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Resumen 

El gobierno del Perú está implementando el Programa Techo Propio Adquisición de Vivienda Nueva (AVN) des­
tinado a los sectores de menores ingresos. Sin embargo, este programa tiene diversos problemas porque hay un 
desbalance entre la demanda, los pocos proyectos de vivienda desarrollados y los precios de la tierra urbana. El 
análisis cualitativo y cuantitativo fue conducido para evaluar los resultados del programa. La metodología consiste 
en estudios de casos (Lima y Trujillo) y la aplicación de una encuesta y entrevistas bajo una perspectiva de análisis 
comparativo con América Latina. 
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Abstract 

The Peruvian government has implementing a housing program (Programa Techo Propio Adquisición de Vivienda 
Nueva (AVN) to the low income people. Howeve1� this program has severa/ problems because there are great imba­
lance between the housing demand, the few housing projects and the price of urban land. The analysis qualitative and 
quantitative was conducted to evaluate the results of this program. The methodology consists in case studies (Lima and 
Trujillo) and interview and survey under Latín American comparative analysis. 
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Figura 1 y 2. El Mirador de Pachacutec, Ventanilla. Programa Techo Propio. 

Fuente: Fotografías de Carmen Rosa Uceda, 2005. 

1. Introducción

Desde el año 2002, tras una década de ausencia, el 
Perú cuenta con una política de vivienda. Ésta se di­
rige hacia la clase media, a través del llamado u evo

Crédito Mi Vivienda, y hacia los sectores de meno­
res ingre os, a través del Programa Techo Propio con 
su modalidade de Adquisición de Vivienda ueva 
[A ], Construcción en irio Propio [C P] y Me­
joramiento de Vivienda [MV]. Al abordar la moda­
lidad de A , el estudio constara que los resultados 
e rán muy lejos de la meras planteada y pone en 
di cusión la explica ión recurrente que la adjudica a 
lo elevados precios de la tierra urbana. 

Lo diver os estudios sobre la producción de vi-

ienda social en Arnéri a Latina coinciden en que 
la eleva ión de los precios en el mercado del suelo 
representa un duro escollo para la aplicación de e ras 
políticas. Este argumento es repetitivo y, aunqu con 
marices, goza de aceptación entre académico , fun­
cionarios de entidades gubernamentale y empre a­
rio de la construcción. Para omerer a prueba esta 
hipóre is e tomó como estudio de caso el Perú y, 
parri ularmente, al Programa público Techo Propio 

, implementado de de el año 2002, que pro­
mueve un mercado de vivienda ubsidiado orientado 
a lo ecrore de menore ingresos. 

La política de vivienda social o vivienda de interé 
o ial, qu u aremo como equivalente a efecto de

este trabajo, y que refiere en esencia a una vivienda 
dirigida a los sectores de menores recursos que éstos 
por sí solos no pueden adquirir en el mercado, ex­
presa -en el nivel histórico y teórico- la dificultades 
de los mercados formales privado y públicos por 
proveer viviendas a una buena porción de la pobla­
ción urbana. Los intereses de los agente privados 
(consrrucrore , promotores, bancos, comerciantes, 
propietarios de la tierra, etcétera) en el negocio in­
mobiliario terminan por valorizar una vivienda por 
encima de la capacidad de pago de un buen número 
de población. La política de vivienda social, que e 
ba a en los subsidios directos al con umidor, a ume 
que el Estado debe proporcionar a los hogares de 
menores ingreso dinero -en efectivo y en crédito 
hipotecario- para completar su capacidad de pago 
de modo que puedan cubrir la diferencia entre lo 
que pueden pagar con us reducidos ingresos y una 
vivienda con un valor tope establecido. 

La teoría so ial y urbana ha mo erado que en la in­
du tria de la construcción los altos costos de pro­
ducción, la alta inversión inicial, el alto precio del 
suelo y la lenta rotación de capital se encuentran tras 
el llamado "problema de vivienda" y tras la necesi­
dad de subsidios para compensar los de equilibrios 
entre la oferta y la demanda ( orcé , 1995; Pradilla, 
19 2). Lo ubsidio contradicen la interpretación 
de una armoniosa auto-regulación que, a parcir de 
diver o upue ro (la producción de bienes y servi­
cio reAeja la preferencia de los consumidores, rodas 



las familias y firmas tienen perfecta información, las 
familias maximizan utilidades y la producción es 
flexible), provee vivienda (Basset y Short, 1980, p. 
26). En cuanto al mercado de suelo urbano, desde 
la economía, se afirma que las externalidades de la 
ciudad no proporcionan un uso óptimo del suelo y 
hay falta de mercado para muchos bienes y servicios 
urbanos (Richardson, 1975, pp. 15-18). 

El estudio se ubica en el meollo de la actual discusión 
urbanística en América Latina, caracterizada por los 
esfuerzos por aumentar el stock de vivienda social y, 
a la vez, reducir la informalidad en las ciudades. Por 
ejemplo, en Colombia, el largo proceso de adopción 
de la legislación de reforma urbana -que tomó poco 
más de cuatro décadas- fue servir de soporte a las 
políticas de vivienda de interés social con la inten­
ción de minimizar las ocupaciones informales, ase­
gurar el acceso al suelo urbanizado, a la vivienda y a 
la integración urbana de las personas (Maldonado, 
2012, p. 161). Un discurso similar se asume en el 
Perú. Aunque siendo una problemática común a la 
región, tras la generalidad de los sucesos hay la in­
dividualidad de la forma concreta en que acontece 
(Massey, 2012, p. 110), la cual remite a las particu­
laridades económicas e institucionales del país. 

La metodología del estudio básicamente se funda­
menta en entrevistas a desarrolladores, constructo­
res, funcionarios público y beneficiarios de la po­
lítica (anexo 1). e ha aplicado una encuesta, sobre 
una muestra estadísticamente representativa, a la 
población beneficiaría en unidades habitacionales 
de AVN en Lima (Martinete, Campoy, Sanca Rica 
y Parques de El Agustino). Ha habido una revisión 
de investigaciones latinoamericanas y peruanas en 
torno al rema, así como de la información públi­
ca y de las página inmobiliarias de los diarios más 
importantes respecto a costo de suelo urbano; así 
como visitas de campo a algunos emprendimientos. 
La interpretación se propone en el nivel nacional y, 
con el ánimo de profundizar aspectos de análisis, se 
consideró dos estudios de casos, Lima Metropolita­
na y Trujillo, primera y tercera ciudad del Perú, con 
procesos de expansión y consolidación urbana pare­
cidos y caracterizados por la enorme presencia de la 
ciudad informal. 

El estudio consta de las siguientes partes. En primer 
lugar se presentan algunas consideraciones teóricas 
económicas y políticas sobre la vivienda social y el 
problema del suelo. La siguiente sección presenta la 
situación actual de la economía y el mercado de vi­
vienda en Perú, clave para contextualizar el análisis 
de la vivienda social. La tercera parte aborda los re­
sultados del Programa Techo Propio Adquisición de 
Vivienda Nueva (AVN), considerando el desarrollo 
y localización de las soluciones habitacionales, las es­
trategias de rentabilidad de los constructores y pro-
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motores (modelo de negocio), los aspectos financie­
ros y la intervención pública, incluyendo notas sobre 
algunos problemas detectados. Finalmente se entre­
gan unas reflexiones finales, bibliografía y anexos. 

2. Vivienda social y problema del suelo

En América Latina la vivienda de interés social, o 
vivienda social simplemente, experimenta un segun­
do aire tras su experiencia fallida entre 1940-1960. 
No existe duda alguna que ha sido el impresionante 
éxito constructor en Chile, el cual en 1996 llegó a 
producir unas 150 mil viviendas (Sungrayes, 2006, 
pp. 41,53), el que ha animado esta experiencia. Bajo 
el criterio institucional de intervención del Estado, 
se aplicó el rol de subsidiariedad, articulándose al 
capital constructor y al capital financiero, encargán­
dose al sector privado el diseño de las propuestas y 
las soluciones habitacionales bajo un subsidio a la 
demanda a través de la entrega de bonos (Sungra­
yes, 2006, p. 28). El "modelo" fue luego seguido por 
México, Colombia, Costa Rica y el Perú, a partir del 
año 2002. 

A efectos de un mejor análisis del actual segundo aire 
de la vivienda social es necesario reflexionar sobre 
la primera experiencia en la materia. Por entonces, 
1940-1960, el Estado ubicaba y adquiría terrenos, 
diseñaba lo programas y conuataba a la empresa pri­
vada para-que ejecutara lo conjunto habitacionales 
al servicio ele trabajadores que no podían acceder al 
mercado inmobiliario. Una ele sus variantes era el 
sistema mutual, un "subsidio a la oferta" otorgado 
por el Estado en el cual la iniciativa corría a cargo de 
las urbanizadoras. La experiencia fue fallida, y no re­
sultó sostenible una vez que los fondo públicos, en 
el marco ele diversas crisis, empezaron a escasear. La 
experiencia se abandonó y las políticas se orientaron 
a apoyar la regularización de la ciudad informal a 
través de programas ele titulación, mejoramiento de 
vivienda y provisión de servicios, entre otros. 

El fracaso de la primera experiencia se produjo por­
que las viviendas construidas se encontraban a pre­
cios fuera del alcance del sector de menores ingresos, 
a quienes iba dirigido. Se terminaba por favorecer, 
ele esta manera, a la clase mecl ia, la cual no requeri­
ría tanto del apoyo público. Los factores, que expli­
caron los precio de vivienda supuestamente social 
fuera del alcance del público al que iban dirigidos, 
fueron diversos: los altos costos de construcción, la 
reticencia de la banca privada, la mala gestión esta­
tal y las pérdidas económicas en la administración. 
Pero, sobre codo, a la elevación del precio ele suelo 
y el aprovechamiento ele las rentas por parte ele los 
propietarios. Resulta expresivo que el incremento y 
alto costo del suelo fue el argumento por el cual se 
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dio inicio a las políricas de vivienda social hacia la 
mirad del sialo XX, y fue esre mismo argumento el 
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que las sepulró y resulcó explicando su fracaso. 

El segundo aire de las polícicas sociales de vivienda 
erara de resolver varios problemas a la vez. El más 
profundo, que arañe a la escruccura urbana de la ciu­
dad larinoamericana, es combacir la informalidad a 
cravés de la promoción de alcernativas formales de 
vivienda y de inclusión social, las cuales deberían 
acompa1íar el crecimienco económico. La vivienda 
social es preventiva y, bien encaminada, conscicuye 
una alcernaciva a la ciudad informal y, a la larga, dis­
minuirá la s cuela de programas de regularización 
(ciculación) y mejoramienco, en esencia curacivos. 
Junco a esos objetivos sociales, y en consonancia con 
los posculados liberales que orientan el manejo del 
Escado, la polícica busca promover la inversión pri­
vada en la conscrucción de vivienda social, a bajo 
riesgo y con subsidios. Esco es muy claro para países 
como el Perú en que la industria de la conscrucción 
es el mocor del crecimienco económico. 

A pesar del entusiasmo con que se llevan a cabo las 
polícicas de vivienda social, así como sus indi cu­
cibles logros, las accuales experiencias en América 
Lacina cambién muescran limicaciones. La explica­
ción central es, al igual que anees, el incremenco del 
precio del suelo urbano. e ha soscenido, como en 
el caso de antiago de Chile, que los subsidios a la 
vivienda social incrementan los precios de la cierra 
(Brian y abatini, 2006), a diferencia de la creen­
cia convencional entre los polícicos que apoyan escas 
medidas que piensan que los van a reducir (Landau­
re, 201 O, p. 1 O). Los mayores precios del uelo pre­
sionan a los conscruccores para disminuir superficies, 
calidades y 11 van a localizar los proyeccos en las áreas 
más periféri as. Lo cual explicaría las crícicas a la vi­
vienda social chilena en términos de calidad y loca­
lización lejana (en canto las áreas más próximas al 
centro se descinan a ocras clases sociales), problemas 
de integración a la crama urbana, falca de cricerios 
de vivienda progresiva)' mecanismos de integración 
social; codo lo cual cermina por generar nuevos con­
Aiccos, segregación social y guecos ( cockins, 201 O, 
p. 93; Rodríguez y ungrayes, 2009; egovia, 2003;
Hidalgo, 2007).

Exisren algunas consideraciones ceóricas de base para 
ntender la cuesción del suelo urbano. Oiver idad de 

escudios empíricos han moscrado la especificidad del 
mercado del suelo en el cual el aumento de la oferta 
no implica nece ariamente una baja de los precios, y 
la di minución de la demanda campoco hace descen­
derlo (Topalov, 1984, pp. 6, 8). El suelo es irrepro­
du ible, e apa de lo supue tos de la compecencia 
perfe ca de la economía neoclá ica, es objeto de una 
demanda especulaciva que discor iona el mercado, 
enfrenta exrernalidad s po icivas y negacivas que ge-

neran divergencia entre coseos/beneficios sociales y 
privados (Trivelli, 1994), entre ocros. 

El "problema del suelo" no puede reducirse a sus as­
peccos económicos. La gesción urbana, que regula las 
conexiones entre las políticas de vivienda, suelo, pro­
piedad y cribucación, es un asunco capital (Calderón, 
2006). Una de sus manifescaciones más visibles e el 
clásico debate en ere planificación y mercado libre de 
suelo, o entre regularización o Aexibilidad frente a 
los propietarios de cierras. En Chile, los economis­
cas neoclásicos, con inAuencia en la e fera del poder, 
sostenían que el incremento de los precios obede­
cía a la escasez de suelo y que con el aumenco de la 
oferca, obcenible a cravés de la eliminación de límices 
de la ciudad (ampliación de los linderos) se reduci­
rían los precios. Sin embargo, aplicadas las medidas, 
los precios del suelo no bajaron sino que se elevaron 
continuamente (Trivelli, 2009, pp. 223-226). 1 Ha­
cia la década de 1990 el valor del suelo aumentó al 
punco de no soportar los valores nominales adjudi­
cados a la vivienda social. Las empresas de erraron 
de las licicaciones que exigían aporres de cerreno y 
e aumencó el valor de la oferta de vivienda social, 

al riesgo de des-focalizarse de la población a atender 
( ungrayes, 2006, pp. 53-54; Rodríguez y Sungra­
yes, 2009, p. 62). 

Esce fenómeno muestra una desconexión entre los 
propósicos de una polícica pública (vivienda social) 
y el comporramienco del mercado de suelo. Esca 
desconexión, recurrente en la región, ha cracado de 
ser resuelca a través de la incervención pública, suje­
ca al péndulo entre polícicas inclinadas a la defensa 
irrestricca de la propiedad privada y ocras má bien 
dispuescas a aplicar cargas y beneficios a la propiedad 
y a aplicar mecanismos de captura de plu valía ur­
bana. Entre las diversas alrernacivas sugeridas se han 
desplegado instrumentos como los "bancos de cie­
rras", ajustes de tierras, la promoción de programas 
"mixcos" de vivienda para clase media y sectores de 
menore ingresos. egún la particularidades de cada 
país, escos instrumencos han sido aceptados (aunque 
aplicados con dificultad) o rechazados. Mientras que 
Colombia es un ejemplo de lo primero Chile y Perú 
son de lo segundo. 

La profundización del nexo entre vivienda social y 
mercado de uelo requiere considerar la particulari­
dades históricas de cada formación social y la confi­
guración esrruccural de los agentes como un paso a 
una teorización más acorada. En el caso de antiago 
de Chile, la gran edificación de la vivienda social se 
produjo previa adquisición por los construccores de 
grandes paño de cierra en la periferia durante la cri­
s1 de la década de 1980 ( ungrayes, 2006). Luego, 

1. Respecto al debate entre posiciones liberales)' progresistas
sobre e ta política ver Smolka )' Sabatini, 2007.



sobre esos terrenos, los constructores hicieron vi­
vienda social y, posteriormente, dejaron de hacerla 
cuando la renta de la tierra, que ellos controlaban, se 
acomodaba mejor a vivienda para otros sectores so­
ciales. Este fenómeno fue acompañado del predomi­
nio del "sistema de promoción inmobiliario" (SPI), 
en el cual se integró al promotor inmobiliario con el 
capital financiero (Sabatini, 1990, p. 64). La integra­
ción de las diversas actividades (diseño, adquisición 
de suelo, urbanización, construcción, financiamien­
to, etcétera) tuvo como motivación el intento por 
controlar las rencas y disputarlas a los propietarios de 
la tierra, convirtiendo a los precios del suelo no en 
un componente de costo del precio de la vivienda, 
como usualmente se piensa, sino como parte de la 
ganancias generadas por los proyectos inmobiliarios: 
una renta capitalizada. 

Detengámonos en los elementos claves de esta re­
Aexión para aplicarlas al análisis del caso peruano. 
La integración de las diver as actividades de la edifi­
cación de la vivienda en manos corporativa inmo­
biliarias y financiera , de ser correcta la apreciación 
de Sabatini (1990), e habría producido en Chile su­
perando etapas históricas en que prevaleció la acción 
de loteado res, sector público y empresas construc­
toras. Pero es evidente que este proceso requiere un 
nivel de desarrollo de fuerzas productivas, articula-

Figura 3. Programa Techo Propio. 
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c1on y manejo empresarial que no necesariamente 
están presentes en todo lugar. En Perú este proceso 
no se ha producido, aunque podría encontrarse "en 
ciernes", y los diversos agentes disputan ganancias 
y rencas en la producción de la vivienda. Tampoco 
en Perú se han adquirido grandes paños de tierra en 
épocas de crisis. La estruccura de la tenencia de la 
propiedad del área de expansión urbana, producto 
de la reforma agraria (1968-1975), arrojaba hacia 
1994 en Lima, un promedio de 1,7 hectáreas por 
agricultor (Calderón, 2006). Entre los propietarios 
agrícola de las áreas de expansión de las ciudades 
peruanas no hay propietarios capitalistas de suelo, 
sino pequeños parceleros que observan un compor­
tamiento patrimonial y especulativo y actúan por su 
cuenca. o tienen apremio para vender y pueden 
mantener sus tierras en cultivo o en reserva. 

En su dimensión insticucional y legal, el comporta­
miento patrimonial de los propietarios de tierra es 
reforzado por un marco jurídico que, a semejanza 
del chileno, es de defensa irrestricta de la propie­
dad privada. En el Perú, la Constitución de 1993 
eliminó el derecho a la vivienda y el marco jurídi­
co subsecuente (Ley General de Expropiaciones 
decreto legislativo 313 y modificación del Código 

ivil) plantea dificultades para el establecimiento 
de medidas como cargas y beneficios a la propiedad, 

Fuente: Fondo Mivivienda (s.f.). Noticias del sector. Recuperado el 20 de abril de 2014, desde http://www.mivivienda.eom.pe/portalweb/ 

fondo-MIVIVIENDA/noticias-del-sector-detalle.aspx?id=494 
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disposi iones anti-e pecularivas y mecanismos de 
recuperación de plusvalía urbana. A diferencia del 
caso colombiano que d sde principios de 1990 se 
han a<loprado insrrumentos de gesrión del suelo, ra­
les como porcentajes desrinados a la vivienda ocia!, 
el banco de rierras y ge rión asociada vinculada a la 
disrribución equirariva de cargas y beneficios (Mal­
donado, 2012). 

Por lo que el análisis de la problemárica de la vivienda 
social y el mercado de suelo urbano en el Perú debe 
considerar que hay agentes económicos claramente 
disringuibles enrre consrructores y propierarios de 
rierras, un marco jurídico de defensa irresrricra del 
derecho de propiedad y, en general, una desconexión 
entre las políricas de desarrollo urbano, de vivienda 
y de suelo. Esra siruación, como se espera demosrrar 
en e re esrudio, explica no sólo las rrabas al desarro­
llo de la vivienda social sino la propia manera en que 
los agentes económicos conciben la solución a esros 
problemas. 

3. Economía y mercado de vivienda en el Perú

En el Perú de los úlrimos 1 O año se asisre a una 
mejora de la economía que ha ido acompañada de 
un proceso de diferenciación social y reducción de 
la pobreza. El índice del Producto Bruro Interno 
(PBI) creció en la década de 1990 a un acumula­
do de 47.6% (casa anual del 4%) y en la primera 
década del siglo XX1 a 73.6% (casa anual de 5.7%) 
(Egúsquiza Economisras, desarrollo peruano.blogs­
por.com). Aunque en el 2009, por la crisis financiera 
internacional, el crecimiento se redujo al 1 %, al año 
20 l O recobró rápidamente las casas de crecimiento, 
alcanzando un 8.8% y superando coda las expecra­
rivas (MEF, 201 I). 

La demanda interna creció en el 201 O a 12.8%, el 
regi ero más aleo en 16 años. El ingreso per cápica 
por habitante llegó a 5,225, superando en 64% 
al de hacía cinco año , duplicando el nivel de hace 
I O años, y ubicando al Perú como un país de ingre­
sos medio . La in ver ión privada creció 22. l % du­
rante el 201 O, pasando el ratio de inversión privada 
re pecro al PBI de 17. % en el 2009 a 19,2% en el 
2010 ( APECO, 2011). La pobreza, según el In ri­
ruro a ional de E radíscica e Informática (I I), 
pa ó del 58.5% en el 2006 a un 30.8% en el 201 O. 

no 5.7 millones de peruanos dejaron la pobreza. 
unqu difícil de medir, la economía informal for­

ma pan del crecimiento experimentado y contribu­
ye al proce o de diferenciación social, crecimiento de 
la da e m dia y menos pobreza. e estima su contri­
bución al PBI en un 3 .5% (IPE, 2013). 

El r cimiento económico e ha articulado, de de 
el _002, on una polírica de vivienda que ha apli-

cado subsidio generando menores ra as de interés 
(aunque también por la mayor omperencia en el 
mercado) y programas de fomento implementa­
dos por el Estado como Mivivienda y Techo Pro­
pio ( APECO, 2011, p. 8). A parcir del 2006 se 
asisre al llamado boom inmobiliario, siendo que al 
año 201 O la consrrucción ha retornado a las rasas 
de crecimiento que venía mostrando en los años pre 
crisis financiera (2008-2009): un 17,4%, nivel que 
no ob ervaba desde 1995.2 Ha aumentado la ofer­
ta inmobiliaria. Por ejemplo, en Lima al año 2012 
se han vendido 22,225 unidades, siendo que hacia 
1998 sólo se ofertaban 5,000 viviendas. Los pre ios 
del suelo se han multiplicado por 4 entre el 2006 y 
el 2011 (Abecasi , 20 l l, sobre daros de la A PE­
CO) y, en cuanto a las viviendas, entre el 2002 y 
el 2012 el precio de venta del metro cuadrado de 
edificación de casas en Lima se multiplicó por 3.2 y 
el de departamentos por 2.3 (CAPECO, 2012). La 
construcción de viviendas ha aumentado. 

o obscanre, se ciene un déficit de l 860692 vivien­
das según el censo de 2007, de las cuales un 79% 
correspondían al déficit cualiracivo (1.5 millón de 
unidades) expresión del crecimiento de la ciudad 
ilegal. Los diversos agentes económicos reconocen 
un descalce entre una oferta que se dirige a la clase 
media (niveles B y  ) y una amplia demanda en lo 
secrore de bajo ingresos (D y E). omo lo indica 
CAPE O, en Lima al año 20 l l había una oferta de 
19 mil viviendas pero la mayoría de precios superaba 
los 50 mil, lo cual atendía sólo al 12.8% de 
la demanda. Mientra tanto, la mirad de la restante 
demanda desea vivienda de menos de US$20 mil, 
pero en el año 201 1 sólo exiscía al respecto una afer­
ra 190 unidades (0.6%) (CAPE O, 2011, p. vii). 

La problemática de la vivienda social requiere ser 
comprendida dentro de los diversos sub-mercados 
inmobiliarios que operan, canto formale /informales 
como privados/públicos, que con ciruyen la deman­
da del mercado de suelo. 

En los mercados inmobiliarios formales privados, 
entre el 2002-2012, se han producido verdaderas 
transformaciones. Gracias al impulso público del 
Fondo Mivivienda (FMV), las empresa edifican de­
partamentos en las área centrales de la principales 
ciudade (Lima, Arequipa, Trujillo, entre otros), por 
encima de la oferta de terrenos urbanizados (loteos) 
en la periferia que habían predominado en la déca­
da de 1990. Entre los diversos tipos de productos 
inmobiliario se tiene las viviendas construidas en 
urbanizaciones, en condominios o en "urbanizacio­
nes cerrada "en la periferia. El mercado de alquileres 

2. El PB! en construcción comprende un 35% de participa­
ción de proyecto minero , un 35% de proyectos energéti­
cos y un 15% de proyectos habitacionales. El Peruano del
24 de mayo de 2012. www.elperuano.pe



Tabla l. Atención de la demanda de vivienda en Perú 

Ingresos Mercado 

NSE US$ (1) %(1) Formal NCMV 

A-CV

A 3,180 5.4 

B 925 17.4 

e 450 35.8 

D 297 28.7 

E 220 12.7 

Fuente: Elaboración propia. (1) Ramos, 2011, p. 14 

está a cargo de personas naturales (no hay grupos 
corporativos en este negocio) al servicio de las clases 
media alta y media en las áreas centrales, y existen 
prácticas de "comprar para alquilar". 

Junto a los !oteadores que predominaban en la dé­
cada de 1990 (Corredores Asociados, Flowisa y L.J. 

Ortiz de Zevallos) han surgido grupos económicos 
que fusionan el capital constructor y el financiero, 
tal como lo representa el grupo Los Portales vincu­
lado al principal banco del país. Emergen esbozos 
de lo que podría constituir un "sistema de promo­
ción inmobiliario". Los emprendimientos se dan en 
las principales ciudades del país, y no sólo en Lima 
como ocurría antes, y se dirigen a una demanda 
regional. Por ejemplo, una vivienda construida en 
Lima se dirige a la demanda regional, al igual que 
ocurre en ciudades importantes y de crecimiento 
económico como Piura o lea. 

Existen alternativas que no consideran el pago de una 
cuota inicial (por ejemplo Inversiones Centenario en 
Santa María de Carabayllo, Urbanización Esmeralda 
en Lima y Las Palmeras en Piura), la demanda puede 
alternativamente recurrir al crédito privado o públi­
co (Nuevo Crédito Mi Vivienda, NCMV) y se han 
Aexibilizado los requisitos para atender a la demanda 
informal que antes no calificaba ante un banco por 
no tener documentación que acreditara sus ingresos 
(por ejemplo, el "sistema 4 ahorros programados"). 
Los precios de los loreos urbanizados se han multi­
plicado por 3, siendo en el distrito de Carabayllo el 
precio promedio US$ 339.16/i:n2 mientras que en 
1998 era de US$ 106.4/ m2 (Calderón, 2006). En 
distritos de la periferia de Lima se ofertan hoy en día 
edificios de departamentos, algo que hace 1 O años 
era impensado, en dimensiones que van desde los 
54.8 m2 hasta los 68 m2 a precios que oscilan entre 
US$ 738/m2 y US$ 821.5/m2

. 

Aunque en esrado embrionario, en algunas ciudades 
de provincias se vienen adquiriendo grandes paños 

TP TP 

AVN CSP 

yMV 
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Mercado 

Informal Invasión AC 

A-CV

de tierra agrícola en la periferia con miras al nego­
cio urbanizador. Según los empresarios, el alza de los 
precios de los terrenos agrícolas se produce por la 
poca oferta y exceso de demanda ("muchos quieren 
comprar pero pocos vender"). Por ejemplo, en la 
ciudad de lea, las tierras agrícolas con perspectivas 
urbanísticas pasaron en un año de US$ 25,000 por 
la hectárea a US$ 60,000 al año 2012. La expecta­
tiva en estas tierras, a 9 kilómetros de la ciudad, es 
que el valor se incrementará en su venta por metro 
cuadrado como terreno urbano. Algo similar ocurre 
en la ciudad de Trujillo en que las futuras áreas de 
expansión urbana, como las del distrito de Laredo, 
cuestan US$ 40,000 la hectárea (Prado, 2012). 

Los mercados inmobiliarios informales privados con­
tinúan las tendencias anotadas años atrás (Calderón, 
2006), desarrollándose "programas de viviendas" al 
servicio de una clase media emergente (nivel C) y 
sectores de menores ingresos pero con cierta capa­
cidad de pago (nivel D), ubicados en distritos pe­
riféricos en que los promotores informales adquie­
ren tierras a parceleros beneficiados de la Reforma 
Agraria. Los precios son menores y no existen cuo­
tas iniciales. Existe, por último, un mercado ilegal e 
informal de alquileres en los anillos barriales inter­
medios consolidados, a cargo de personas naturales 
y que adopta la figura de los "cuartos" de alquiler 
(Calderón, 2012). 

La contribución del Estado a la activación del mer­
cado de vivienda, como queda dicho, ha sido sus­
tancial bajo el principio facilitador que delega el 
diseño y la ejecución al sector privado. En general 
la gestión ha corrido en manos del Gobierno cen­
tral siendo que las municipalidades han tenido un 
mínimo papel (restringido a trámites de cambio de 
uso del suelo). El Fondo Mivivienda (FMV), creado 
en 1998, logró activar desde el año 2003 median­
te subsidios un mercado inmobiliario para la clase 
media. A partir del 2002 el gobierno peruano creó 
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Tabla 2. Otorgamiento de créditos y BFH 1999-2012 

Años NCMV AVN 

1999 143 

2000 405 

2001 1,442 

2002 3,611 

2003 6,166 3,709 

2004 7,960 1,992 

2005 9,205 702 

2006 5,540 625 

2007 3,123 2,262 

2008 2,994 2,077 

2009 3,527 4,085 

2010 6,436 5,144 

2011 8,888 6,014 

2012 8,177 3,981 

Total 67,617 30,591 

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. 

subsidios también para los sectores de menores in­
gresos (Programa Techo Propio). En enero del 2006 
el FMV fue remplazado por el Fondo MIVIVIE -
DA .A, empresa estatal de derecho privado, la cual 
administra el programa uevo Crédito Mivivienda 
( MV) y el programa Techo Propio con el objeti­
vo de promover y financiar la adquisición, mejora­
miento y con trucción de viviendas, especialmente
las de interés social.

El programa público má exitoso ha ido el dirigido a 
la cla e media que, de de u constirución, ha otorga­
do unos 68 mil créditos hipotecario . Este programa 
apoya la compra de vivienda de primera mano cuyo 

alor oscile entre los 19,950 (14 Unidades Im-
posiriva Tributaria - UIT ) y lo U 100,000 (70 
UIT ). El crédito ororga un Bono de Buen Pagador 
al adquiriente de uno U 4,716. Lo desarrollos se 
ubican obre todo en Lima que absorbió el 75.7% 
de los crédiro hipotecarios otorgados enrre agosto 
del 2006 a noviembre del 2012, seguida de lejos por 
La Liberrad y Piura con 5%, re pecrivamenre. e ob­
serva una ligera rendencia a la de centralización de 
lo créditos hacia la provincias (información página 
web del Minisrerio de ivienda). Enrre sus efectos, 
e ha re-poblado la área centrale de las ciudades, 

aumentado la oferra, reducido el precio de lo in­
muebles hasra el año 2006 en que empieza el boom 
de la consrrucción, haciendo crecer el mercado de 
crédito hiporecario ( alderón, 2009). 

El Programa Techo Propio, creado en sepriembre 
del 200_ (resolución mini rerial To 054-2002- VI­
\ IE DA), promueve la vivienda de interés ocial 

CSP MV Total 

143 

405 

1,442 

3,611 

9,875 

27 9,979 

32 9,939 

15 9 6,189 

762 163 6,310 

10,029 922 16,022 

22,807 1,753 32,172 

12,807 543 24,930 

6,062 388 21,352 

9,911 403 22,472 

62,456 4,181 164,845 

para lo ectores de menores ingresos o "sectores po­
pulares".3 El programa desarrolla rres modalidade 

l. Construcción en Sitio Propio ( P)

2. Mejoramiento de Vivienda (MV) para quienes
ya rienen rerreno rirulado y servido y de ean re­
modelar, rehabilirar, culminar o ampliar su vi­
vienda (Calderón, 20126);

3. Adquisición de Vivienda Nueva (A ) un sub-
sidio dirigido a quienes no cuenran con rerreno
ni vivienda y que de ean adquirir vivienda de pri­
mera venta y que es el objeto de esre esrudio.

A promueve que lo con rructores y promoto­
res oferren una vivienda con caracrerísricas mínimas 
(núcleo básico con ambiente mulriuso, área para co­
cina y baño completo) cuyo valor no exceda las 12 o 
14 Unidades Imposirivas Triburarias (una UIT apro­
ximadamente 3,650 oles o U 1,425). A los com­
pradores se les exige estar regisrrados en el isrema de 
Focalización de Hogares ( I F H), que el ingre o 
familiar mensual no upere las 0.45 UIT ( $ 641), 
que no rengan propiedad o vivienda en el rerrirorio 
nacional y que cuenten con un ahorro familiar míni­
mo del 3% del valor de la vivienda. Las Instirucione 
Financieras Intermediarias (IFI ) ororgan el Bono 
Familiar Habiracional (BFH), que es 3 UIT si el va­
lor de la vivienda es mayor a 12 IT hasra 14 UIT y 
5 UIT si la vivienda vale enrre 5.5 hasra 12 I

T

. sro 

3. La ley indica que Techo Propio debe "promover la par­
ticipación efectiva del ector privado en la construcción
masiva de viviendas de interé social y a la vez facilitar
mecanismo que permitan el acce o de lo ectores popu­
lares a una vivienda digna''.



quiere decir que el BFH representa el 42% del valor 
de la vivienda de hasta 12 UIT y puede representar 
el 21 o/o cuando el valor de la vivienda es de hasta 14 
UIT. 

La tabla 1 resume la atención a la demanda ele vi­
vienda según niveles socio-económicos (NSE) por 
los sub-mercados privados y públicos que, a su vez, 
constituyen la demanda de suelo urbano. e conside­
ran procesos formales e informales de compra-ven­
ta (CV) y alquiler (A), y se incluye a los programas 
Nuevo Crédiro Mi Vivienda (NCMV), Techo Pro­
pio en us modalidades AVN, Techo Propio en sus 
modalidades de CSP y MV, la auro-conscrucción y 
la invasión de cierras. La tabla 1 muestra las opciones 
que se abren a la demanda en las ciudades peruanas y 
el papel del sector público en la configuración de la 
oferta del mercado inmobiliario. 

El nivel A, por decisión de política pública, ha sido 
dejado al libre mercado inmobiliario e hipotecario 
(Ramos, 2011). El nivel B, encendido como la cla­
se media tradicional, es atendido por el libre mer­
cado y recibe el subsidio en crédito hipotecario del 
NCMY. El nivel C, mayoritario y en crecimiento, y 
que constituye la clase media emergente, es atendido 
por el ubsidio público, por los mercados formales 
e informales y por Techo Propio AVN. El nivel O, 
población en pobreza, tiene apoyo de Techo Propio 
en el mejoramiento de vivienda, si es que las familias 
han accedido a la titula ión de la propiedad, y por 
los mercados informales de compra-venta y alquile­
res (los "cuarto "). Finalmente, el nivel E, de pobreza 
extrema, por deci ión pi'.1blica (falca de capa idad de 
ahorro) es dejado de lado y cuenta con las alterna­
tivas de las invasiones y los "cuartos" de alquileres. 

TEcHo PR0P10 V1v1ENDA NuevA ¿PoR ouE FALLA? 
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La auto-conscrucc1on de las vivienda , en cuanto 
modalidad de auto-suministro, es una alternativa 
para los niveles , O y E a la que la demanda opta 
por cálculos mercantiles Qaramillo, 20126, p. 73). 
Aunque es difícil medirla, algunos aurores estiman 
que la inversión realizada alcanza unos 8000 millo­
ne de dólares (Barragán, 2005, p. 5) y, desde 1980, 
contó, en parre, con el apoyo del Banco de Materia­
les, liquidado en el año 2012. Un estudio reciente 
sostiene que la auro-conscrucción representa el 55% 
ele las ventas del gaseo en materiales y acabados de la 
construcción, ademá del 3.6% del Producro Bru­
ro Interno (PBJ) (Arellano Marketing, 2012) Techo 
Propio, en su modalidad CSP y MV es un subsidio 
que compite, desde el 2006, con la auro-conscruc­
ción tratando de introducir en los asentamientos 
barriales la presencia de pequeñas empresas cons­
trucroras. 

4. Resultados de Techo Propio AVN

4.1. Desarrollo y localización de A VN 

La modalidad AVN no ha tenido el desarrollo es­
perado por las autoridades. De una hipotética en­
trega de 100,000 bonos en sus 1 O años de existencia, 
a noviembre de 2012 se han entregado 30,591 bonos 
(30.5%). A diferencia, Nuevo rédito Mi Vivienda 
(NCMV) para la clase media ha otorgado 67,617 
crédito y el de onscrucción en Sitio Propio (C P) 
unos 62,456 bonos. (tabla 2). En cuanto al monto 
de la inversión pública, egún información entregada 
por las autoridades a solicitud del estudio, entre ene­
ro de 2006 y junio de 2012 se ha invertido aproxi­
madamente U $ l,060'559,876 para la clase media 
(NCMV), a un monto per cápita de US$ 30,187. En 

Tabla 3. Localización de BFH del Programa Techo Propio (agosto 2006-noviembre 2012) 

Región AVN % 

lea 7,619 29.8 
- - - --

La Libertad 5,644 22.1 
-

Lima Metropolitana 3,969 15.5 
--- --

Arequipa 1,719 6.7 
-- �- -

Piura 1,438 5.6 
--------

Lambayeque 1,051 4.1 
-- --

San Martín 880 3.4 
·-- -

Otros (1) 3,169 12.4 
-- --

Total 25,489 100 

CSP MV 

24,765 437 
-- - --

8,736 68 
- -- -

9,237 2,990 
---- -- -

--

--

-

371 
-

3,966 

� � ----

2 

39 
-- --

1,790 36 

4,856 344 
-- --

3,354 95 
-

58,299 4,005 

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. 

Total 

32,821 

14,448 
- -

16,196 
- -

2,092 
-- - --

5,443 

2,877 

6,080 
- -· --

6,782 

87,793 

% 

37.3 
---

16.4 
---

- --

--

18.4 
-

2.3 
----

6.1 
-

3.2 

6.9 

7.7 

-

-- -

·--

-

---

Nota: Incluye las regiones de Amazonas, Ancash, Apurímac, Ayacucho, Cajamarca, Cusco. Huancavelica. Huánuco, Junín, Loreto, Madre de 

Dios, Moquegua, Tacna, Ucayali, Paseo y Puno. 
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cambio, solamenre U l 33'998,968 para A a un 
moneo per cápira de U 5,732. La vivienda nueva 
para la clase media ha recibido del Esrado un moneo 
unas 8 veces más en rérminos absolutos. 

En el desarrollo de la modalidad AV han exisri­
do dos erapas. En la primera, emre 2002 y 2006 
(gobierno de AJejandro Toledo), se otorgaron sólo 
7,028 bonos y hubo rericencia de las grandes em­
presas consrruccoras a parricipar. ólo al primer año 
(2003) se esperaba construir unas 15,000 viviendas 
de un valor de US 4,000 (Eyzaguirre y alderón, 
2003, p. 4 1 ). A nre  la fa Ira de enrusiasmo de la em­
presa privada ruvo que ser el propio Gobierno I que 
habiliró la viviendas recurriendo a la tierra pública y 
a la gestión financiera del Banco de Materiales'. ólo 
pocos empresario se animaron a participar, por lo 
general pequeñas inmobiliarias (ingenieros con pro­
piedad de terrenos habilitados), algunos quebraron 
y otros ruvieron poca rentabilidad. En alguna ciu­
dades, como hiclayo, hubo incumplimiento por 
parte de los constructores y quejas por parte de la 
demanda ( alinas, 2011). 

Hubo dos explicaciones del &acaso. La explicación 
oficial lo atribuyó al desconocimiento y desconfian­
za por parte de promotores y desarrolladores; a la 
incapacidad de la d manda por acceder a la cuota 
inicial y cubrir con los requisito de lo ahorros; a la 
debilidad financiera de las empresa promotoras, a la 
reticencia y desconfianza de instituciones financieras 
grand s; a la demora en trámites municipales de ha­
bilitaciones urbanas y licencias; y a la cultura de in­
formalidad (de confianza) de la población (MV 
2006). Por otro lado, tipe Viacor, una consultora 
que evaluaba el Programa de A poyo al eccor Habi­
tacional (P H) por esos arios', añadió el argum n­
eo de que el Ministerio de Vivienda ruviera poco 
arios de formación (creado en el 2002) y a que el 
Programa Techo Propio estuviera a cargo de su "na­
rumf" comperidor: el Fondo Mi ivienda. La crítica, 
que es compartida por lo construccore enrre i ta­
dos en e te estudio, ue riona el e quema por el cual 
una misma enridad aborda programas tanto para la 
clase media como para la de bajos ingresos. egún 

rip iaror, el FM lograba una mayor renrabili-
dad de operacione a rravé de Mi Vivienda y no a í 
on Ti cho Propio ( tipe Viacor, 2007, p. O). 

.J. Entre los proyectos promovidos lartinete (3-13 viviendas) 
,. El �lirador de Pachacútec (1,512 viviendas) en Lima; 
· uatro U)'Os ( 16.J ,·ivienda ) y uatro uyos Deuda Cero
( 7 viviendas) en la ciudad de Trujillo, Jorge Basadre (376
viviendas) en Tacna, Nicolas Garatea ( 130 viviendas) en
Chimbote ,. �lártires de la Democracia ( I 3 viviendas) en
!quito�.

5. El PA H fue un proye to del gobierno peruano y el Banco
Interamericano de Desarrollo (BID) para apoyar las refor­
mas institucionale en el ector ,·ivienda.

La egunda erapa, en mar ada en "el boom de la cons­
rrucción", se inició cuando una gran empresa (IV ) 
desarrolló el proyecto "Las Casuarinas" en lea, con 
una oferta de 1,500 viviendas ( anta María, 2011 ). 
Entre 2006-2012 se ororgaron 24,188 BFH debido 
a una serie de arreglos insrirucionale que movieron 
la oferta "hacia arriba" (anexo 5), al elevar el monro 
del valor ele la vivienda de inrerés social de 4 a 8 mil 
dólares a aproximadamenre 6,700-14,700 dólares 
americanos, eliminaron el requisito del crédito a las 
familia (permiriéndoles recurrir a ahorros propios o 
présramos de orra índole) y bajaron los requisitos de 
ahorro mínimo exigido (el cual pasó de S 950 en 
el 2006 al 1 0% del valor de la vivienda en el 2008 
y, en abril del 2009, al 3% del valor de la vivienda) 
( A E, 2010, p. 66). 

A diferencia de lo que ocurría con CMV concen­
rrado en Lima, A se fue localizando en provincias 
(tabla 3). El departamento de lea, entre agosto del 
2006 y noviembre del 2012, captó casi el 30% de lo 
bonos y el de La Libertad el 22%, cubriendo enrre 
ambos más de la mirad ele los bonos. Lima Metropo­
litana, con 9 millones de habitanres y una demanda 
efecriva de 175 mil hogares (FMV, 2006), sólo reci­
bió 3,969 bonos AV 

Los re ulrados muesrran que no es la exisrencia de 
mayor demanda efectiva lo que explica una mayor 
oferta A . A pesar de tener 16, 189 hogares como 
demanda efecriva, Trujillo-La Libertad tuvo entre el 
2010 y 2011 unos 9 proyectos A inscritos, a di­
ferencia de Lima que con su gran demanda efecriva 
sólo ruvo 3 (anexos 2 y 3). Mientras que en Trujillo 
las solu iones fueron aportadas en los último años 
por las empresas privadas, en Lima tuvieron activa 
participación los fondos administrado por institu­
cione mili tares en alianza con las constructoras y

financieras.6 i bien en ambas ciudades los proyectos 
A se ubicaron en la periferia, las distancias res­
pecto al cenrro de la ciudad difirieron iendo que 
en Lima son 3 o 4 vece más que en Trujillo por la 
e cala (unas 2 horas frenre a 30 minuto en trasporte 
públi o). En amba ciudades se desarrolla con éxi­
to el MV para la clase media. En Lima, se ofre­
cen alrededor de 29 mil viviendas con precios enrre 
51,100 soles y 182,500 soles, en má de 15 dimito 
de la capital (Expreso, 14.07.12, p. 1 O). 

4.2. Estrategias de rentabilidad 

La mayor localiza ión de A en provincias y u es­
caso desarrollo en Lima -a pesar de las características 
similare de la vivienda, de los co ros de consrruc-

6. E el ca o, por ejemplo, de Campoy, Santa Rita y La Estan­
cia de Lurín vinculado al Fondo de la Vivienda Policial
(FO\ I POL), a La Ribera del Chillón vinculada al Fondo
de Vivienda de La larina y Las Pradera de Lurín, vincu­
lada al per onal de la Fuerza Aérea.
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Tabla 4. Esquema de financiamiento para Adquisición de Vivienda Nueva 

Valor de vivienda 12 UIT Valor de vivienda 14 UIT 
Concepto 

US$ % US$ % 

10% cuota inicial 1,710 10% 1,995 10Q% 

BFH 7,125 42% 4,275 21% 

Préstamo hipotecario 7,552.50 48% 13,680 69% 

Valor de la vivienda 17,100 100% 19,950 100% 

Elaboracion propia. 

Fuente: Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. 

Nota. Para viviendas de 12 UIT el BFH es de 5 UIT y para viviendas de 14 UIT el BFH es de 3 UIT. 

ción y de las familias objetivo- se explican, según 
promotores y constructores, por la desigual inciden­
cia de los precios del suelo urbano. 

Para una comprensión del modelo de negocios en 
que operan los promotores y constructores una ma­
nera simple de estudiar los precios de demanda es 
partir del cálculo económico. El "cálculo hacia atrás" 
empieza cuando los promotores conciben un progra­
ma de vivienda determinando la cantidad de terre­
no que necesitan, el tipo de producto inmobiliario 
a construir, el número de viviendas, las reservas de 
equipamientos, etc. Luego observan en el mercado 
los precios que van a poder cobrar, a continuación, 
el promotor deduce los costos de construcción de 
los edificios sobre un terreno ya acondicionado y, 
una vez producido esto, define la ganancia media de 
su intervención. Lo que queda es lo que pueden re­
partirse entre el promotor y el propietario del suelo: 
la sobre ganancia localizada, la renta del suelo. Por 
tanto, "no es la renta del suelo lo que determina el 
precio de la vivienda, sino el precio de ésta lo que 
determina la renta" (Topalov, 1979, pp. 166-170), 
capitalizando las externalidades relacionadas al suelo 
(localización, servicios). El pago del constructor al 
propietario de tierras estará sujeto a la expectativa 
de la obtención de la ganancia de la operación in­
mobiliaria, aunque esto no exime que entre ambos 
agentes se produzca una negociación. 

Debido a que el pago por la tierra (renta) está liga­
do al precio de la vivienda, conviene ubicar las ex­
pectativas de ganancia del constructor o promotor 
al interior de los diversos sub-mercados de vivienda 
que demandan suelo. De manera simplificada es­
tos podrían reducirse a tres: 1) el emprendimiento 
privado que en principio no tiene un tope de pre­
cio; 2) la opción por la vivienda subsidiada para 
clase media (NCMV) con un tope entre 14 UIT y 
70 UIT (al cambio actual, de US$ 19,950 y US$ 
99,750 y 3) la opción por la vivienda subsidiada 

para sectores de menores ingresos (AVN) con un 
tope hasta 14 UIT (US$ 19,949). 

Se entiende que, en principio, el escenario sobre el 
cual el constructor o promotor decide los emprendi­
mientos es el conjunto de los terrenos de la ciudad 
en el que, para simplificar, operan todos los sub-mer­
cados. Aunque todos ellos hipotéticamente optaran 
por el emprendimiento privado, resulta claro que la 
limitación sería la reducida demanda efectiva de las 
clases media-alta y alta. Es aquí donde cabe ubicar la 
intervención subsidiaria del Estado que dirige crédi­
tos hipotecarios a la clase media (nivel B, NCMV) 
y los bonos de AVN a la clase media emergente (ni­
vel C). Con un añadido, en tanto mayor el tope de 
la vivienda a edificar, y mayor el monto del crédi­
to hipotecario o bono, habrá más posibilidades de 
rentabilidad al constructor y al promotor y mayor 
posibilidad que el propietario de tierras obtenga una 
mayor tajada en la negociación. 

Un primer resultado es que los números muestran 
que los promotores y constructores han encontrado 
mayor rentabilidad en el producto NCMV para la 
clase media y, de hecho, para el Fondo Mi Vivien­
da este es su producto más rentable (Stipe Viator, 
2007). Al hecho que NCMV tenga mayores topes 
de precios, se añade que exista una clase media en 
ascenso que ha generado una mayor demanda inter­
na por vivienda, entre otros bienes (por ejemplo, el 
incremento de la venta de automóviles en el 2012). 
La posibilidad de ofertar viviendas a mayor precio, 
y con el crédito hipotecario subsidiado, hace que los 
constructores se inclinen hacia esta demanda de cla­
se media. Ello, además condiciona que los terrenos 
de mayor valor ubicados en Lima y en áreas centrales 
de ciudades de provincias, por tanto mejor localiza­
dos, se destinen a la clase media. 

Un segundo resultado es que AVN tiene poca oferta 
en Lima, a pesar de la demanda, a diferencia de lo 
que ocurre en provincias. De alrededor de 68,000 
bonos familiares (BFH), el 85% de ellos se han oror-
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gado en las provincia . En AV el constructor o 
promotor se está dirigiendo a un precio final de la 
vivienda alrededor de 12 UIT (unos U 17,100), 
dado el peso que representan los bonos (BFH) para 
la demanda, que en esta situación cubren un 42% 
del valor (rabia 4). El Estado paga casi la mirad del 
costo del inmueble y, a rravé de los bancos, otorga 
un crédito de 8,208 contra la hipoteca de la 
vivienda (48%). Los consrrucrore y promotores no 
se dirigen al valor más bajo de la vivienda social (5.5 
UIT ) porque no les e rentable y, la experiencia ha 
demostrado, que esto sólo se ha conseguido al cos­
co financiero y de suelo urbano del sector público. 
Tampoco los constructores se dirigen al rango entre 
12 - 14 UIT. (rabia 4) 

De acuerdo a las entrevistas aplicadas, las condicione 
que opera A permiten al promotor un pago por el 
suelo urbano de hasta 50/1112

, y no es posible ob­
tener rentabilidad con un pago mayor, en cuyo caso 
puede pensarse en las opciones de CMV. En la re­
visión de los diarios de Lima y Trujillo efectuada, en 
Lima no se pudo encontrar en la periferia ofertas de 
terrenos que cumplieran ese requisito. En Lurín ha­
bían precios a US 350/1112 , U $ 150/m2 o US 100/ 
1112 ; en Huachipa a US$ 170/1112 y en Carapongo a 

100/1112
. Los precios más bajos e encontraban 

en arabayllo a $ 55/m2 o U 65/m2
. Landaure 

Hgura 4. Programa Techo Propio en Carabayllo. 

(201 O) sobre el análisis de 8 proyectos A en Lima 
concluye que 3 de ellos no fueron rentables y 2 por 
causa del precio de la tierra. En cambio, en Trujillo, 
aunque podían encontrarse terrenos en Huanchaco 
a 84/1112 o U 80/1112 , y en Moche a 60/ 
1112 ; habían terrenos en El Milagro a 35/1112 o en 
Moche a U 22/1112, los cuales si calificarían para 
emprendimientos A . Funcionario de vivienda 
de Trujillo declararon que en el cono norte de dicha 
iudad habían terrenos de US 50/m2 y en el cono 

sur (Moche, Delicias) de U 30/1112
. 

n una perspectiva diacrónica, "el boom de la cons­
trucción" desde el año 2006, ha incrementado el 
cosco del suelo en Lima y ha afectado a los proyec­
tos A . Del estudio de Landaure (201 O), se extrae 
que en un proyecto registrado en el 2002, en am­
poy, el cosco del suelo servido repre entó el 6% del 
costo coral, otro del año 2004, que fue anta Rita, 
tuvo un cosco de 8.1 % y, finalmente, uno del año 
2008, Los Parques de El Agustino, tuvo un costo del 
19.2%. Actualmente, los consrrucrore enrrevi rados 
e riman que el peso del cosco de suelo asciende de 
un 25% a un 30%. Como habría ocurrido en hile 
(Brian y abarini, 2006), el incremento del precio 
del suelo carcome el subsidio a la vivienda social. 

Fuente: Fondo M1vivienda (s.f.) Noticias del sector. Recuperado el 22 de abril de 2014, desde http://www.mivivienda.eom.pe/PortalWEB/ 
fondo-MIVIVIENDA/noticias-del-sector-detalle.aspx?1d=493 



La casi nula oferta de AVN en Lima contrasta con 
un hecho: la edificación de viviendas va en ascenso. 
Si bien entre 2006-2011 el precio del suelo se ha 
multiplicado por 4, revelando una mayor participa­
ción del propietario de tierras en el negocio, la ven­
ta de viviendas no se ha frenado y, por el contrario, 
entre agosto de 2010 y julio de 2011 se ha dispara­
do en un 47% (CAPECO, 2011; Abecasis, 2011). 
En el 2012 se ha llegado a una oferta formal de 22 
mil viviendas, lo cual se considera un hito, aunque, 
claro, a precios por encima de los US$ 50 mil. En 
distritos de la periferia, en los cuales supuestamente 
podría funcionar AVN, hay departamentos en venta 
con precios entre 45 mil y 54 mil dólares que tienen 
demanda, y ante los cuales AVN (con un precio di­
rigido a los 17 mil dólares) no puede competir por 
el suelo. 

Para concluir este aspecto, el incremento del precio 
del suelo urbano, y su secuela de escasez de terre­
nos para la vivienda social y la falca de rentabilidad 
de AVN en Lima, no expresa sólo la mayor parti­
cipación de los propietarios de la tierra a través de 
la renta. Expresa fenómenos mayores como el cre­
cimiento económico, el "boom de la construcción", 
el crecimiento de la clase media y su demanda por 
vivienda, los mayores subsidios públicos a la clase 
media y las estrategias de rentabilidad de construc­
tores y promotores. Es el precio de la vivienda lo 
que explica la renta del suelo y no a la inversa. Los 
agentes económicos (constructores y propietarios de 
tierras) optarán por NCMV porque el mayor subsi­
dio y demanda efectiva permite mayores ganancias 
y rencas. Por eso el 76% de la inversión de NCMV 
se desarrolla en Lima en donde, a la vez, no existen 
terrenos para la vivienda social. 

Aunque AVN tiene mayor desarrollo en provincias 
conviene no ser tan optimista frente al futuro dado 
que, entre otras cosas, el crecimiento económico está 
llegando. AVN se desarrolla en provincias porque el 
precio del suelo es menor y hay, hasta ahora, terrenos 
para vivienda social, aunque se perciben dificultades 
para la rentabilidad de la operación. Siendo así, al­
gunos constructores estiman que hay problemas de 
rentabilidad y que, en algunos casos, sólo se pue­
de conseguir terrenos muy alejado obre los que 
no hay demanda y hacia los cuales es difícil instalar 
servicios definitivos (vías, electricidad, agua) lo que 
genera soluciones provisionales. 

Las intervenciones en corno al espacio construido 
constituyen otro ámbito en que se ponen en práctica 
las estrategias de rentabilidad de los constructores y 
promotores. Se opta por la vivienda unifamiliar antes 
que por el edificio multifamiliar. De 104 proyectos 
A VN registrados al año 2011 sólo 7 ( 6. 7%) eran del 
tipo multifamiliar, y 4 de ellos se ubicaban en Lima 
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(Orihuela, 2011, pp. 16-25).7 Según funcionarios del 
Fondo Mi Vivienda la construcción de un departa­
mento desborda el valor de las 12 UIT dado que se 
encarece a medida que aumenta el número de niveles 
y, además, no existe el derecho del promotor a com­
binar usos. Las áreas construidas de las viviendas uni­
familiares miden entre 33 m2 y 52 m2 y permiten la 
posibilidad de la ampliación progresiva de la vivienda 
por las familias (hasta 3 o incluso 4 pisos) y, según los 
constructores, atenderían al condicionamiento cultu­
ral de tener la vivienda fijada a la tierra. Por su parte, 
lo edificios multifamiliares ( ampoy y Santa Rita en 
Lima) tienen dimensiones de 43 m2 a 51 m2

. 

La construcción por etapas ha sido otra estrategia 
implementada. Dado que las normas establecen la 
reserva de áreas para parques (8%) y educación (2%), 
en la lógica del constructor se "pierde" un 10% del 
terreno adquirido, lo cual se enfrenta a través de la 
estrategia de comprar un terreno de unas 4 hectáreas 
y ejecutar la obra en 4 o 5 etapas. Por lo común, 
el parque se deja para la última etapa, en tanto que 
el empresario busca recuperar el capital invertido. 
Por último, se ejecutan los programas de vivienda 
mixtos, que combinan más de un programa públi­
co, NCMV y AVN (Landaure, 2010). Entre algunos 
ensayos en Lima se tuvo el caso de Parques de El 
Agu tino, que combinó 3,200 viviendas de "Mi Ho­
gar" (clase media) con ólo 100 viviendas de AVN, 
el de Santa Rita que combinó FMV con AVN y, si 
se llegara .a concretar, sería el caso del megaproyecto 
habitacional Ciudad del Sol de Collique (Comas), 
en que se construirían 16,000 departamentos, de los 
cuales 5,000 serían de AVN y 11,000 del NCMV Se 
estima que en proyectos de esta envergadura podría 
haber un mayor interés de los bancos en participar. 

4.3. Aspectos financieros 

A las Instituciones Financieras Intermediarias (IFI) 
no les ha resultado "atractiva" la colocación de los 
créditos hipotecarios de AVN. Las IFI administran 
los fondos (bono , ahorros y créditos), evalúan los 
proyectos presentados por los constructores exigién­
doles sobre codo "fianzas solidarias" (antes que carta 
fianza o fideicomiso), controlan y supervisan los de 
embolsos de acuerdo al avance de la obra. Las IFI se 
han limitado a utilizar los recursos proporcionados 
por el Estado y sin involucrar los propios, a pesar del 
spread3 que obtienen: reciben fondos a una casa de in­
terés del 6.6% y los colo an al usuario a 10% o 12%. 

7. En Lima se trata de Campoy, Santa Rita, La Muralla y Los
Parques de El Agustino. Además, "García Ronceros" en
Arequipa, Talara en Piura y Las Brisas I Etapa en Huá­
nuco.

8. "Spread" e la diferencia entre la tasa activa -lo que cobran
por los préstamos- y la tasa pasiva -lo que pagan por los
ahorros- y allí reside el origen de la ganancia financiera.
Adicionalmente cobran comisiones por diverso concepto.
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Tabla S. Problemas detectados por la demanda 

Problema Causa Solución 

Falta de espacio público y de 
equipamientos. "Estafa" de constructoras que no 

cumplieron con los espacios recreativos 
Falta de vías pavimentadas de acceso al y áreas libres ofrecidos.
asentamiento. 

Mayor información a la población. 

Mayor control/ regulación por parte 
del Estado a las constructoras. 

Convivencia social. Inquilinos y 
viviendas vacías. Dificultad en pago del 
mantenimiento. 

Filtraciones de beneficiarios por falta 
de control público y corrupción de 
funcionarios que llevan a presencia de 
inquilinos. No hay "a quien quejarse". 

Mayor control público en la definición de 
beneficiarios evitando las filtraciones. 

Definición de instancias 
gubernamentales ante las cuales los 
propietarios puedan quejarse. 

Mayor inseguridad ciudadana, robos, 
drogas 

Falla de la seguridad pública. Seguridad a cargo del Estado. 

Estigma social Baja consideración del asentamiento 

Fuente: Elaboración propia 

Para las I FI la modalidad A es un producto se­
cundario. Los momos absoluros no le represenran 
ingresos imporcante , cernen no obtener renrabilidad 
y trabajar a pérdida. Para los bancos los costos de 
transacción de un crédito hipotecario no se diferen­
cian por monto de rédito ororgado. El crédiro hi­
potecario en A es un monro bajo, especial menee. 

iendo que el promedio de los pre ios de las vivien­
das es 17,100, el subsidio (BFH) ele US$ 7,125 
y el ahorro del beneficiario de U l ,7 l O; el cré-
dito hipotecario asciende solamente a 7,552.5. 
El uevo Crédiro Mi Vivienda ( IV) para clase 
media sí resulta atractivo a las lFI y el promedio del 
valor de los crécliros hipotecarios en general, a Abril 
2012, bordeaba los 82,000.9 

Las familia que el seán acceder a una vivienda Te­
cho Propio A deben pasar por la calificación de 
la I FI para acceder al bono y gestionar el crédiro hi­
pote ario complemencario. 10 La mayoría ele lo pro­
pietarios, según la encuesta aplicada por el e rnclio, 
han a cedido a financiamienro ele la banca privada 
(41.5%), seguido por quienes han recurrido a fon­
dos de ahorro de sus eneros laborales (30%), bási-
amence policía , y maestros en menor medida. La 

ban a pública, que fue importante en las primeras 
etapas de , tiene una participación ele 7.5%. 

9. El monto promedio de crédito hipotecario llega a
2,000. ( 17 de abril de 2012). Gestión. Recuperado de

http://gestion.pe/2012/04/ l 7 /impresa/monto-prome­
dio-cred ito-h ipotecario-llega-u -82-mil-20006S9=co­
mentario

10. El Art. 16 de la Rtd. 12 del 2009 del l\'C e tablece que
el financiamiento complementario "Es el crédito otorga­
do por una Institución Financiera Intermediaria (IFI) que
e destina como complemento del ahorro y del BFH y, es

aplicable tanto a un bien terminado o a un bien futuro.
fa.te financiamiento debe ser aprobado por la IFI ante de
solicitar la as1gnacion del BFH''.

Exi e un 15% que no recurrió a un crédiro com­
plementario (los beneficiarios ele "Los Parques de El 
Agustino" que, en realidad, fueron cracaclos como 
damnificados). En cuanto a los requisiros escableci­
clos por las I FI, un 41 o/o los considera regularmenre 
complicados, un 32% fáciles de cubrir, un 12.5% 
muy complicados y el resro no opina. Un 64% con­
sidera que el pago mensual que efectúa a una I FI es 
adecuado porque se ajusta a sus ingresos. Los grupos 
focales corroboran esca apreciación en el sentido ele 
que lo propietarios se sienten recompensados con el 
bien obten ido. 

4. 4. La intervención pública

El mercado ele la vivienda es producto ele una doble 
con crucción a la que el E cado hace una contribu­
ción decisiva: construcción ele la demanda a través 
ele la propiedad y la a ignación de los recursos a 
través de leyes y reglamentos; y onscrucción de la 
oferta a través de la política en materia de crédiro 
a los conscrucrores que definen las condiciones de 
acceso al mercado (Bourdieu, 2002, p. 32). El aporre 
e caca! e ustanciaJ, por definición, en el caso de la 
vivienda social. A opera a través de una banca 
de segundo piso, la cual provee crédito (hipotecario) 
a la banca privada para el financiamienro y entrega 
de bonos habicacionales a la demanda; expide leyes 
y reglamenros que definen el producro inmobiliario 
y las condicione de la propiedad, licita y habilita 
cierra urbana para reducir coseos, entre otros. 

A pesar de la amplitud de la inrervención escacal, la 
agenda pública e cablecida con lo agenres económi­
cos claves e con criñe a la di cu ión obre mayore 
bono y ub idio y dotación de cierra pública ba­
raca. Por ejemplo, APE O indica que: "el Estado 
conrinúe ofreciendo ub idios para la compra de la 



vivienda a las familias de menores ingresos ( ... ) El 
Estado presupuesta US$ 130 millones por año para 
financiar estos subsidios y tendría que aumentar ese 
valor al triple( ... )" (Piazza, 2011, p. 18). 

El modo de enfrentar el problema del suelo para la 
vivienda social se ha limitado al pedido de provisión 
de tierra pública barata. En el año 2003 el Programa 
de Apoyo al Sector Habiracional [PASH], desarrolló 
el componente Producción Urbana Primaria [PUP], 
demostrativo y de intervención limitada. El PUP 
preveía el desarrollo de los predios hasta el nivel de 
macro-lores para licitación en venta posterior a los 
inversionistas privados. A pesar de los esfuerzos nor­
mativos, 11 fue un fracaso. A noviembre de 2005 sólo 
se habían detectado 8 terrenos en la base de daros 
catastrales. AJ 31 de diciembre de 2006 tenía una 
ejecución del 5% de los fondos BID y 5% del aporre 
local. En abril de 2007 la PUP fue desactivada. Se 
detectaron dificultades en torno a la regularización 
de las titularidades de los lores y demora para dorar­
los de infraestructura básica de servicios públicos y 
saneamiento (Sripe Viaror, 2007). Posteriormente el 
Estado procedió a licitar cierra pública en Lima. 12 

En enero de 2012 se ha creó el Programa Suelo Ur­
bano (D . .  003-2012-VIVIENDA) que continúa 
la línea de acender la demanda de terrenos saneados 
para proyectos de vivienda social e iniciativas priva­
das. En abril del 2012 se anuncia la existencia de un 
banco de tierras de 93 mil hectáreas (Barja, 2012) 
para enfrentar la restringida oferta de suelo con ser­
vicios básicos. Los funcionarios informaron que se 
requería de 6,542 hectáreas de suelo urbano cada 
año para impactar en el precio final de las nuevas 
viviendas y que la intención era "poner a disposición 
de los inversionistas inmobiliarios suelo urbano a 
efecto de contrarrestar las restricciones que cenemos 
en este momento" (Barja, 2012). En abril del 2012 
el propio ministro de vivienda expresó: "al haber es­
casos terrenos los precios suben y ponen a la vivienda 
fuera del alcance de los más pobres. Eso significa que 
el Estado debe poner a disposición del mercado estos 
terrenos." (Rosado, 2012). 

La restricción del problema del suelo de la vivienda 
social a la oferta tierra pública baraca circunscribe 

11. En febrero de 2006, la Ley 28687, Art. 23, amplió en la
consideración para la VIS a los terrenos de propiedad pri­
vada o de comunidades campesinas de la costa. La ley en­
cargó al Ministerio de Vivienda a llevar adelante el Banco
de Tierras.

12. En Los Parques de El Agustino los terrenos del ex cuartel
"La Pólvora" fueron vendidos a los constructores a US$
l4.97/m2 siendo su precio de mercado los US$ 50/m2 

(Lecca, 201 l, p. II). Los terrenos (640 hectáreas) del ex
aeródromo de Collique en Comas (Pro?rama Sol de Co­
llique) se habrían vendido a US$ 30/m siendo el precio
de mercado unos US$ 200/1112 (Moreno, 201 O) (Riofrío,
2010, p. 77-83)
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el debate al modelo de política de vivienda puesto 
en práctica. Dicha opción deja fuera de agenda me­
didas de diverso cipo como una reglamentación del 
uso del suelo que fije porcentajes para la vivienda so­
cial, urbanización asociada entre el Estado y actores 
privados o comunitarios, medidas contra la especu­
lación del suelo por los propietarios e instrumentos 
financieros como la participación en plusvalías que 
permita recuperar los incrementos en los precios del 
suelo producidos por la intervención pública (Mal­
donado, 2012, pp. 182-183). Se deja manos libres al 
comportamiento especulativo y patrimonial de los 
pequeños propietarios agrícolas. Decisión con una 
clara connotación ideológica que asume la defensa 
irrestricta del derecho de propiedad. 

Un segundo rema que amerita su inclusión en la 
agencia pública tiene que ver con la focalización de 
los proyectos AVN y la calidad ele vicia en los con­
juntos residenciales. 

¿AVN se está realmente dirigiendo a su público obje­
tivo? El estudio muestra que, a pesar que oficialmen­
te AVN se dirige a los niveles C y D de la demanda 
efectiva, en realidad hay una abierta predominancia 
del nivel C. El ingreso familiar mensual de los pro­
pietarios beneficiarios encuestados, a enero ele 20 12, 
era ele l ,540 soles (unos US$ 570), u superior al pro­
medio del NSE C que, ele acuerdo a las cifras del 
Ministerio de Vivienda, era de US$ 450 al 201 l. Un 
41 o/o obtenía entre US$ 250 y US$ 500, ubicándo­
se en el nivel e, mientras que un 37% tenía como 
ingreso entre US$ 501-750, mayor que el promedio 
del nivel C pero sin alcanzar al promedio del nivel 
B (U $ 925). Un 6%, con ingresos mayores a US$ 
1,000, formaría parte del nivel B beneficiado por 
AVN y, lo que es más importante, sólo un 5% con in­
gresos hasta US$ 250 encajaría entre el nivel D y el E. 

Por otra parre, el 62% de los propietarios eran traba­
jadores formales (afiliados al seguro social), en una 
ciudad como Lima en que el empleo formal bordea 
el 45%. Esto mostraría que A VN se está dirigiendo a 
los trabajadores formales mal remunerados, funcio­
narios del Estado como policías y maestros que cali­
ficarían para los requisitos del Programa. Más no así 
para los trabajadores informales. Sólo una minoría 
eran trabajadores por cuenta propia ( 18%). 

Por último, y no menos importante, en los proyectos 
AVN se detectan problemas en cuanto a la calidad 
ele vicia vinculados a la falca ele espacios públicos y 
áreas recreativas, la conexión con el resto ele la ciu­
dad, la convivencia social (afectada por la presencia 
de inquilinos) y la seguridad ciudadana (rabia 5) que 
no han siclo adecuadamente a rendidos por el Estado. 

13. Debe indicarse que los propietarios ocuparon las vivien­
das hacia 2004-2006 y pudiera ser que al momento de la 
encuesta (enero de 2012) sus ingresos hubieran mejorado.
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S. Reflexión final

El meollo de la discusión urbanística en América 
Latina, y en el Perú, es la producción de vivienda 
formal para contrarrestar la informalidad urbana, 
lo que implica asumir que las políticas de regulari­
zación y mejoramiento de asentamientos precario 
han mostrado ya todos sus límites y consecuencias 
negativas para la ciudad y que, aunque continuarán 
existiendo para atender la demanda generada (y de 
paso dando pie a prácticas clientelares por parre de 
las elite ), conviene pensar en soluciones formales a 
las ciudades. Es esta la promesa explícita que plantea 
la vivienda social en América Latina. 

Lo resultados de este esmdio muestran fallas en la 
modalidad Techo Propio A . Una producción que 
sólo alcanzó el 30% de las metas fijada , las dificul­
tades de rentabilidad para configurar una oferta de 
vivienda social a los precios establecidos por las auto­
ridades, un subsidio orientado a la clase media (nive­
les B y  ) que cubre las mejores localizaciones ele las 
ciudades, ere. Estas falencias, y aunque esto resulte 
algo difícil de entender desde el pensamiento lineal 
que cree que las co as -como la vivienda- caen por el 
propio peso del crecimiento y de los mecanismos del 
mercado, tienen una explicación multicausal. Los 
factores vinculados al crecimiento de la economía 
(boom ele la onsrrucción, crecimiento ele la clase 
media, reducción ele la pobreza, configuración del 
mercado inmobiliario), y la disputa ele sobre-ganan­
cias localizadas (rentas), expresan el incremento ele 
los precios del suelo urbano. 

o obstante, un relativo consenso apela al incremen­
to del precio del uelo urbano como única explica­
ción históricamente recurrente para el urgimienro 
y fracaso del primer aire ele la vivienda social, y lo 
viene siendo para expli ar las limitaciones del segun­
do aire. 

Para la elite, entiéndase el Estado y los promotores 
y constructores, el problema lo constituyen los altos 
precio por la tierra, y no lo propietarios de la tierra 
como tales. e requiere un recurso ideológico -de 
defensa irrestricra de la propiedad privada- para se­
parar el precio del suelo ele lo agentes económicos 
que lo generan. Bajo esta perspectiva, y en el marco 
del razonamiento económico predominante, la polí­
tica pública se restringe, una vez más, a plantear una 
solución por la cual debe el E rado ofertar tierra ur­
bana para bajar lo precios. El mecani mo aprobado 
es que el Estado con iga un ban o de tierras, lo ur­
banice y lo ofrezca a pre io barato a los promorore 
)' con tru rores. E muy probable, y la experiencia 

lo demue tra, que estas medidas rengan en realidad 
poco efe to. 11 En tanto, y aquí el asunto que nos 
ocupa, no se alcanzarán los objetivos ele integración 
y ele inclu ión social que animan a la vivienda social. 
La medida ele su fraca o será la proliferación ele inva­
siones de tierras y los "cuartos" de alquiler: la ciudad 
informal e ilegal. 

Lo que se observa es que existe una desconexión en­
tre los propósitos de una política pública (la vivien­
da o ial para la inclu ión) y el comportamiento d 1 
mercado inmobiliario y el mercado de suelo, cuya 
comprensión resulta o curecicla ele de el propio mo­
delo de política puesto en práctica, que entrega las 
soluciones a la iniciativa privada y reduce el Estado 
a un rol facilitador. 

La solución, echando mano de otra experiencias en 
la región, es plantear un modelo alternativo para pro­
veer vivienda social que, aprovechando los mecanis­
mos del mercado y las iniciativas empresariales cuyo 
aporre no discuto, asigne al Estado un mayor peso 
e 1n1c1anva. e suele mencionar, como una iniciati­
va diferente, la política de vivienda en Colombia, la 
cual no se encuentra exenta de críticas. A pesar de es­
cas críticas, una experiencia de banco de tierras como 
Metrovivienda en Bogotá produjo en el 2008 unas 
1 8,400 viviendas de entre 12,000 a 17,500 dólares 
americanos (Maldonado, 2012, p. 196), un 60% de 
rodas las que AVN produjo en todo el Perú entre el 

2003y2012. 

El estudio ha constatado que, entre constructores 
y funcionarios públicos, hay un conocimiento ade­
cuado, y relativamente profundo de las propuestas 
alternativas al modelo vigente en el Perú. Algunos 
observan con buenos ojos dichas innovaciones. Es el 
momento para que Perú ensaye otras opciones que 
consideren un mayor ubsidio en vivienda para los 
sectores de menores ingresos (hoy orientado 3 veces 
más hacia la clase media), declarawrias ele desarrollo 
prioritario en zona de expansión que combatan la 
especulación de propietarios patrimonialistas, mayor 
participación de las municipalidades en control y 
programas de vivienda y ac eso al suelo, propuestas 
de gestión o urbanización asociada que incorporen 
al Estado, constructores y a las comunidades campe-
ina sobre las que se están expandiendo las ciudades 

de manera ilegal, entre orros. 

14. Han habido experiencias pue tas en práctica hace 5 o 6
años que han mostrado que el suelo barato público sólo
en parte menor se destinó a vivienda ocia! y la nueva le­
gislación contempla el uso de esta tierras también para
"iniciativas privada "que no necesariamente son vivienda
ocia!.
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Anexo l. Relación de entrevistados 

Rodolfo Santa María, Fondo Mivivienda Lima. 
Luis Tagle, director nacional de urbanismo del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento. 
Wilmer Sánchez Ruíz, Fondo Mivivienda de Trujillo. 
Ethel Martínez, Instituto Metropolitano de Planificación, Municipalidad de Lima. 
Arq. Talía Rodríguez, Área de Planificación Metropolitana de Municipalidad de Trujillo. 
Guido Valdivia, asesor de CAPECO. 
José Luis Ayllón, Instituto de la Construcción y Desarrollo de CAPECO. 
Nil Salinas, constructor. 
Arq. Carlos Ravello, asesor de constructores en Trujillo. 
Harold Noriega, gerente de Trazza Estudios SAC. 
lng. Jorge Quispe, constructor en Chiclayo. 
Paola Polo, Caja de Ahorros de Trujillo. 
Marciano Matos, dirigente Los Parques de El Agustino. 
José Luis Ruesta, dirigente de Santa Rita. 
José Mauricio, dirigente Residencial Campoy. 
Lucy Silva, dirigente de Martinete. 
José Luis Cajas Ramírez, poblador proyecto El Milagro. 

Anexo 2. Proyectos AVN en lima 

Cod.de 
Proyecto 

Razón social de la 
proy. empresa 

001 Martinete Banco de Materiales SAC 

002 
Conjunto Residencial China lnternational 
Campoy Water & Electric Corp. 

0028 
El Mirador de 

Banco de Materiales SAC 
Pachacutec 

0030 
Conjunto Habitacional Negociaciones Ara del 
La Estancia de Lurín Norte S.A.C. 

Rastros de San 
0046 Francisco RU (La EMILIMA S.A. 

Muralla) 

Año de 
registro 

2002 

2002 

2003 

2003 

2003 

- -- ----

0047 
Nuestra Señora de 

EMILIMA S.A. 2003 
Monserrate(RU) 

0048 Virgen del Carmen(RU) EMILIMA S.A. 2003 

0050 Rosario de Fatima(RU) EMILIMA S.A. 2003 

Constructora e 
0052 Santa Rita Inmobiliaria Santa Rita 2004 

S.R.L. 

Urbanización Los 
0115 Vida Armonía SAC 2007 

Jardines de Ventanilla 

Los Parques del 
0132 Agustino AVN más G y M S.A. 2008 

concurso público 

0134 Las Terrazas de Comas 
MIRANDA 

2008 
CONSTRUCTORES S.R.L. 

0142 
Urbanización Ribera 

lnmobiliari S.A 2008 
del Chillón 

0179 Las Praderas de Lurín Inmobiliaria Masías SAC 2010 

0188 
Nueva Urbanización 

Total Inmuebles SRL 2010 
Torreblanca 111 Etapa 

Ciudad Sol de Collique 
Consorcio DH Montt & 

0205 AVN más concurso 
GC& M SAC 

2011 
público 

Total viv. 
Distrito 

Inscritas 

343 Cercado de Lima 

1,200 
San Juan de 
Lurigancho 

1,512 Ventanilla 

2,670 Lurín 

70 Cercado de Lima 

o 

o Cercado de Lima 

o 

San Juan de 
323 

Lurigancho 

485 Ventanilla 

100 El Agustino 

207 Comas 

1,034 Puente Piedra 

356 Lurín 

981 Carabayllo 

2,520 Comas 

11316 

Juuo (ALOERÓN COCKBURN 

Observaciones 

Terminado 

Oferta vendida 

Terminado 

Paralizado. Redefinición del 
proyecto. Problemas de terreno. 

Terminado 

Retirado 

Retirado 

Retirado 

Terminado. Reducción de oferta 
de 08 viviendas. 

Estructurando Fianza Solidaria 
con Banco de Crédito. Reducción 

de 504 a 485 viviendas. 

Oferta vendida. 

Sin oferta disponible. Cambio de 
precio de venta de 12 viviendas. 

Oferta vendida. 

Proyecto 

Observado. 

Promotor ha presentado solicitud 
para reducción de oferta a 416 VIS. 

Proyecto 
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Anexo 3. Proyectos AVN en Trujillo 

Cod.de Razón social de la 

proy. 
Proyecto 

empresa 

0034 Proyecto Cuatro Suyos Banco de Materiales SAC 

0060 
Cuatro Suyos- Techo 

Banco de Materiales SAC 
Propio Deuda Cero 

0090 
Las Terrazas de 

Construit S.A. 
Huanchaco 

Habilitación urbana "La 

0102 alameda de Trujillo" 11 IKKA SAC 

Etapa 

La Alameda Construc-

0111 
c1ón Simultánea de 

COAM Contratistas SAC 
Viviendas Plan Techo 
Propio 

0113 
Urb. Los Alisos del 

Grinsa SRL 
Bosque 

Cuatro Suyos-La 
0120 Consorcio G Y D 

Libertad 

0126 
Las Palmeras de Las 

FECA S.A.C. 
Delicias 

El Milagro Nuevo 
CNN CORPORACION 

0141 CONSTRUCTORA DEL 
Horizonte 

NORTE SAC 

Residencial Santa 
Grupo 5 Promotores 

0157 
Verónica 

Constructores SAC y 

Delgado Lira S.A 

0165 Los Sauces L & G Contratistas SAC 

0173 Vallesol Ciudad Piloto Santa lsabella SAC 

0175 Villa Florencia COAM Contratistas SAC 

0177 
Residencial Santa 

Consorcio G y D 2 
Verónica 11 

0178 
Residencial Los Angeles 

Consorcio Roga SAC 
del Porvenir 

0183 Urb. Villa Santa María Grinsa SRL 

0189 
Urbanización San 

KVC Contratistas SAC 
Francisco 

Construcciones e 
0201 Alto Salaverry 11 

Inmuebles SAC 

0207 
Residencial Santa 

Grupo 5 SAC 
Verónica 111 

0209 Valles Sol 11 Etapa Santa lsabella SAC 

Fuente: Fondo MiV1vienda 

Año de Total viv. 
Distrito Observaciones 

registro Inscritas 

2003 164 La Esperanza Terminado 

2004 87 La Esperanza Terminado 

2005 o Huanchaco Cancelación de código de registro 

Aprueba cambio de precio para 2 
2006 157 Huanchaco 

v1v1endas. 

2006 159 Huanchaco Terminado 

2007 68 Trujillo 
Promotor redujo oferta a 65 

viviendas (20/04/2011) 

Informe de Verificación de Obra 
2007 261 La Esperanza mantiene observaciones del informe 

anterior. 

2007 259 Las Delicias Informe de Verificación de Obra. 

2008 112 Huanchaco En venta. 

2009 126 La Esperanza Informe de verificación 06/12/2010 

2009 114 
Víctor Larco 

Informe de Verificación 
Herrera 

2010 662 La redo Informe de Verificación de Obra 

2010 319 
Víctor Larco 

Informe de Verificación. 
Herrera 

2010 91 La Esperanza Informe de Verificación de Obra 

2010 100 El Porvenir Informe de Verificación de Obra 

2010 328 Trujillo Proyecto 

2010 369 Huanchaco 
Aprobado. Reducción de oferta de 

488 a 369 viviendas. 

Nuevos apoderados en la empresa 
2011 4,346 Salaverry marzo 2011. Incremento de 3400 a 

4346 VIS. 

2011 130 La Esperanza Proyecto 

2011 2,593 La redo Proyecto 



TECHO PROPIO V1v1ENDA NuevA ¿PoR ouE FALLA? 
Juuo CALDERÓN CocKBURN 

Anexo 4. Inversiones totales AVN y valor promedio de la vivienda 

Proyecto Ubicación Empresa 
Fecha de 
registro 

Inversión Total 
(US$) 

Valor 
promedio de 
la vivienda 

(US$) 

Valor 
promedio 
M'(US$) 

Miramar Lima 

Garrido Lecca Arequipa 

Renacer, Pisco lea 

Las Terrazas de Comas Lima 

Constructora Mariana SAC 11/06/2008 1'184,464 11,964 

MULTISERVISUR 11/06/2008 897,321 11,964 
--------·-·----··--· - -.. -·· -- -·--- ····-------- ------·-·

Promotora Renacer SAC 09/05/2008 12'922,714 11,237 

Miranda Constructores SRL 07/05/2008 2'476,607 11,964 

311.8 

313.36 

254.2 

398.8 
---------------------------------------------------

Parque de El Agustino 

El Edén 

Las Palmeras de Virú 

Las Delicias 

Los Sauces de 
Tarapoto 

Lima 

Huancayo 

La Libertad 

Trujillo 

San Martín 

G y M S.A. 

OSEDAL SAC. 

Constructora Inmobiliaria 
Merino SAC 

FECA SAC 

Corporación de Construcciones e 
Inversiones SAC 

--------- -- - - -· --------

Las Casuarinas lea IVC Contratistas Generales 

21/02/2008 

20/12/2007 

22/10/2007 

14/08/2007 

05/07/2007 

658,071 

1'098,381 

789,642 

4'546,642 

19'011,250 

6,580.70 

11,939 

11,964 

11,964 

11,964 

11,964 

110.6 

300.9 

398.8 

341.8 

331.3 

384.7 
------------�-------------------------------··-·····-····-·-···"' .......... ---" 

Teresa de Calcuta Chiclayo 

La Encalada Chiclayo 

Pedro Baca sucesores y 
asociados SRL 

03/07/2007 

T&T Constructora e Inmobiliaria 20/04/2007 
...... ---���-------------- -�-- -· --�-· - -·--
Los Jardines de 
Ventanilla 

El Molinito 

Las Leñitas 

Villa California 

Estancia de Lurín 

Campoy 

Lima 

Chiclayo 

Sechura 

Piura 

Lima 

Lima 

Vida Armonía SAC 12/03/2007 

Inmobiliaria El Molinito SAC 11/08/2006 

Consorcio Procasa 15/12/2005 

Proyectos del Norte SAC 01/02/2005 

Negociaciones Ara del Norte SAC 13/04/2003 

China lnternational 18/10/2002 

1'062,428 

3'111,226 

20'602,500 

1'108,571 

741,048 

2'774,690 

26'700,000 

9'614,798 

9,571 

10,440 

11,964 

11,429 

5,835 

6,086 

10,000 

7,999 

306.7 

307 

329.9 

423.2 

148.47 

206.17 

303.21 

193.82 

Nota. En la tabla 5 no se ha incluido los Parques de El Agustino por sus características especiales (subsidio público en terreno y 
financiamiento) que distorsiona el análisis. Fuente: FMV. 

Anexo 5. Cambios en el Programa Techo Propio- AVN 2006-2009 

DS029 R.M 358 R.M. 125 R.M 666 R.M. 733 R.M 128
Concepto 

07/10/2006* 19/10/2006 06/05/2007 20/10/2008 29/11/2008 05/04/2009 

5/. 13,400 
Mayor a 18,425 Mayor a 5 UIT 5/. 42,000 

Mayor a 5.5 

Valor de la {U5$ 4,000) a 26,800 soles a 
hasta 33,500 hasta 12 UIT 

UIT hasta 12 

vivienda 5/. 26,800 33,500 soles 
soles {5/. 42,600) (12 UIT) UIT 

(U5$ 8,000) (42,600 soles) 

Valor del BFH 
5/. 12,060 

5/ 13,400 
5 UIT 3 UIT 5 UIT 

(U5$ 3,600) 5/. 17,750 5/. 10,500 5/. 17,500 

5/. 1,340 a 10% del valor 10% del valor 3% del valor de 
Ahorro mínimo 

5/. 3,350 de la vivienda de la vivienda la vivienda 
- ---

Ingreso bruto 
5/. 1,360 5/. 1,360 

0.45 UIT 0.45 UIT 0.45 UIT 

mínimo (5/ 1,597) (5/ 1,643) (5/ 1,643) 

Fuente: SASE, 2010: 66. 
*Esta norma no establece el crédito como requisito.
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Anexo 6. Precio promedio y por m' de viviendas AVN en Trujillo 

Total Precio Area 
Nombre Distrito 

viviendas 
Tipo 

promedio (US$) construida 
Precio m' Financiera 

Realizados: 

Cuatro Suyos Esperanza 164 Unifamiliar 8,000 45 177.7 Banmat 

4 suyos deuda cero Esperanza 87 Unifamiliar 4,000 21 190.4 Banmat 

La Alameda 11 Huanchaco 157 Unifamiliar 8,000 31 258 IKKA SAC Lima 
Etapa 

Las Terrazas Huanchaco 459 Unifamiliar 8,571 35 244.8 Construir S.A. Lima 

Alameda Huanchaco 159 Unifamiliar 10,767 32 336.4 COAM Contratistas SAC 

Los Alisos Trujillo 68 Unifamiliar 11,366 28 405.9 Grimsa S.R.L 

Cuatro suyos Esperanza 261 Unifamiliar 11,928 40 298.2 
Consorcio G y D 
Arequipa 

Promedio: 8,947 33.1 273.05 

Aprobados: 

Villa Florencia Larco 319 5.1 16,301 5.1. 5.1. Coam Contratistas SAC 

Los Ángeles Porvenir 100 5.1. 16,169 5.1. 5.1. Consocio Roga SAC 

San Francisco Huanchaco 369 5.1. 16,301 5.1. 5.1. KVC Contratistas SAC 

Villa Marina Salaverry 4346 5.1. 16,396 5.1. 5.1. 
Construcciones e 
Inmuebles SAC 

Valle Sol 11 Etapa La redo 2593 5.1. 8,301 5.1. 5.1. Santa lsabella SAC 

Fuente: FMV, documentación entregada por las oficinas de Lima y de Trujillo. 
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