Home Page: http://www.asobancaria.com ¢ Email:info@asobancaria.com

ASOBANCARIA

DIRECTORA: MARIA MERCEDES CUELLAR

ISBN 0122 - 6657

EDITORES: MARTHA LASPRILLA'Y MARIA DEL ROSARIO HIDALGO

No0.593

Crédito Hipotecario:
MEJORA LA PERCEPCION DE LOS USUARIOS

La evolucion favorable de la construccion
de vivienda y los excelentes resultados obtenidos
en el afio 2006 en materia de crédito hipotecario,
son un claro indicador del retorno de la confianza
de los compradores de vivienda en el sistema de
financiacion vigente, lo cual es posible gracias a
un entorno econdémico mas estable, menores
niveles de desempleo, bajas tasas de inflacién y
menores costos financieros para los usuarios.

Esta conclusion es confirmada por las
encuestas de percepcion realizadas por la firma
Galeria Inmobiliaria en los afios 2005 y 2006
entre los compradores de vivienda nueva en
Bogota, Medellin y Cali’.

Perfil de los compradores

De los estudios realizados se puede
deducir que cerca de tres cuartas partes de los
compradores de vivienda nueva son familias que
tienen entre 2 y 4 miembros, cuyos jefes se
encuentran entre los 30 y 50 afios.

Al indagar sobre el tipo de tenencia que
estos hogares acreditaban antes de la compra, se
concluye que la mayor proporcién era propietaria
de un inmueble. Como se observa en el gréfico 1,
gue contrasta los resultados de las dos en-
cuestas, la participacion de quienes ya tenian un
inmueble se redujo de 48% a 43% y ganaron
peso aquellos que provenian de vivienda familiar,
gue pasaron de 15% a 23%. De estos resultados
se puede deducir, por un lado, que la propiedad
facilita la movilidad social y, por otro, que los
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Estudios realizados por la Galeria Inmobiliaria para el ICAV con base
en encuestas telefénicas a jefes de hogar que compraron vivienda
nueva en Bogota, Medellin y Cali.

El estudio realizado en 2005 cubri6 908 hogares que compraron
vivienda en 2003 y 2004.

El estudio realizado en 2006 cubri6 912 hogares que compraron
vivienda en 2005.
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hogares que se estdn formando perciben, cada
vez mas, que la compra de vivienda es una
alternativa viable y atractiva.

Grafico 1: Tenencia de la vivienda donde habitaban
antes de la compra.
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Fuente: ICAV, Galeria Inmobiliaria.
¢Quienes adquieren vivienda recurren al

crédito para financiar la compra?

Los resultados indican que cerca de las
dos terceras partes de los compradores de
vivienda recurri6 al crédito, en especial en el
segmento de VIS donde en el 2006 el 72% uso
esta alternativa, frente a 57% de los No VIS
(grafico 2)

Gréfico 2: Compradores que recurrieron al crédito
por tipo de vivienda
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Adicionalmente, se destaca en el estudio
de 2006, que 42% de los compradores financié
con un préstamo mas de 60% del valor de la vi-
vienda. Este porcentaje se incrementd en 10 pun-
tos con respecto a la encuesta de 2005, lo que
reafirma que las familias estan superando en for-
ma creciente el temor a endeudarse (grafico 3).

Gréfico 3: Porcentaje de compradores segln rela-
cion Crédito tomado/Valor de la vivienda
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Origen de los recursos utilizados en la compra
de vivienda

Al desagregar los recursos utilizados en la
compra de vivienda en términos del valor inverti-
do, se observa que las familias financiaron dos
terceras partes con recursos propios y el resto
con cargo a crédito. Si bien este resultado parece
contradictorio con lo mencionado anteriormente,
responde a que la tercera parte de los comprado-
res pagd el inmueble de contado (grafico 3), en
especial en el segmento de No VIS donde los
precios son mas altos. Se destaca que la propor-
cion de recursos proveniente de subsidio parece
baja (2%) en razdén, en parte, a que la base de
célculo incorpora el valor total de las viviendas,
incluyendo las No VIS y las VIS que no tuvieron
subsidio (gréfico 4).

La diferencia en la composicién de los re-
cursos utilizados por los compradores VIS y No
VIS es significativa. Es asi como los hogares VIS
financiaron una mayor proporcién de la compra

con cargo a crédito (41%) que los No VIS (30%)
(grafico 5)

Grafico 4: Composicidon de los recursos utilizados
en la compra de vivienda
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Fuente: ICAV, Galeria Inmobiliaria.

Grafico 5: Composicidon de los recursos utilizados
en la compra de vivienda por tipo de vivienda
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Por otra parte, al desagregar los recursos
propios® y de crédito® en sus componentes, los
resultados de las encuestas presentan diferencias
gue vale la pena resaltar.

En lo que toca con los recursos propios,

% Recursos propios incluye: Venta de activos (incluido el inmueble
anterior), Ahorro (financiero, cesantias, etc.) y regalos de familiares
en Colombia o en el exterior).

Crédito incluye: Crédito hipotecario en UVR o pesos, leasing de
vivienda, crédito de libre inversion, y otros (fondo de empleados,
empresa donde trabaja, cooperativas).




mientras en el estudio de 2005 primaron los aho-
rros y la venta de activos -en particular del inmue-
ble anterior- con participaciones de 53% y 43%
respectivamente; en el de 2006 el ahorro adquirié
un papel protagoénico, representando el 78% del
total de los recursos propios. Esta tendencia es
consistente con el incremento en la proporcién de
hogares que no tenia una vivienda previamente.

Los recursos provenientes de regalos de
familiares, incluyendo los de aquellos enviados
desde el exterior, no registraron un valor significa-
tivo en las encuestas (grafico 6).

Grafico 6: Composicién de los recursos propios
utilizados en la compra de vivienda
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Por su parte, en la composicién de los re-
cursos provenientes de crédito, si bien se mantu-
vo la preferencia por los préstamos hipotecarios
tradicionales, se evidenci®é una clara inclinaciéon
de los compradores por la financiacion en pesos,
que se incrementd de 25% a 43% del valor de los
créditos tomados, superando incluso la opcion en
UVR (gréfico 7).

Esta preferencia por la financiacién en
pesos se concentrd en el segmento de comprado-
res de vivienda No VIS, donde el 56% de los re-
cursos de crédito provenian de esta fuente, mien-
tras que en el caso de los de VIS el 69% provenia
de crédito en UVR, lo que podria explicarse por-
gue los créditos en pesos exigen una mayor ca-
pacidad de pago que los de UVR (grafico 8).

Grafico 7. Composicion de los recursos de crédito
utilizados en la compra de vivienda
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Grafico 8. Composicion de los recursos de crédito
utilizados en la compra de vivienda por rango de
vivienda
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Satisfaccion de los usuarios de crédito hipote-
cario

Los usuarios de crédito hipotecario estan
satisfechos con la financiacién recibida. Es asi
como en 2006, 91% de los encuestados
aconsejaria a otros tomar crédito hipotecario. En
este aspecto la mejora fue sustancial frente a la
investigacion anterior, donde esta cifra fue 81%
(gréfico 9)




Lo anterior responde a la mejor calidad en
el servicio prestado por las entidades financieras,
como se desprende de las calificaciones
otorgadas por los encuestados: en una escala de
1 a 4 (cuatro la mas alta), los usuarios calificaron
la informacién recibida sobre los tiempos y
tramites del crédito con 3,7; en cuanto a los
beneficios tributarios o subsidios con 3,4; el
comportamiento de las cuotas y saldos con 3,6;
los costos, coberturas y beneficios de los seguros
de vivienda con 3,5 y en referencia con el manejo
del crédito, los abonos y los medios de pago con
3,6. Adicionalmente, mas de 90% manifestd
sentirse satisfecho con la atencién recibida a sus
dudas y solicitudes (grafico 9).

Grafico 9. Satisfaccion de los usuarios de crédito
de vivienda
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Fuente: ICAV, Galeria Inmobiliaria

Satisfaccion con la vivienda y su relacion con
el crédito

De las encuestas realizadas se desprende
una relacion positiva entre la satisfaccion del
cliente con el inmueble comprado y su inclinacion
a recomendar el crédito hipotecario. En 2006,
95% de los clientes que se manifestaron
satisfechos con el inmueble recomendaron la
financiacion con crédito hipotecario, mientras que
este porcentaje se redujo a 85% entre aquellos
gue no estaban a gusto con la compra realizada.
Este resultado refuerza la importancia que tiene
para los bancos la calidad de los inmuebles
financiados, pues es un factor que en el largo
plazo puede afectar su relacién con el cliente.

clave en el

factor

Ubicacion:
decision

En las investigaciones mencionadas tam-
bién se indaga sobre los factores que tienen en
cuenta las familias al momento de comprar una
vivienda, resultando que la ubicacion de la misma
es lo que mas peso tiene en la decision, incluso
sobre otros elementos como el precio o el disefio
del inmueble. Si bien el factor ubicacion tiene
connotaciones subjetivas (cercania a colegios o
lugar de trabajo, facilidades de transporte, etc.),
indica que las familias tienen identificada clara-
mente la zona en la que quieren vivir. Lo anterior
sumado al hecho de que la mayoria solo visita
entre dos y tres proyectos antes de tomar la deci-
sion, se constituye en un factor a tener en cuenta
por parte de los constructores en el desarrollo de
la estrategia de mercadeo de los mismos.

proceso de

Conclusiones

El regreso de la confianza de las familias
hacia el sistema de financiacion de vivienda, su-
mado a la excelente dinamica del sector construc-
tor y a los resultados obtenidos en materia de
crédito hipotecario, permiten pensar que la crisis
de finales de los afios noventa quedd atrés. El
reto que tienen hoy los agentes -publicos y priva-
dos- involucrados en la provision de vivienda, es
consolidar esfuerzos para que las condiciones
gue dieron origen a esta reactivacion perduren en
el tiempo, permitiendo asi atacar de forma efecti-
va el déficit habitacional del pais.




