotecaria que
Riesgos iy M g suma el atributo de cobertura de riesgo que otorga el Fondo Mivivienda por la
permanente al desempefio de la IFI de acuerdo a sus indicadores de morosidad & 3 posee el producto.
B o i colocacion del NCMV.
como solvencia, cobertura de provisiones y rentabilidad.
Nrasiow . g 1 e e o ] ]
= E. e e g .par.te e ?st.ado Fhteomteie de e Spesscin g e s " . Elevada tasa de interés, tramites engorrosos para el
Limitantes del |vivienda a adquirir son las principales limitantes por no ser modificables y la La principal limitante radica en el costo del fondeo, ademas en el ticket de venta e
i R - A . o § desembolso del crédito, v la falta de BBP para todos los rangos
producto limitante del producto que esta enfocado principalmente al mercado de promedio y la igualdad de condiciones de cobertura de riesgo en las IFIS. 5 e
. de precios de vivienda.
dependientes.
Requisitos Buscar Ia bancarizacion mediante el acceso al NCMV Sustcr?tar los ingresos del cher}:txf. fesulfa' ser el requisito mas dificil de poder Que los ingresos sean superiores a los ingresos minimos, y que
T cumplir y contar con la cuota inicial minima. puedan ser sustentables.
Subsidios Se tiene como fin beneficiar a los niveles mas bajos de vivienda hasta los El BBP es muy relevante porque ayuda a calificar al cliente para la adquisicion de|El BBP es muy importante, porque permite calificar a un

38UIT, atender a personas de menos recursos.

la vivienda generando un impacto positivo en las colocaciones.

crédito hipotecario.
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Categorias

Constructoras

Clientes

Perspectivas del

El escenario que se prevee es conservador, se estima que el

Ayuda la posibilidad de tener una vivienda propia

Mercado crecimiento de los ultimos afios siga manteniéndose
Colocaciones | Un 60% de las colocaciones se da a través del NCMV No aplica
. . Los Megaproyectos o Condominios multifamiliares son los .
Publico Objeti . . . No apli
thiico LUhjetivo destinados a clientes que califican al NCMV 0 aplea
. El encarecuniento del suelo, del costo de construccidn en el Los precios del mmueble no van acorde a los ingresos
Precios , . .. o K
pais, hace que se encarezca el precio de las viviendas percibidos del cliente
La demora en los inicios de obra por los estorpecimiento
Riesgos gubernamentales hace que se retrace un poco las ventas de los [No aplica

departamentos

Limitantes del

No deberia limitarse el financiemieto el crédito a bancos,

Falta de difusién del producto en el mercado, el plazo méaximo

producto deberian explorarse otras opciones y simplicar los tramites del financiamiento y el precio de la vivienda
Deberia de reducirse la cuota inicial o evaluar una alternativa i 2
Fl aharrn nara la ennta inicial v el enstentn de inorecnc ec el
Es importante por el beneficio que se le da al cliente, pero se
Subsidios pueden mejorar los mecanimos para que el Estado no asuma  |El bono ayuda a los clientes para acceder al credito

todo el costo
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CAPITULO 3
ANALISIS DE DATOS Y RESULTADOS

En este capitulo se analiza la informacion obtenida de las entrevistas para cada uno de los
segmentos, con el fin de poder responder a las preguntas del trabajo de investigacion, las
cuales se encuentran detalladas en el capitulo anterior. Con la informacion recolectada
podremos responder a nuestro objetivo especifico segln las perspectivas de cada uno de los

participantes, asimismo, nos permitira validar la hipétesis planteada.

3.1. El Bono de Buen Pagador un factor determinante en el
comportamiento del programa Nuevo Creéedito Mivivienda del
Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los altimos 07
anos.

De acuerdo a las entrevistas realizadas, los 5 segmentos manifiestan que EI 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.

“... EIl beneficio del bono, es un complemento de la cuota inicial, y a ser un
complemento es mas facil que califiques (...) es mucho mas facil 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 calificacién del cliente a un crédito, y por ende la
colocacion de departamentos y recupero de la inversion...” (Analista
Comercial de Wescon)

Para las Instituciones Financieras, el subsidio del Bono de Buen Pagador es indispensable
para la colocacién de los créditos hipotecarios, ya que sin este beneficio la probabilidad de
acceder al crédito para los clientes de menores recursos es practicamente imposible.

“...Es un beneficio principal para los clientes, (...), si quitas esa ayuda menos
gente de todas maneras no se convertira en propietarios.” (Gerente de Créditos
Hipotecarios BCP)

“(...) tenemos bastante incertidumbre sobre este producto, no sé muy bien
cdmo se va a proyectar el cierre de afio y de los que vienen, porque va a
depender mucho de la medida del gobierno de cdmo 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 estariamos peor, 6sea el bono ha cubierto esa brecha que te
explicaba entre oferta y demanda, pero no es suficiente, todavia es necesario
que se haga un subsidio mas (...) Incrementando el bono incrementaria las
colocaciones, incrementando el bono haria que méas 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 inversion y para poder rentabilizar su

inversién 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 mas 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

mas facil 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
econodmicos 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 mas bajos (...) (Gerente de Riesgos — Fondo Mivivienda)

3.2. El Valor de Vivienda un factor determinante en el
comportamiento del programa Nuevo Creédito Mivivienda del
Fondo Mivivienda en Lima Metropolitana en los altimos 07
anos.

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, ademas le permite ser
atendido por las diferentes instituciones financieras, dejando de lado la Unica opcion que

era la Banca Mdltiple.

Desde la perspectiva de los clientes, el valor de la vivienda resulta muy importante, ya que
este no guarda relacion con los ingresos familiares, consideran que los precios de las
viviendas se han encarecido, dificultando el acceso al crédito.

“ (...) cuando te hacen una simulacion de las cuotas (...) pagar estas son
practicamente 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 estan por
encima del ingreso minimo (...) ” (Cliente 2)

“(...) los precios son muy altos (...) el valor de las viviendas se ha encarecido
mas de lo que ha aumentado el salario minimo (...) no hay una relacion 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 més 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 mas 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 construccion.” (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 esta 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 tnica manera de que confluya la oferta
y demanda en este momento, (...) es aumentar el subsidio, (...) “ (Jefe de
Creditos Hipotecarios e Indirectos de CMAC Sullana)

“(...), otra limitacién que le veo es el tema de las zonas, porque antes
(...) habian viviendas que podias comprar en Miraflores, San Isidro, san Borja
6sea no era tan destinado solo a conos sino que podias 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
estd en provincia (...), aun creemos que tenemos un déficit habitacional fuerte
igual en lima, pero el estado deberia 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 construccion de viviendas (...) el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, tiene como meta para el 2017, concursar 157 hectareas para
edificar viviendas sociales (...) Lima y Callao concentran la mayor oferta por
desarrollarse...” (Gerente de Riesgos del Fondo Mi Vivienda)

“...Constantemente esta en revision el producto, por ello tiene tantas
modificaciones, en algin 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

maximos de vivienda con las cuales acceder al producto.” (Gerente Comercial
Encargado)
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CAPITULO 4
DISCUSION DE RESULTADOS

4.1. Hallazgos durante el proceso de investigacion:

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

que resultan ser los mas influyentes para la colocacion de créditos del nuevo Crédito

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

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

a)

b)

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 construccion de proyectos de interés
social, para ofrecer viviendas de menor costo, fomentado la inversion privada.

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 ejecucion de obra de los proyectos inmobiliarios, esto impacta
directamente en la inversién privada y por ende en la colocacién de nuevos créditos

hipotecarios.

45



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 Perd no existe
una cultura de ahorro.

d) Otro de los hallazgos encontrados es que el Fondo Mivivienda estandariza sus
requisitos para el otorgamiento de lineas de crédito sin considerar el tipo de
institucion financiera que lo solicita.

e) Ademas 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 ultimas medidas del Fondo Mi Vivienda ha sido limitar el beneficio del
Bono del Buen Pagador, debido a que, segin sus estudios de mercado, en los
altimos afios 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 mas familias de menores recursos.

4.2. Barreras de la investigacion
En el desarrollo de la investigacién, hubo situaciones que significaron limitantes para llevar
a cabo la investigacion.
e Dificultad para concertar citas con los entrevistados, en algunas ocasiones se tuvo
que reprogramar las entrevistas por la escasa disponibilidad de tiempo.
e Desconcertacion por parte de los entrevistados ante la ausencia de un

pronunciamiento del Estado hacia una nueva politica de vivienda.
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4.3. Brechas en la investigacion

En el desarrollo del proceso de investigacion, fue muy dificil 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 concertacion de metas para el nuevo
periodo, lo que complicaba la disponibilidad de tiempo, en el caso del segundo, se
encontraban realizando mesas de didlogo con las principales entidades del sistema
financiero y el MEF, para poder recabar informacion y opiniones para desarrollar una
nueva politica de Vivienda y Fomento para el presente afio. Sin embargo, con esfuerzo,
perseverancia y el apoyo de nuevos contactos, se logro concertar las entrevistas y superar

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

1. La hipotesis planteada en la presente investigacion 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 Gltimos 07 afios.

2. El estudio realizado permitié 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
econdmicos de menores ingresos; es por ello que los nuevos proyectos de interés
social se estan desarrollando en las periferias de Lima o provincia, donde el suelo es
mas barato y permite ofrecer un precio més razonable al sector desatendido de la
poblacion.

3. La habilitacion urbana de los suelos es una limitante para que mas constructoras
puedan realizar proyectos inmobiliarios en las periferias de Lima Metropolitana,
esto permitiria contar con mayores alternativas de viviendas asi como el acceso a
viviendas de menor valor.

4. El déficit habitacional que tiene el pais no ha decrecido seguln lo esperado, debido a
que el Nuevo Crédito Mivivienda se encontraba mal direccionado, segun los ultimos
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 mas bajos
de la poblacion.

En el Per( 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 politica clara sobre los terrenos que posee el estado y se
destinan a proyectos de interés social, deberia desarrollarse un mecanismo mas
sencillo que permita a la inversion privada poder ofrecer viviendas a un menor costo
para los sectores mas desatendidos de la poblacién y crear programas dirigidos a
aumentar la disponibilidad de suelo urbano con infraestructura, que permitan la
formacion de ciudades sostenibles.

2. Que el Estado contintie 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 tramites documentarios para
el otorgamiento de licencias de construccion y permisos municipales para inicios de
obras, esto agilizaria el lanzamiento de nuevos proyectos y aumentaria 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, deberian reducirse. Esta reduccion implicaria una
disminucidn 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 ultimas modificaciones dictadas por el Estado

sobre el beneficio del Bono del Buen Pagador y la eliminacién del Premio del Buen
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Pagador, ademas se han modificado los rangos del valor de las viviendas para
acceder a este producto.

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

llegar realmente a las personas que mas lo necesitan.
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ANEXO

GUIA DE PREGUNTAS

ENTREVISTA EN PROFUNDIDAD

Buenos Tardes. Somos egresados de la carrera de Administracion de Banca y Finanzas de
la Universidad UPC y estamos realizando el Programa de Actualizacién Profesional. La
finalidad de esta entrevista es conocer distintas opiniones acerca del producto Nuevo
Crédito Mivivienda. La informacion obtenida seran exclusivamente sélo para uso del
estudio que nos encontramos realizando, sus respuestas seran contrastadas con otras de

forma an6nima.

Segmento: IFI’s

Segmento: Analistas Hipotecaros

¢Cbémo definiria el producto Nuevo Crédito Mivivienda dentro de su institucion?

1. ¢Qué perspectivas tiene del mercado con el producto Nuevo Crédito Mi
Vivienda y de qué manera se prepara su institucion para aprovecharlas?

2. ¢Cual 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 estan alcanzando las metas?

4, ¢Cdmo explicaria la influencia de la elevacion de los precios de los inmuebles
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10.

11.

12.

en Lima Metropolitana con relacion al producto Nuevo Crédito Mi Vivienda?
¢Cdémo define el riesgo en el producto Nuevo Crédito Mivivienda? Y cuales
son las acciones que realiza su institucion para minimizarlos?

¢Cuales cree que son los limitantes del producto Nuevo Crédito Mivivienda y
de qué manera podria éste modificarse para lograr un mayor namero de
colocaciones?

Cual es el perfil de las familias que solicitan un crédito del producto nuevo
crédito Mivivienda?

En cuanto a las caracteristicas y requisitos que deben cumplir los solicitantes
del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¢Cudl es la que segun su experiencia
es mas dificil de cumplir?

¢Qué piensa usted de la influencia del Bono en las colocaciones del producto
Nuevo Crédito Mivivienda?

Para los siguientes afios se estima que el bono aumentara; en este sentido, de
qué manera cree usted que afectara al nimero de colocaciones?

Si tuviera que pensar a futuro ;Hacia donde va la expansion inmobiliaria en
Lima?

Y en cuanto al comportamiento del producto Nuevo Crédito Mivivienda

¢Cbémo lo proyecta para los préximos afios?

¢Qué perspectivas tiene del mercado inmobiliario y como se preparan para
afrontarlas?
¢Cuél es la relevancia de las promociones o que participacion de sus ventas se

dan bajo el esquema del Nuevo Crédito Mi Vivienda en sus proyectos?
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¢Como explicaria el crecimiento o decrecimiento en la adquisicién de
viviendas que promueve el Estado con sus programas de fomento?

¢Cuales cree que son las limitantes de los programas de Apoyo Social que da
el Estado y de qué manera podrian modificarse para reducir el déficit
habitacional?

En cuanto a las caracteristicas y requisitos que deben cumplir las
constructoras para recibir el apoyo del Estado en sus proyectos ¢Cual es el
mas dificil de cumplir? ;Como cree usted que se podria mejorar?

¢Cree usted que el Nuevo Crédito Mi Vivienda les ayuda a acelerar el proceso
de adquisicion de viviendas? ;Qué porcentaje de sus proyectos estan dirigidos
hacia este sector?

Si tuviera que pensar a futuro ;Hacia donde va la expansion inmobiliaria en

Lima?

Segmento: Clientes

¢Conoce los beneficios del Nuevo Crédito Mi vivienda? ;Como se enterg?

1.

2.

¢Cree que estos beneficios ayudan a que aumenta la demanda inmobiliaria?
Para usted, ;cual es el factor principal para poder adquirir una vivienda? ;Qué
otros factores incluyen en su decision final?

En cuanto a las caracteristicas y requisitos que deben cumplir los solicitantes
del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¢Cual es la que segun su experiencia

es mas dificil 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
adquisicion de viviendas, ha generado un mayor consumo de ellos?

6. ¢Cuéles 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 institucion para perfeccionarla?

2. ¢Cudl es la relevancia del producto Nuevo Crédito Mivivienda en la colocacion
de los créditos Mivivienda?

3. En base a qué factores trazan las metas de colocaciones para el producto Nuevo
Credito Mivivienda? En este sentido estan alcanzando las metas?

4. ¢Como explicaria la influencia de la elevacion de los precios de los inmuebles en
Lima Metropolitana con relacién al producto Nuevo Crédito Mi Vivienda? ;Cree
usted que este escenario cambiaria con la existencia de una mejor planificacion y
gestion de suelo urbano?

5. ¢Como FMV existe algun riesgo en el producto? Y cudles son las acciones que
realiza su institucion para minimizarlos?

6. ¢Cuales cree que son los limitantes del producto Nuevo Crédito Mivivienda y qué

se podria modificar para lograr un mayor impacto en el nimero de colocaciones?
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7.

10.

11.

Ante la nueva modificacion que es la racionalizacion y modificacién del valor de
los bonos impactaria negativamente al producto?

Cree usted que las caracteristicas del producto nuevo crédito Mivivienda esta
orientada a maximizar el acceso a la vivienda de los estratos medios y medios
bajos de la poblacién?

En cuanto a las caracteristicas y requisitos del producto Nuevo Crédito
Mivivienda ¢Cual es la que segun su experiencia podria modificarse para ser de
facil acceso a los beneficiarios?

Si tuviera que pensar a futuro ¢Qué cree usted que podria afectar la colocacion
del producto nuevo crédito Mivivienda?

Y en cuanto al comportamiento del producto Nuevo Crédito Mivivienda ¢Cémo

lo proyecta para los proximos afios?
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