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Los inversionistas siempre están en búsqueda de nuevas

oportunidades, y el mercado inmobiliario destaca como

una opción atractiva. Dentro de este sector, que abarca

distintos submercados, nos enfocaremos en el

residencial de viviendas en Lima Metropolitana, como

inversión. Específicamente, evaluaremos la estrategia de

comprar para alquilar y, potencialmente, revender en el

futuro. ¿Sigue siendo una oportunidad en el entorno

actual? Las respuestas serán el centro del presente

Insights & Markets.

INVERSIÓN EN VIVIENDAS DE LIMA METROPOLITANA

Las reducciones acumuladas de la tasa de referencia por

parte del Banco Central de Reserva del Perú han

contribuido a una normalización gradual de las

condiciones financieras durante el 2025 y el 2026 (ver

Gráfico 1). Al abaratar el costo del fondeo para las

entidades financieras, estos recortes han ayudado a

contener presiones alcistas sobre las tasas activas,

reforzando la transmisión de la política monetaria hacia

la economía real, especialmente en un entorno de mayor

volatilidad internacional. Como resultado, las tasas de

los créditos hipotecarios en los bancos peruanos han

mostrado una notable estabilidad (ver Gráfico 2), que ha

sido clave para sostener la confianza de los hogares y

evitar un deterioro en la accesibilidad al financiamiento

para vivienda, especialmente en plazos largos donde los

cambios de tasas tienen un impacto significativo sobre

las cuotas mensuales.

Paralelamente, el mercado hipotecario ha mostrado una

recuperación significativa desde finales del 2024 con

tendencia ascendente (ver Gráfico 3). Este repunte

responde no solo a la estabilidad en las tasas de interés,

sino también a una mejora en la liquidez de los hogares,

impulsada por la liberación de fondos de CTS, retiros de

AFP y el reparto de utilidades. Estos recursos han

fortalecido la capacidad de pago inicial, reducido el

monto financiado y mejorado los perfiles de riesgo

crediticio, facilitando el acceso al crédito hipotecario y

dinamizando la demanda de vivienda formal.

“El verdadero negocio no está en la compraventa, sino 
en la espera”

- CHARLY MUNGER

Número de hipotecas
(Gráfico 3)
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Fuente: BCRP, Estrategia de Inversiones Scotiabank Perú. 

Fuente: BCRP, Estrategia de Inversiones Scotiabank Perú. 

Fuente: SBS, Estrategia de Inversiones Scotiabank Perú. 

Tasa de referencia de la política monetaria
(Gráfico 1)

Tasa de crédito hipotecario moneda nacional

(% el sistema bancario)
(Gráfico 2)
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Precio promedio venta en US$ y S/ por m2 de 
departamentos

(12 distritos*)

(Gráfico 5)

El mercado de alquiler de departamentos mantiene una

dinámica favorable, con el precio promedio por m²

alcanzando US$121/m² en el 4T25, frente a US$115/m² en

el 3T25 (ver Gráfico 4). Distritos como Barranco, San

Isidro y Miraflores continúan liderando en niveles de

precio; mientras que Pueblo Libre y Barranco destacan

por los mayores incrementos interanuales, reflejando

una mayor presión de demanda por alquiler en zonas

consolidadas e intermedias. Por su parte, los precios

promedio de venta por m² en dólares corrientes

alcanzaron máximos hacia el 4T25; no obstante, el

incremento es más moderado al analizarse en soles

constantes, debido principalmente a la apreciación del

sol frente al dólar en el último año (ver Gráfico 5). Esto

indica que la evolución reciente no responde solo a

efectos cambiarios, sino también a una demanda más

firme y a una mayor capacidad de pago efectiva.

Desde la óptica de inversión, el ratio precio/alquiler

(PER), que mide cuántos años de alquiler se requieren

para recuperar el valor del inmueble, se redujo a 16.3

años en el 4T25, alcanzando uno de sus niveles más

bajos desde la normalización post-pandemia, impulsado

por el mayor crecimiento de los alquileres frente a los

precios de venta. Esta dinámica se traduce en una

mejora de la tasa de capitalización y del flujo esperado

para inversiones orientadas al alquiler (ver Gráfico 6),

evidenciando que el valor del activo ha crecido

principalmente vía ingresos más que por expansión de

múltiplos.

¿SIGUE SIENDO UNA OPORTUNIDAD DE INVERSIÓN?

El mercado inmobiliario residencial sigue siendo una

alternativa de inversión relevante desde un enfoque

defensivo, con tasas de capitalización de 6% (ver Gráfico

6). Sin embargo, portafolios financieros diversificados,

como estructurados por nuestro equipo de Estrategia de

Inversiones, que combinan renta fija, renta variable y

exposición a fondos mutuos, tienden a ofrecer mayores

retornos esperados en el largo plazo (≈ 4%–20% anual*,

dependiendo del perfil de riesgo del inversionista),

además de una mayor liquidez y flexibilidad táctica para

adaptarse a distintos escenarios de mercado.
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Precio promedio alquiler anual en US$ por m2 de 
departamentos 

(12 distritos*)

(Gráfico 4)

Tasa de capitalización de departamentos Lima 
Metropolitana

(Gráfico 6)

Fuente: BCRP, Estrategia de Inversiones Scotiabank Perú. 

Fuente: BCRP, Estrategia de Inversiones Scotiabank Perú. 

70

80

90

100

110

120

130

70

80

90

100

110

120

130

2
0

17

2
0

18

2
0

19

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

1T
2

4

2
T

2
4

3
T

2
4

4
T

2
4

1T
2

5

2
T

2
5

3
T

2
5

4
T

2
5

5.7% 5.8% 5.8%
5.5%

4.9%
5.3%

5.5%
5.7%

6.0%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

*Considera los distritos de Barranco, La Molina, Miraflores, San Borja, San Isidro, 
Surco, Jesús María, Lince, Magdalena, Pueblo Libre, San Miguel y Surquilllo.

*Considera los distritos de Barranco, La Molina, Miraflores, San Borja, San Isidro, 
Surco, Jesús María, Lince, Magdalena, Pueblo Libre, San Miguel y Surquilllo.

7%

6%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

*Rentabilidades correspondientes a 2025. Resultados pasados no garantizan retornos futuros.



M A R K E T S

Estados Unidos

• Las acciones repuntaron al inicio de la semana en

medio del optimismo de que el conflicto en Oriente

Medio podría reducirse. Sin embargo, el sentimiento

se deterioró hacia el final de la semana, ya que las

noticias contradictorias parecieron minar la confianza

en una resolución a corto plazo.

• Los datos preliminares de S&P Global indicaron que el

crecimiento de la actividad empresarial se moderó en

marzo, con el PMI cayendo a su nivel más bajo en 11

meses, a 51.4pts, frente a los 51.9pts de febrero. Esta

desaceleración se debió principalmente a la menor

actividad del sector servicios; mientras que la

producción manufacturera se fortaleció

modestamente. Asimismo, un repunte significativo de

la inflación, impulsado por un fuerte aumento en los

costos de los insumos.

Europa y Emergentes

• Las bolsas europeas y asiáticas cerraron mixtas ante

la prolongación del conflicto en Medio Oriente.

• En un contexto de precios energéticos elevados, el

Banco Central Europeo (BCE) indicó que está

dispuesto a modificar su política monetaria «en

cualquier reunión» si fuera necesario.

• El crecimiento de la actividad empresarial de la

eurozona se desaceleró en marzo, según el índice PMI

de S&P Global, que cayó a 50.5pts desde la lectura de

febrero de 51.9pts debido a menores pedidos e

interrupciones en las cadenas de suministro.

• La Organización para la Cooperación y el Desarrollo

Económicos (OCDE) rebajó sus previsiones de

crecimiento para Europa en 2026, en 0.8% frente a su

anterior estimación del 1.2%. Su previsión de

crecimiento para el Reino Unido en 2026 se redujo del

1.2% al 0.7%.

• El gobierno Chino anunció que los precios de la

gasolina y el diésel a nivel nacional aumentarían

aproximadamente un 10%, cerca de la mitad del

incremento previsto. China es un importador neto de

petróleo, y alrededor del 45% de sus envíos transitan

por el estrecho de Ormuz.
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