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1. Introduccion

En Colombia durante el periodo 2010 a 2016 la adquisicion de vivienda hipotecaria viene
creciendo a tasas del 6,29%, superior a sectores estratégicos como comercio (4,13%) y
Establecimientos financieros (4,89%). Lo anterior resultado de una clara politica publica de
vivienda que en 2017 duplicé el volumen de ventas al llegar a 32 billones y bajé a la mitad su
déficit situandola en un 5.6,%, cerca de la meta fijada por el gobierno.

La ley 1546 de 1999 y la 1537 de 2012 constituyen la plataforma administrativa y de
financiacion estatal de vivienda, que establece financiar hasta un 70% del inmueble con 4
sistemas de amortizaciones en pesos 6 UVR y plazos entre 60 y 360 meses. La tasa de interés no
podré ser superior al 13.92% EA y el cliente debera pagar seguros de incendio y terremoto,
siendo estos la tasa, el seguro y ademas la calidad del servicio factores clave en la decision
crediticia.

La ciudad de Neiva en materia de construccion a diferencia del contexto nacional refleja un
descenso en venta de inmuebles de los estratos 5 y 6, mientras un incremento en el segmento VIS
para estratos 2 y 3 que representan el 45% y 22% de la demanda actual de vivienda. Para
entender este ambito local fue necesario caracterizar la demanda de crédito hipotecario en la
ciudad de Neiva, el comportamiento del sector vivienda y la conveniencia crediticia por el
periodo 2012-2015, ademas de factores clave como las tasas, el seguro y el servicio.

Los resultados de conveniencia crediticia de 4 bancos lideres en crédito hipotecario en Neiva,
indican que Banco de Bogota es el mas competitivo del mercado, porque cobra 1.98 veces el
crédito (el mas alto llega a cobrar el 2,21); de total de pagos recibidos un 50% abona capital, un

46.63% paga intereses y tan solo un 2.96% paga seguros.
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2. Planteamiento del problema
2.1. Descripcién del problema

La dinamica del sector de la construccion se encuentra en una transicion en cuanto a politicas
relacionadas directamente con las condiciones de la economia del pais, resaltando que con
respecto a la adquisicion de vivienda el pais viene creciendo durante los afios 2010-2016 en
6,29% siendo superior en comparacion al crecimiento de los demés sectores que jalonan la
economia del pais como lo es el sector comercio en 4,13% y los establecimientos financieros en
4,89% (Lucia Sanchez, redaccion Diario del Huila,2017).

Por esta razon es importante analizar no solo el factor crecimiento del sector hipotecario en la
ciudad de Neiva la manera de financiamiento de la adquisicion de vivienda sino factores mas
subjetivos que juegan un papel decisivo para que el usuario decida optar por su crédito
hipotecario; uno de ellos es el tema de la veracidad y oportunidad de la informacidn que otorga
el asesor de la entidad financiadora del bien y como en el ciclo de vida del crédito el tema de
costos incurridos en relacion con los seguros obligatorios puede representar un factor
diferenciador entre las entidades financieras.

El mercado de vivienda en Colombia ha vivido afios dindmicos en los cuales el tema de
adquirir vivienda, arrendadores y arrendatarios estan en puntos claves en cuanto a politicas del
gobierno y programas para subsidiar no solo la cuota inicial de una casa nueva, sino también la
tasa de interés, sumados a la estrategia de viviendas gratis, que podrian llegar a ser 130.000 al
terminar este afo, le han dado un impulso histérico al sector (2017) segin Jaime Pumarejo actual

ministro de vivienda.
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Hoy Colombia tiene una politica de vivienda clara, que no tenia antes; ademas esa politica es
solidaria, se duplico el volumen de ventas inmobiliarias al pasar de $15 billones a $32 billones,
el déficit de vivienda pasé de 12% a 5,6% y la meta es bajar a 5,5% en lo que queda del
Gobierno” sefialo Jaime Pumarejo (Ministro de vivienda) 2017.

Se podria comentar segin informes econémicos de CAMACOL 2016 que el tema de la oferta
de vivienda ha presentado un crecimiento significativo como se enuncio anteriormente debido al
cambio estructural en cuanto a la politica de vivienda que contempla varios aspectos que
permiten de una u otra manera tener mas oportunidad de accesibilidad a la vivienda propia,
también destacando que el tema de la evolucion de la urbanizacion han tenido que ver en este
aspecto generando un mercado de vivienda diversificado que cubre todos los niveles de ingreso
de la poblacién siempre partiendo del principio econémico que debe existir un equilibrio en el
mercado tanto para consumidores y productores, en la realidad se evidencia que existe un
margen de incertidumbre en el tema de oferta y como esta pude suplirse a través de la demanda
la cual presenta barreras en especial financieras ya que la principal fuente de financiamiento de
vivienda son las entidades financieras esto fundamentado en el analisis de los informes de
coyuntura regional que mas adelante se trataran y se explicaran.

2.2. Formulacion del problema

Actualmente la coyuntura econdmica esta afectando directamente al sector de la construccion
en Neiva debido a aspectos importantes como lanzamientos, iniciaciones y demandas muestran
un descenso de este sector a Junio del 2017, debido al bajo crecimiento y la dificil situacion
econdmica por la que atraviesa el pais y la region en donde la construccion ha sido uno de los

motores de la misma.



Encabezado CREDITO HIPOTECARIO EN NEIVA PERIODO 2012-2015 4

Por tal razdn en este trabajo se quiere realizar un estudio mediante el cual se logren abarcar
los distintos aspectos del sector de la construccion en la ciudad de Neiva en donde daremos
respuesta a esta pregunta ¢Como se caracteriza la demanda de créditos hipotecarios en la ciudad
de Neiva por el periodo 2012 a 2015?

Para la realizacion de este proyecto nos hemos apoyado de los informes de coyuntura regional
del Huila (Neiva) y dos instrumentos que nos daran los lineamientos de caracterizacion del sector
en la ciudad y los juicios de valor de como esté la situacion en temas de financiamiento de
vivienda VIS y NO VIS, los cuales son: Informes de coyuntura econémica regional Huila-Neiva
en los periodos 2012-2015.

Encuesta de aplicacion a un grupo de interés el cual esta direccionado a las personas o
familias que estén iniciando su ciclo de vida de crédito hipotecario o ya lo estén pagando.

Creacion de un modelo de simulacion de crédito hipotecario linea UVR y PESOS en donde se
tendran en cuenta toda la informacion en cuanto a tasas, beneficios y plazos del crédito de
vivienda en los 4 bancos lideres del mercado hipotecario los cuales son: Banco Davivienda,
Bancolombia, Banco BBVA y Banco Bogota.

3. Antecedentes

Se ha tomado como referencia un estudio que también ha sido realizado en torno al crédito y

la banca hipotecaria Ilamado:

Andlisis de la demanda por crédito hipotecario enfocado en ciudades intermedias de

Colombia. Estudio de caso para Multibanca Colpatria en donde se tiene como objetivo general

estudiar los determinantes de la demanda por crédito hipotecario de Multibanca Colpatria en
ciudades intermedias de Colombia para el periodo 2011-2014 y estudiar la competitividad de

Multibanca Colpatria en Crédito Hipotecario frente a otras entidades financieras en ciudades
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intermedias de Colombia para el afio 2014, para cumplir esto implementaron un modelo
econométrico con un enfoque basado en unas funciones de oferta y demanda estandar en la
literatura econdmica, nutriéndose de informacion y bases de datos de fuentes tales como: El
DANE, Camacol y la Superintendencia financiera de Colombia quienes tienen la informacion
necesaria para el estudio por ciudades o departamentos.

Este estudio realizado por Ivan Camilo Cérdoba Patarroyo estudiante de la Facultad de
Economia Escuela Colombiana de Ingenieria Julio Garavito dejo a través de su investigacion las
siguientes conclusiones que podrian ser relacionadas como aspectos a tomar en este trabajo de
grado como:

Se recomienda enfocar varias ciudades por parte de Multibanca Colpatria como puntos a
observar a la hora de aplicar politicas comerciales, tales como Barranquilla, Cartagena,
Manizales y Pereira, en donde existen dos periodos de auge entre los meses de marzo — mayo de
2011 y mayo — septiembre de 2012 respectivamente, ademés de una tendencia al crecimiento
promedio del 7% para el afio 2014.

Con respecto a la competitividad de Colpatria en el producto de crédito hipotecario, existen
tres bancos que tienen la mayor participacion en la cartera hipotecaria de los bancos a nivel
nacional: Bancolombia, BBVA y Davivienda. Colpatria por su parte ocupa el puesto nimero 5
dentro de las 9 entidades estudiadas, mostrando asi un potencial de crecimiento importante para
la cartera hipotecaria del banco.

Es importante resaltar, que las tasas de interés afectan mucho mas fuertemente a la cartera
hipotecaria que las demas variables econdmicas de las ciudades, siendo las mas relevantes la tasa
cobrada por los bancos en general y la tasa cobrada por Colpatria para las viviendas tipo No VIS,

algo que posiciona a la tasa de interés como punto importante a la hora de competir.
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Aunque se esperaria que la competitividad de los bancos se viera reflejada las tasas de interes
y siendo este casi Unico punto a la hora de competir en el producto de crédito hipotecario
podemos notar que el banco que lidera este sector es Bancolombia con un 28.7% de los créditos
hipotecarios totales para el afio 2014 a pesar de que su tasa de interés en muchas ocasiones
fluctuaba por encima de las ofertadas por los demés bancos, es decir que para el caso particular
de Multibanca Colpatria que ofrece tasas de interés mas bajas lo cual la pone en una posicién
atractiva a la demanda por crédito hipotecario y por lo tanto mas competitiva buscar agarrar el
mercado que esta captado por las demas entidades bancarias haciendo uso de distintas estrategias
para la atencion de los usuarios.

Ademas, se confirma como indicado el camino escogido por Colpatria al desear explorar
nuevos mercados como las ciudades intermedias en donde se muestran sintomas positivos de
tasas de crecimiento promedio del 4%, tampoco presenta una tendencia alcista tan marcada para
marzo de 2014 en cuanto al precio de la vivienda los cuales se mantenian con un crecimiento de
entre el 0.3% y el 2% y pasan a estar entre un 2% y un 5% trimestral, lo cual puede ser una
oportunidad para profundizar la cartera hipotecaria de la entidad y una cultura de buen servicio al
cliente que la diferencie de los demas bancos.

4. Justificacion

La demanda de créditos en la ciudad de Neiva en los periodos 2012 -2015 requiere un analisis
de sus principales caracteristicas como: Montos, plazos, sistemas de amortizacion entre otras
variables que determinan la toma de un crédito de vivienda.

En Colombia los créditos de vivienda este primer trimestre de 2017 presentaron una caida con
relacion al mismo periodo de tiempo en 2016, teniendo una desaceleracion del 13% en el

otorgamiento del volumen de nuevos créditos, sin embargo, los lideres en crecimiento del
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primer trimestre del afio para la industria de consumo financiero fueron los préstamos de
vehiculo y tarjetas de crédito con un 38% y 16% de variacion en volumenes de nuevos créditos
respectivamente, esto seguin un informe de TRANSUNION.

Durante el primer trimestre del 2017 el valor de los créditos desembolsados para la compra de
vivienda, en precios corrientes, registrd una variacion de -0,24% respecto al mismo periodo del
2016. El escenario inflacionario complejo que atraviesa Colombia ha obligado a los compradores
de vivienda a evaluar cudl sistema de amortizacion se acomoda mejor a sus necesidades:
“;Unidad de Valor Real (UVR) o pesos?”. Ante este panorama nacional y regional se podria
entrar a analizar sobre la decision ante la cual podria encontrarse una persona para adquirir su
vivienda y la manera de como financiarla.

En ese entorno la Camara Colombiana de la Construcciéon (Camacol) revelé que actualmente
el 85% de las solicitudes se toman en pesos, la razon: aungue se asume una cuota mas alta, la
ventaja, en medio de la fluctuacion del IPC, es que es fija es decir, el cliente sabe cuanto pagara
durante su vigencia, esto se demostrara en el trabajo de investigacion mediante el modelo de
simulacion del crédito de vivienda en donde se tendran en cuenta los 4 bancos lideres en el
mercado.

En este punto vale destacar un dato de la Galeria Inmobiliaria, en el que sefiala que 80% de
1.820 compradores consultados en salas de venta en diciembre del 2016 habia diligenciado un
crédito por primera vez.

En cuanto a la ciudad de Neiva y el sector de la construccion este refleja un descenso, de
acuerdo a Cifras suministradas por Ana Maria Gutiérrez Quintero, gerente de la Camara
Colombiana para la Construccion (Camacol), debido al bajo crecimiento y coyuntura econémica

que atraviesa el pais y por supuesto la region. Aseguro que las ventas de bienes inmuebles de los
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estratos 5 y 6 han disminuido en comparacion con el afio anterior, por consiguiente, se ha
aumentado la construccion de proyectos de vivienda del segmento VIS, puesto que los estratos 2
y 3 representan el 45% y el 22% de la demanda de vivienda actualmente.

Otro aspecto a tocar es que en el sector de la construccion la demanda actual del mercado
consiste en construir para arrendar esto debido a la fuerte crisis econémica por la que esta
atravesando el pais y la region, actualmente toma fuerza otro tipo de construccion de vivienda, y
es el construir para arrendar, y es que segun el Ministerio ésta seria una buena salida para poder
atender el déficit de vivienda que hay en todo el pais.

Una de cada tres familias en Latinoamérica vive en viviendas deficientes, en espacios
deteriorados, en hacinamiento y sin servicios publicos, por lo anterior, quienes tienen recursos
econdmicos pueden construir vivienda que esta enfocada al tema de arrendamiento, asi lo
sostuvo el presidente del Banco Interamericano de Desarrollo Luis Alberto Moreno, quien
sefial0: «los constructores del pais tienen en el alquiler de la vivienda una herramienta valiosa
para atender este déficit habitacional de Colombiax.

5. Objetivos
5.1 Objetivo general

Caracterizar la demanda de crédito hipotecario en la ciudad de Neiva por el periodo 2012-
2015
5.2 Objetivos especificos

e Analizar el comportamiento del sector vivienda en la ciudad de Neiva durante los
periodos 2012-2015 y cuales han sido sus principales cambios.
e Establecer las tendencias de la colocacion del crédito hipotecario en la ciudad de

Neiva.
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e Identificar en la ciudad de Neiva la mejor opcion para tomar un crédito en UVR o
pesos, a partir de la comparacion simulada de la oferta de 4 entidades de la ciudad de
Neiva: Banco Davivienda, Bancolombia, Banco de Bogota y BBVA.
6. Marco de referencia
A continuacion se resumen los elementos mas importantes de la Ley Marco de Vivienda en
Colombia, la situacién socioecondmica reciente del departamento del Huila y los conceptos que
definen la financiacion de vivienda hipotecaria. Estos elementos constituyen el marco de
referencia para el presente estudio.
6.1 Marco Legal
“Todos los colombianos tienen derecho a vivienda digna. El Estado fijara las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho y promovera planes de vivienda de interés social,
sistemas adecuados de financiacion a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos
programas de vivienda.”(Constitucion politica colombiana, Art 51)
6.1.1. Ley 546 de 1999

La Ley 546 de 1999 menciona lo siguiente:

Dicta normas generales y criterios a los cuales sujetarse todo el sistema de financiacién de
vivienda a largo plazo. Asi mismo dicta medidas relacionadas con costos vinculados a la
construccion y negociacion de vivienda.

En Colombia, la Corte Constitucional, considera que el derecho a la vivienda digna “...es mas
un derecho objetivo de caracter asistencial que debe ser desarrollado por el legislador y
promovido por la administracion, de conformidad con la ley, para ser prestado directamente por
ésta, 0 a través de entes asociativos creados para tal fin, previa regulacion legal”. El estado

desarrolla este derecho a partir de la Ley 546 de 1999 (dic 23) Ley marco de vivienda en
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Colombia que regula desde ese momento la financiacion de vivienda y Ley 1537 de 2012 las
cuales se describen a continuacién: Establece que podra financiarse hasta un 70% del valor del
inmueble en general a excepcion de los casos de interés social en el que el porcentaje de
financiacion cambia a 80%, la primera cuota no debera superar el 30% de los ingresos familiares,
podré escogerse la linea de amortizacion bien sea en pesos 0 UVR y siempre debera contar con
un seguro contra riesgos de incendio y terremoto.

Su finalidad se centra principalmente en proteger el patrimonio familiar (vivienda)
fomentando e ahorro e incentivando la financiacion de este contando con respaldo y proteccion
en sus créditos, para que las familiar colombianas sin excepcion cuenten con vivienda propia.

Segun la resolucién N° 14 de 2000 de la junta directiva del banco de la republica En cuanto a
las tasas maximas de interés remuneratorio que pueden cobrar las entidades financieras en los
créditos hipotecarios de vivienda, es preciso indicar que solo a partir del 3 de septiembre del
2000 existe un tope maximo establecido, de conformidad en el articulo 1°, la tasa de interés
remuneratoria para los créditos de vivienda individual a largo plazo y para los créditos
destinados a financiar proyectos de construccion de vivienda en UVR, , no podra exceder 13.%
nominales anuales, pagaderos mes vencido sobre UVR, es decir el 13.92% efectivo anual y en el
articulo 2° para los créditos en pesos a tasa nominal fija que se otorguen, la tasa maxima de
interés remuneratoria sera equivalente a 13.1% nominales anuales, pagaderos mes vencido, es
decir el 13.92% efectivo anual, adicionado con la variacion de la UVR de los Gltimos 12 meses

vigente al perfeccionarse el contrato.
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6.1.2. Ley 1537 de 2012

La ley 1537 de 2012 se menciona lo siguiente:

Esta ley dicta normas tendientes a facilitar y promover el desarrollo urbano y el acceso a la
vivienda. Esta ley define la ruta del recurso proveniente del presupuesto nacional que se
transfiere a fonvivienda y/o a Patrimonios autdnomos de la Nacion, municipios o entidades
territoriales, que a través de fiducias convocan y adjudican a constructores los proyectos de
vivienda, tal como se expresa en la siguiente grafica.

Grafico 1

Distribucion de los recursos publicos del presupuesto Nacional

1 Recursos Publicos (FV)

L

e &

Fiducia 2 Patrimonio 4 Proyectos
Auténomo de vivienda

Grafica propia

La ruta del recurso que se transfiere desde el prepuesto nacional hasta los constructores para
desarrollar proyectos de vivienda se describe a continuacion:
v El Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio definira mediante resolucion, los
criterios de distribucion de los recursos del presupuesto general de la Nacién
asignados al fondo nacional de vivienda (Fonvivienda) o la entidad que haga sus

VECeS.
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v" Los recursos mencionados podran ser transferidos directamente a los patrimonios
auténomos que constituyan Fonvivienda, las entidades pablicas de caracter territorial
0 la entidad que determine el Gobierno Nacional.

v Los patrimonios autdnomos cuya constitucién se autoriza en la presente ley, mediante
su director o representante legal, podran a su vez contratar fiducias mercantiles, para la
administracion de los recursos aplicables a los proyectos de construccién de Vivienda
de Interés Social prioritario.

v’ Los patrimonios autdnomos que se constituyan, de acuerdo con el presente articulo,
podran adelantar procesos de convocatoria y seleccion de los constructores
interesados en desarrollar los proyectos de vivienda y/o para la adquisicion de
proyectos de Vivienda de Interés Prioritario.

Este sector esta regido por la ley No. 1537 (20 de junio del 2012) y tiene como objeto sefialar
las competencias, responsabilidades y funciones de las entidades del orden nacional y territorial,
y la confluencia del sector privado en el desarrollo de los proyectos de vivienda de interés social
y proyectos de vivienda de interés prioritario.

Segun el Ministerio de Vivienda — programas de vivienda encontramos lo siguiente:

Programas de vivienda

Esta dirigido a los Hogares con ingresos totales de hasta $2.950.868 (4 smmlv) que:

No sean propietarios de vivienda, no hayan sido beneficiario del subsidio familiar de vivienda
otorgado por el Gobierno Nacional o las Cajas de Compensacion Familiar, no hayan sido
beneficiarios a cualquier titulo, de las coberturas de tasa de interés, cuenten con el cierre
financiero para la adquisicion de la vivienda (crédito aprobado) y quieran comprar una vivienda

nueva y urbana en cualquier municipio del pais.
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El beneficio sera el siguiente:

llustracion 1

Beneficios del Subsidio de Vivienda
INGRESOS SUBSIDIO

1 Hasta $1.475.434 $22.131.510

{2 smmiv) {30 smmilwv)

2 | Superiora $1.475.434

(2 smmiv)
y hasta $2.950.868 $14'?25043én3nﬂ\g

{4 smmiv)

Y

lustracién 1 - tomado de: Viceministerios > Viceministerio de Vivienda > Programas >Mi casa ya

Para cualquiera de los 2 casos, la cobertura a la tasa es asi:

llustracion 2

Subsidio en la tasa de interés

VALOR DE LA

VIVIENDA COBERTURA

VIP | Hasta $51,6 Millones » 5 Puntos
{70 smmlv) a la tasa de interés

VIS Superior a $51.640.190

(70 smmiv) » 4 Puntos

y hasta $99.591.795 " alatasa de interés
(135 smmlv)

lustracion 3- tomado de: Viceministerios > Viceministerio de Vivienda > Programas >Mi casa ya

Subsidios a la tasa de interés
El Ministerios de Vivienda dice: segun EI Gobierno Nacional, para el periodo 2015 — 2018,

destino recursos para facilitar a los hogares colombianos con ingresos hasta de 8 smmlv

13
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($5.901.736), la financiacion de viviendas nuevas urbanas cuyo valor no exceda los 135 smmlv
($99.591.795).

El subsidio a la tasa de interes del Gobierno Nacional le ayuda a los colombianos a pagar
hasta el 30% de la cuota mensual de su crédito hipotecario.

Los hogares que adquieran una vivienda VIP, aquella cuyo valor no supere los 70 smmlv
($51.640.190), obtendra un subsidio a la tasa de 5 puntos, durante las primeras 84 cuotas de su
crédito hipotecario.

Los hogares que adquieran una vivienda VIS, aquella cuyo valor sea superior a 70 smmiv
(més de $51.640.190) y hasta 135 smmlv (menor o igual a $99.591.795), obtendra un subsidio a
la tasa de 4 puntos, durante las primeras 84 cuotas de su crédito hipotecario.

Para las viviendas no VIS el gobierno Nacional y el ministerio de vivienda: les otorga un
subsidio a los hogares interesados en adquirir una vivienda nueva urbana cuyo valor sea superior
a 135 smmlv y hasta 435 smmlv (superior a $99.591.795 y hasta $320.906.895).

El mismo consiste en una disminucién de 2,5 puntos porcentuales en la tasa de interés que
otorgue la entidad financiera para los créditos hipotecarios o contratos de leasing habitacional.
6.2. Marco Socioeconémico

Ubicado al suroccidente del pais, con una extension de 19.900 Km2, entre la Cordillera
Central y la Oriental, se encuentra el departamento del Huila. Su temperatura promedio es de
28°C, sus diversos pisos términos y su gran cantidad de afluentes hidricos, son algunas de las
caracteristicas geogréficas y climatoldgicas que presenta la region. Gracias a estas
caracteristicas, es que el Departamento cuenta con la gran variedad de productos agropecuarios

que produce.
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Tabla 1

Variables e indicadores socioeconémicos del Huila 2015.

Variables e Indicadores Huila Nacional
Extension Territorial 19.890 Km2 1.148.706 Km2
Numero de Municipios 37 1.123
Poblacion * 1.168.869 48.747.708
Participacion PIB Nacional 1,8% 100%

PIB per cépita $ 12.308.479 $ 16.428.444
Exportaciones (Millones USD) U$ 365 U$ 27.668
Importaciones (Millones USD) U$ 15,7 U$ 38.988

Fuente de datos DANE, IGAC, Legiscomex. Calculos realizados por Investigaciones Econdmicas- Camara de
Comercio de Neiva

A pesar de ser una region de produccion agroindustrial, segun las cifras mas recientes del
DANE (2015 Pr), el sector que mayor participacion presentd como porcentaje del PIB
departamental con el 19%, fue construccion, principalmente en obras de ingenieria civil. En
segunda instancia el sector de servicios con el 18% de la participacion total, donde la gran
mayoria pertenece al renglén de administracion publica y educacion de no mercado. En tercer
lugar con el 15% se ubico el sector agropecuario, encabezado por el aporte de la produccion
cafetera. En cuarta y quinta casilla estuvieron los sectores trasporte y comunicaciones, y
comercio con un 12% y 10%, respectivamente. En el sexto lugar, con 9% de participacion para
cada uno de los sectores, se ubicd el sector minero energético y, financiero y de seguros. Por
altimo, Manufactura y, electricidad, agua y gas, estuvieron con una participacién del 4% cada

uno.

15
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Grafico 2

Participacion del PIB departamental afio 2015

= AGROPECUARIO
= MINAS

w MANUFACTURA

ELECTRICIDAD, GAS Y AGUA

-
CONSTRUCCION COMERCIO

=
TRASPORTE Y COMUNICACIONES
-

FINAZAS Y SEGUROS
-

m SERVICIOS

Fuente de datos DANE. Calculos realizados por Investigaciones Econémicas- Camara de Comercio de Neiva

6.2.1. Analisis Sectoriales

Durante los primeros 9 meses de 2015, la actividad edificadora en el Huila tuvo un
comportamiento relativamente positivo, pero destacandose principalmente el periodo julio-
septiembre. Asi, el &rea autorizada para construir pasé de una variacion de -45.0% y 55.0% en el
I'y Il trimestres al 167.9% en el 111 trimestre. (Banco de la Republica, Boletin Econdémico
Regional, 2015, Diciembre).

En Neiva, se autorizé la construccion de 2.445 nuevas unidades habitacionales, de las cuales
1.230 son de interés social, 240 de interés prioritario y 975 diferentes a las dos modalidades
anteriores

En septiembre de 2015, la inflacion en los costos de construccién de vivienda en Neiva,
calculada por el DANE a través del ICCV, estuvo por debajo de la media nacional de 4.7%,
después de Cartagena, Cucuta e Ibagué, fueron las mas bajas del pais. En la capital del Huila, el
ICCV creci6 4.1%, jalonado por la elevada variacion en el tipo de vivienda multifamiliar (4.3%).
Las cifras consolidadas de ventas de vivienda nueva en el departamento del Huila llegaron a las

2.670 unidades, segun Camacol Huila. La comercializacion de viviendas nuevas se presenté en
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70 proyectos con oferta disponible en la region. Aunque en diciembre 2016 arrancaron nuevos
proyectos.

“La complejidad de la coyuntura econémica reciente y el entorno de incertidumbre, restaron
al dinamismo que traia el sector durante los ultimos afos; sin embargo, una tasa de crecimiento
de 7,2% en el valor de las ventas de vivienda, superando los 32 billones de pesos, es decir, cerca
de 4 puntos porcentuales del PIB, es un parte positivo para la actividad y un aporte fundamental
para la industria y el desarrollo regional”, indic6 Ana Maria Gutiérrez, directora de Camacol
Huila

6.2.2. Producto Interno Bruto

Para el afio 2014, el PIB del Huila se situo en el 3.5%, cuando el PIB Nacional tuvo una
variacion del 4.6%. En 2013, el Producto Interno Bruto del departamento crecid 4.9%. (DANE,
2015).

Los sectores de Construccion (19.1%), Servicios Sociales, Comunales y Personales (16.3%),
Agropecuario (14.6%) y Minas y Canteras (12.7%) lideraron el PIB del Huila.

6.2.3. Mercado laboral

Para el trimestre julio-septiembre de 2015, la tasa de desempleo en Neiva fue mayor a la tasa
nacional. Mientras en el pais estuvo en el 9.6%, en la capital del Huila se situd en el 10.0%,
segun la Gran Encuesta Integrada de Hogares del DANE.

El aumento de la poblacion en edad de trabajar, se constituyo en la razon principal esgrimida
por el DANE para justificar el incremento en la tasa de desempleo.

Sin embargo, llama la atencion que el nimero de ocupados registro un avance respecto a

igual trimestre de 2014, de tal forma que Neiva adiciond 5 mil puestos de trabajo. La mayor
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proporcion del empleo generado se concentrd en el sector terciario de la economia,
primordialmente en servicios comunales, sociales y personales.

En cuanto a la tasa de subempleo, la cual mide el nivel de labor inadecuada ya sea por
ingresos, competencias 0 por menor nimero de horas laboradas, se presentd un ligero
incremento, ya que paso de 65 mil a 67 mil subempleados.

La tasa de desocupacion enero-diciembre 2016, para la capital del Huila fue de 11,0%, igual
que en 2015, segun el reporte del DANE. A nivel nacional, la ciudad ocup6 durante el afio
anterior el puesto 10 entre las ciudades con menos poblacion desempleada. De acuerdo con los
expertos, el afio atipico en materia econdmica afecto el crecimiento de la ocupacion en las
ciudades intermedias. Y particularmente en Neiva, la crisis petrolera, el fendmeno de El Nifio
que afect6 cultivos y hasta el paro camionero, incidieron en este indicador.

6.3. Marco conceptual

A continuacion se detallan los principales conceptos y sistemas de financiacion de vivienda
hipotecaria que en la actualidad existen en Colombia:

Credito Hipotecario:

A partir de la ley 546 de 1999 se dictaron normasen materia de financiacion de vivienda
individual a largo plazo en donde se crea el UVR (unidad de valor real) que mantiene contante el
poder adquisitivo de la moneda, actualizando o su valor en pesos con la inflacion que se
convierte en otra opcién para la toma de créditos a largo plazo.

El crédito hipotecario es un préstamo que se otorga para la compra de vivienda nueva o usada,
0 para compra de terreno exclusivamente. Es el tipo de financiacién mas usado en Colombia para
este fin y tiene como garantia para la entidad la hipoteca sobre el mismo bien que se esta

adquiriendo, es decir que el inmueble respalda la deuda hasta que el crédito sea cancelado en su
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totalidad. El pago de las cuotas de este crédito esta ajustado a la inflacién para mantener el poder
adquisitivo del dinero y ademas de esto se cobra una tasa de interés que representa la ganancia
del banco.

Créditos en UVR y Pesos

Crédito en UVR:

Este sistema tiene en cuenta el IPC y mantiene el valor de la deuda actualizado a través de los
afios. Existen tres categorias de amortizacion:

Cuota constante en UVR, la cuota mensual tiene siempre el mismo valor en UVR pero es
creciente en pesos debido a la inflacion,

Abono constante a Capital, en esta amortizacion existe una parte de la cuota fija, que se
abonaré a capital, y otra parte variable que se abona a pago de intereses.

Cuota ciclica en UVR, la cuota es decreciente durante los 12 meses de cada afio, y es
constante para cada ciclo en afios, pero aumenta al inicio de cada periodo debido al efecto
inflacionario (no es usado en Colombia actualmente).

El Banco de la Republica ha establecido el tope maximo en tasas de interés para el sistema
UVR en 12.4% efectivo anual adicional al valor de la UVR.

Crédito en Pesos:

El sistema de cuota fija en pesos, aungque denota un mayor riesgo para las entidades bancarias,
quienes no pueden predecir el comportamiento de los precios en el largo plazo. Existen dos
categorias:

La Cuota constante en pesos, en la cual se paga siempre el mismo valor en pesos durante

todos los meses de la deuda,
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Abono constante a Capital en pesos, las cuotas tienen una parte fija en pesos que se abona a
capital y otra parte que representa los intereses.

A la fecha la Superintendencia Bancaria ha aprobado cuatro sistemas de amortizacién. Los
dos primeros se describen en el texto de la Circular Externa 007 de 2000, en los siguientes
términos:

v' Sistema de cuota constante en UVR (o de amortizacion gradual en UVR)

Este sistema establece cuotas mensuales fijas en UVR durante toda la vida del crédito. Sin
embargo, por efecto del ajuste por inflacion del valor de la unidad, la cuota mensual es creciente
en pesos.

v' Sistema de amortizacion constante a capital en UVR

El sistema consiste en amortizar desde el principio y en forma permanente una cuota
constante a capital, que se obtiene dividiendo el valor total del préstamo expresado en UVR por
el nUmero de meses previsto para el plazo del crédito.

v’ Sistema de cuota predeterminada en UVR

Durante el plazo del crédito El tercero de los mecanismos aprobados se aplicara para los
créditos otorgados en Unidades de Valor Real, UVR y consiste en que las cuotas en UVR
disminuyen mensualmente y vuelven a subir al cabo de 12 meses.

v’ Sistema de amortizacion en pesos con tasa fija y cuotas fijas escalonadas

Se aplicara para los créditos en pesos. Las entidades financieras, inicialmente, utilizaran este
sistema exclusivamente en los créditos destinados a financiar la readquisicion de inmuebles
otorgados en dacion en pago. Con este mecanismo el cliente tendrd cuota mensual creciente en
pesos Yy tasa de intereés fija de 19,88% efectivo anual, de acuerdo con las pretensiones de las

entidades financieras. El usuario podra saber desde el principio el valor de todas las cuotas.
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Las condiciones de los créditos de vivienda individual se sefialaron en el articulo 17 de la Ley
546 de 1999 y en el Decreto 145 de 2000, las cuales se exponen a continuacion:

Tasas:

La tasa de interés remuneratoria de los créditos de vivienda individual a largo plazo, se fija de
acuerdo con las condiciones del mercado (libertad de tasas); no obstante, se deberan calcular
sobre la UVR o en moneda legal colombiana con una tasa fija de interés durante todo el plazo del
préstamo, a menos que se acuerde la reduccion de la misma, y no podré capitalizarse.

Plazo:

Los créditos de vivienda individual podran tener un plazo para su amortizacion comprendido
entre cinco afios como minimo y treinta afios como maximo.

Montos:

Monto del crédito Podra financiarse hasta el setenta por ciento (70%) del valor del inmueble.
Dicho valor sera el precio de compra o el de un avalto, En los créditos destinados a la
financiacion de vivienda de interés social podra financiarse hasta el ochenta por ciento (80%).

Monto limite para la primera cuota:

La primera cuota no podréa representar mas del 30% de los ingresos familiares.

Subsidio familiar de vivienda:

Es un aporte estatal en dinero o en especie entregado por una sola vez al hogar beneficiario,
gue no se restituye y que constituye un complemento para facilitar la adquisicion de vivienda

nueva, construccion en sitio propio o mejoramiento de vivienda.
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7. Disefio metodolégico
7.1. Tipo De Investigacion

Esta investigacion se estructura de forma cuantitativa y... cualitativa, toda vez que se desea
caracterizar la demanda de crédito hipotecario en la ciudad de Neiva por el periodo 2012-2015.
Es de tipologia exploratoria toda vez que el objeto de estudio no presenta antecedentes en la
region, a partir de lo cual sera posible caracterizar esta importante linea de financiamiento de
vivienda.

Las etapas para la presente investigacion fueron:

Etapa: Analisis de datos de los informes regionales de coyuntura del departamento del Huila
incluida la ciudad de Neiva por los 2012 al 2015, frente al comportamiento del sector vivienda
en Neiva.

Etapa 1: Aplicacion de instrumento tipo encuesta a un grupo de personas que cuentan con
vivienda propia y la estan pagando al Banco en la actualidad. Analisis de Resultados.

Etapa 2. Un ejercicio de simulacion financiera que consiste en comparar la oferta hipotecaria
de 4 bancos lideres en el mercado local sus modalidades (pesos 6 UVR) , para establecer la
mejor opcion para el cliente de acuerdo al numero de veces que se pago el crédito, cuota
mensual, la tasa de interés, el seguro y la tasa real cobrada incluyendo seguro. Los bancos objeto
de analisis fueron BBVA, DAVIVIENDA, BANCOLOMBIA Y BANCO DE BOGOTA
7.2. Objetivo De La Investigacion

Esta investigacion tiene como objetivo identificar comportamientos y tendencias en la
demanda del crédito hipotecario en la ciudad de Neiva, por el periodo 2012 a 2015, de esta
manera se podra establecer tendencias en la modalidad de crédito (Pesos 6 UVR) tomada por el

clientes, la entidad bancaria, el monto, el motivo de eleccion del banco y la calidad de la
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asesoria. Con esta informacion y la de informacion de coyuntura econdémica local, serd posible la
caracterizacion de la demanda del crédito hipotecario en la ciudad de Neiva. Teniendo una etapa
inicial y una etapa final, principalmente cuantitativa. Lo cual serd complementado en
profundidad para detectar factores, inclinaciones y razones en la toma de decisiones.
7.3. Poblacién

Nuestra poblacion objeto son personas naturales que en la actualidad estan pagando un crédito
hipotecario de vivienda nueva o usada en la ciudad de Neiva, que se estima en 3.419 personas.
Este resultado corresponde a las 77.696 viviendas de la zona urbana de la ciudad de Neiva
(Censo 2005 DANE), multiplicado por el porcentaje de hogares con vivienda propia que la estan
pagando de un 4% (Censo 2016 DANE), es decir quienes tienen deuda hipotecaria Por otro lado,
las entidades bancarias lideres del mercado tomadas para efectos de anélisis de la oferta fueron
Banco Davivienda, Bancolombia, Banco BBVA y Banco de Bogota
7.4 Muestra

La muestra se calculo con base a un tamafio de poblacion de 3.419 que se estima en la
actualidad tienen crédito hipotecario vigentes, con un nivel de confianza del 90% y con un
margen de error del 10%. La formula utilizada es la siguiente.

Tabla 2

Tamaifio de la Poblacion

Nxo°xZ2

(N-1)EZ%+52xZ2

Datos Datos?

Numero de la poblacion 3.419
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o = varianza 0,5 0,25
z = nivel de confianza al 90% 1,65 2,7225
E = error maximo admisible 0,10 0,0121
3.419x0.25x 2.7225
n = = 53 encuestas

(3.419-1) x 0.0121+0.25 x 2.7225

Férmula para calcular la poblacion

El nimero de encuestas a aplicar fue de 53 segun formula aplicada.
7.5. Fuentes de informacion

7.5.1. Fuente Primarias

Como fuente de informacidon primaria, se tienen los resultados la encuesta denominada
“Encuesta para estudio de viabilidad para conocer la percepcion de los usuarios de crédito
hipotecario, al momento de tramitar y obtener la financiacion de su vivienda”, aplicada a una
muestra de 53 personas.

7.5.2 Secundarias

Para este punto se tom6 como marco de referencia la lectura y comprensién de todo lo que
enmarcan los analisis de coyuntura regional que son desarrollados de manera anual por el DANE
(Departamento administrativo nacional de estadistica) quien es responsable de la planeacién,
levantamiento, procesamiento, analisis y difusion de las estadisticas oficiales de Colombia,
teniendo dos funciones principales los cuales son:

La primera de caracter técnico —cientifico es su fundamento y razon de ser, generar las
estadisticas oficiales sobre temas econdmicos y sociales garantizando siempre el rigor cientifico

y metodologico de sus procesos.
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Garantizar la disponibilidad, la calidad y la imparcialidad de la informacion.

Los informes de coyuntura son una extension de algunas de los informes y estadisticas que
prepara el DANE para dar a conocer como esta cada uno de los departamentos en cuanto a estos
aspectos: Entorno macroeconémico nacional, Indicadores de coyuntura econémica regional, PIB,
mercado laboral, Sector externo, Sector real.

Es importante aclarar que el tema de la construccion hace parte del sector real en esta parte
hicimos una sinopsis de los items mas relevantes para poder analizar el comportamiento del
sector vivienda en la ciudad de Neiva, destacando como objetivo principal esto subtemas:

Nacional- Censo de edificacién y variaciones, por estado de obra, segun areas urbanas,
metropolitanas y Cundinamarca

Area urbana de Neiva por obras culminadas, en proceso y culminadas.

Comportamiento de la variacion del area de obras culminadas y nuevas en proceso.

Area urbana de Neiva- censo edificaciones, por estado de la obra, segdn destinos.

Nacional- Huila - municipios numero de licencias de construccién aprobadas y area
construida.

Nacional - Huila area aprobada destinada a vis y no vis por tipo de vivienda.

Nacional valor de créditos entregados segun entidades financieras por tipo de solucién de
vivienda.

Huila - Neiva distribucion de viviendas nuevas de interés social con y sin subsidio.

Ahora bien se realizé un consolidado de los afios a estudiar 2012-2015 en donde se

evidenciaron los siguientes resultados.
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7.6. Técnicas De Recoleccion De Informacion

Para este estudio en particular se utilizara una investigacion de tipo cuantitativa y cualitativa,
especificamente la recoleccidn de datos e informacion secundaria por medio de fuentes de
informacion que estan constituidas por las entidades que otorgan préstamos para la compra
de vivienda, nueva o usada: teniendo como referencia los bancos lideres en el mercado quienes
reportan la informacidn de sus registros, en establecimientos de créditos a la Superintendencia
Financiera, entes reguladores del sistema financiero nacional y diferentes fuentes de informacion
online.

8. Anélisis de los resultados

8.1. Comportamiento Del Sector Vivienda En La Ciudad De Neiva Durante Los Periodos
2012-2015

En cuanto a obras culminadas que la mayor participacion en mt2 esta dada en el afio 2013 con
476.315 mt2 teniendo una participacion del 2,60% del total nacional para ese afio, después sigue
el afio 2014 con 394.390 mt2 con una participacion del 2,36% del total nacional, para el afio
2015 con 390.022 mt2 con una participacion del 2,21% del total nacional y ya en el afio 2012 se
observa como representa una menor cantidad de obras en proceso dada en 76.382 mt2 con una

participacion del 1,48%. Como lo muestra la grafica No. 3
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Grafico 3

Censo de edificacion y variaciones, por estado de obra, segin areas urbanas.
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Censo de edificacion y variaciones - calculos propios de informes de coyuntura 2012 — al 2015

En cuanto a estos resultados se podria decir que en materia de obras culminadas el panorama
ha venido mejorando a partir del 2013 esto debido a las condiciones del mercado nacional y
regional que poco a poco se van estabilizando, pero se podria decir que en temas % la
participacion nacional es poca.

Ahora bien analizaremos el tema de las obras en proceso en donde la mayor proporcion en
mt2 viene dada en el afio 2012 con 475.396 mt2 con una participacion de 1,95% del total
nacional, después en 2015 con 453.463 mt2 con una participacion de 2,26% del total nacional,
para el afio 2014 con 373.694 mt2 con una participacion de 2,09% y ya para el 2013 se tiene
369.573 mt2 con una participacion de 1,93%, dado este comportamiento se podria pensar que el
sector la construccion y en especial el tema de las edificaciones se encuentra en un proceso de

transicion positivo para la region porque nos quiere decir que la situacion econdémica de los
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sectores y de las familias estan contribuyendo para que nuevos proyectos de vivienda se oferten
y las familias accedan a ellos.

Grafico 4

Area Urbana De Neiva Segun Estado De La Obra.
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Area Urbana De Neiva - célculos propios de informes de coyuntura 2012 — al 2015

Este analisis se dedicara a analizar lo distintos estados o etapas que tiene una obra de
construccion las cual viene dada de esta manera:

Obras culminadas: Hace referencia a las que durante el periodo del censo finalizaron con la
construccion iniciada.

Obras en proceso: Aquellas obras que estan en un proceso de construccion.

Obras paralizadas: Son aquellas que no terminaron su proceso de construccion.

De acuerdo a esto se puede observar que en el afio 2012 fue el afio donde mas obras estaban
en proceso de construccion con un 80.4%, ya para los afios siguiente es correcto firmar que se
viene presentando una igualdad en cuanto a participacion teniendo que para el 2013 era de un
69.6%, para el 2014 fue de un 62.4% y ya en el 2015 tiene un 61.4%, esta participacion
llevandola a un contexto nacional y local da un balance positivo ya que al tener estos % de obras

en proceso reflejan que este sector sigue siendo unos de los principales generadores de empleo
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de la region permitiendo que el nimero de personas y oportunidades de tener su casa propia se
haga realidad porque van a tener un empleo formal y capacidad de poder adquisitivo.

También es importante resaltar que las obras paralizadas y culminadas presentan
comportamientos similares es decir sus % se comportan de manera constante.

Grafico 5

Area Urbana De Neiva- Censo Edificaciones, Por Estado De La Obra, Segun Destinos.
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Area urbana de Neiva - calculos propios de informes de coyuntura 2012 — al 2015

Ese puede analizar que los tres destinos principales a la hora de saber en estilo de vivienda
quiere para esto tenemos:

El mayor destino de construccion para vivienda son los apartamentos que representa un esto
es un 166.224 mt2 en 2015 donde la participacion nacional es de 37%, para el 2014 fue de
180.426 mt2 donde la participacion nacional es de 48% y ya para el 2013 fue de 174.342 mt2

donde la participacion es de 47%.
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En las casas 2015 se tiene un 96.866mt2 con una representacion del 21%, del total nacional,

para el 2014 se tiene 86.133 mt2 con representacion un 48% nacional, ya para el 2013 tiene

participacion nacional de 47%.

En sector de los comercios para el 2015 cuenta con 143.770 con una participacion nacional
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del 32%, para el 2014 se queda tiene 180.426 mt2 con una participacion nacional de 32%, en el

2013 presenta 128.122mt2 con una participacion nacional de 47%

El otro punto abarca los otros tipos de construcciones también jalonan el sector regional esta

compuesto de: Oficinas, Bodegas, Educacion, Hoteles, Hospitales y Administrativo publico

Lo méas importante de analizar la comida, los medicamentos y demas es comprender como en

primera medida el sector esté siendo construido mediante apartamentos, casas y comercios que

representan casi el 70% de la oficina.

Grafico 6

Huila - Neiva Numero De Licencias De Construccion Aprobadas Viviendas.
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Licencias De Construccién Aprobadas de Viviendas - calculos propios de informes de coyuntura 2012 — al 2015
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Se puede analizar que durante los afios 2013-2015 el tema de las licencias aprobadas
presentan un alto nimero de aprobacién teniendo para 2013 una cantidad de1162 de las cuales
478 en Neiva son aprobadas, en 2015 se tienen el Huila 1050 de las cuales 506 son aprobadas en
el Huila.

Ya para el 2012 se tienen 986 de las cuales 338 son licencias aprobadas en el Huila y para el
2014 se tenian 994 de las cuales 448 fueron licenciadas para construir.

Grafico 7
Huila Area Aprobada Destinada A Vis Por Tipo De Vivienda Mt2
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Area Aprobada-VI1S- calculos propios de informes de coyuntura 2012 — al 2015

En el Huila el tema de vivienda de interés social viene jalonandose de manera sostenida
gracias a los programas del gobierno que lanzan beneficios para que las personas de estratos de
clase media puedan adquirir su vivienda, con esto se quiere motivar a las familias para que
construyan sus patrimonio, pero que a la vez sea generadora de empleos y nuevas oportunidades
en una plena inclusion financiera.

De este modo se observa como en los afios 2013(142.674mt2)-2015 (175.004) un alza en el

tema de area por mt2 enfocada al tema de apartamentos tendiendo a un comportamiento
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creciente en este tipo de vivienda que estd impulsada por los nuevos proyectos que lanza el
gobierno.

Grafico 8
Huila Area Aprobada Destinada A No Vis Por Tipo De Vivienda Mt2
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Area Aprobada- NO VIS- grafica propia de informes de coyuntura 2012 — al 2015

Se puede notar la tendencia creciente en tema de aquerencia de la vivienda diferente a interés
social en los afios 2015-2012 donde se ve mas cobertura del mismo debido a que es financiada
directamente por las entidades financieras que son la principal fuente de financiamiento de
aquerencia de vivienda, destacando que el tema de las casas también toma impulso en cuanto a
normativas del sector de la construccion y como se enfoca el tema de financiamiento de la

vivienda.
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Grafico 9

Valor de créditos entregados para Vivienda nueva
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Calculos propios de informes de coyuntura 2012 —al 2015

En cuanto a vivienda nueva se puede analizar que la tendencia radica en adquirir vivienda
diferente a interés social, por el tema de accesibilidad al crédito y que la mayoria de personas
acceden a estos créditos sin subsidio familiar, teniendo que para el 2015 - $3013759 esto en
millones de ddlares y 2013 -$3075189 en donde la principal fuente de financiamiento son las
entidades financieras, en segundo lugar estan las cajas de compensacion familiar en donde se
debe postular la persona que vaya adquirir el un crédito y finalmente el FNA entidad del estado
que diria yo que pocas personas se van por esta via por el tema de papeleo y demas.

Grafico 10

Valor de créditos entregados para Vivienda usada
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En este item se puede notar la marcada tendencia de adquirir vivienda usada en donde la

vivienda de interés social la cual es la que tiene menos acogida para tomar el crédito por esta
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opcion ya que la tendencia se ve muy relacionada con la explicacion anterior es decir las
personas poco acceden a subsidios que otorga el estado ademas ven un costo de oportunidad
mayor en una vivienda usada en temas de estado legal de la misma, menor valorizacion en
algunos casos y arreglos locativos que pueden estar inmersos y solucionados al interior de la
casa, siendo las entidades bancarias la principal fuente de financiacion.

Grafico 11

Valor de créditos entregados para vivienda segun tipo (millones de pesos)
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Valor de créditos entregados para vivienda segun tipo de vivienda — calculos propios de informes de coyuntura
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Este analisis trae en resumen dos items fundamentales los cuales son:

A las familias o personas les agrada mas la idea de adquirir una vivienda NO VIS por temas
de que se pueden encontrar diversas ofertas de vivienda con valorizacion distinta, disminucion de
tramites legales, y agilidad en procesos de desembolso.

La principal fuente de financiamiento son las entidades bancarias por tener mayor cobertura
del mercado en distintos productos o en especial con el crédito de vivienda, seguido de las cajas

de compensacién familiar y el FNA.
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Se puede notar que en item de valor de créditos hipotecarios lo esté liderando en todos los
afios 2012-2015 de vivienda NO VIS en donde para el afio 2013 y 2014 se marca una tendencia
similar en valores desembolsados.

8.2. Tendencias de la colocacion del crédito hipotecario en la ciudad de Neiva

Sobre una muestra poblacional de 53 personas con una caracteristica especifica, la cual
consistia en que tuviera en la actualidad un crédito hipotecario con una antigiiedad no méas de 5
afios en la ciudad de Neiva, la cual nos arrojo los siguientes resultados:

Pregunta no. 1 /Qué estrato Socioecondmico tiene?

De 53 personas encuestadas un 45,3% corresponden a 24 personas con estrato
socioecondmico 2 , seguido por un 32,1% que corresponden a 17 personas con estrato socio
econdmico 3, un 13.2% que corresponden a 7 personas con estrato 4 y un 9,4% que

corresponden a 5 personas que se encuentran en estrato socioeconoémico
Grafico 12

Estrato socioeconémico

1. ¢Qué estrato Socioecondmico tiene?
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Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

Podemos analizar que se encuentran marcada en mayoria por un estrato socioeconémico no. 2
y 3el cual es bajo y corresponde a sectores que se encuentran subsidiados en servicios publicos
y hace referencia a personas con ingresos medios- bajos, lo que seguramente da como resultado

de programas como el del subsidio a la tasa de interés para viviendas de interés social y
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prioritario y “Mi Casa Ya — ahorradores aumentando el nimero de colombianos que acceden al
sistema financiero con esta caracteristica de ingresos

Pregunta No. 2 ;Qué actividad econdmica posee?

De 53 personas encuestadas un 69.8% corresponden a 37 personas que en la actualidad son
empleados, seguido por un 24.5% que corresponden a 13 personas las que su actividad
econdmica es independiente y un 5.7% que corresponden a 3 personas las cuales se encuentras

pensionadas.
Grafico 13

Actividad Econdmica

¢Qué actividad econdmica posee?
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Caélculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacién de créditos de vivienda en Neiva

Encontramos que la mayoria de personas tienen como actividad econdémica ser empleados lo
que para la entidades financieras es mas seguro para otorgar un crédito aunque este no sea un
requisito es uno de las caracteristicas que miden a los clientes junto a su capacidad de pago por
esa razon notamos que en un porcentaje mucho mas bajo encontramos a personas con actividades
independientes ya que este en un riesgo mucho mayor para la continuidad y capacidad de pago
del mismo.

Pregunta No. 3 ¢Con cudl entidad obtuvo la financiacién de su vivienda?

De 53 personas encuestadas un 30.2% corresponden a 16 personas que tienen su crédito

hipotecario en el Banco Davivienda, seguido por un 28.3% que corresponden a 15 personas que



Encabezado CREDITO HIPOTECARIO EN NEIVA PERIODO 2012-2015
37

tiene su crédito hipotecario en Bancolombia, 22.6% que corresponden a 12 personas que tienen
su crédito hipotecario con el Banco BBVA, un 1.9% corresponde a 1 persona con el crédito en el
banco de Bogota y un 17.7% corresponden a 9 personas que marcaron la respuesta OTRA en la

que se encuentran las entidades banco AV VILLAS, Caja Social, FNA y Banco Colpatria.
Grafico 14

Entidades en las que se financio el crédito de vivienda

¢Con cual entidad obtuvo la financiacién de su vivienda?
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Caélculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

En esta pregunta lideran los bancos Davivienda, Bancolombia y BBVA que corresponde
respectivamente a un 81% de la poblacion encuestada marcando una gran tendencia hacia estos
bancos.

Pregunta No. 4 ;Conto usted con la ayuda de un subsidio de vivienda?.

De 53 personas encuestadas un 50.9% corresponden a 27 personas fueron beneficiarias de
subsidios de vivienda otorgados por el gobierno y un 49.1% restante que corresponden a 26

personas que no hicieron uso de este subsidio.



Encabezado CREDITO HIPOTECARIO EN NEIVA PERIODO 2012-2015
38

Grafico 15

Numero de personas subsidiadas para la adquisicion de vivienda a la hora de tomar su
crédito hipotecario

4, ¢CONTO USTED CON LA AYUDA DE UN
SUBSIDIO DE VIVIENDA?
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Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

El gobierno ha buscado cambiar La normatividad en Colombia para la seleccion y entrega de
los subsidios durante los Gltimos afios haciendo que esta tenga un crecimiento del 20,1%
(Camacol) al primer trimestre del afio 2017, Los hogares de bajos ingresos estan encontrando
una oportunidad de adquirir vivienda propia, es aqui en donde se ve reflejado nimero de
encuestados que se encuentran en un estrato socioeconémico 2 con una mayoria del 45.3% del
total de la poblacién que utilizaron su beneficio de subsidio.

Pregunta No.5 y No. 6.

De 53 personas encuestadas un 92.5% corresponden a 49 personas que deciden amortizar su
crédito por la line en pesos y un 7.5%% restante que corresponden a 4 personas que pagan su

crédito por la linea UVR.
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Tabla 3
Modalidad del credito de vivienda pesos - UVR

5. ¢En qué modalidad de pago tiene su
crédito de vivienda?
A, Linea pesos 49

B, Linea UVR 4

Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

Tabla 4

Plazo del crédito de vivienda

6. En que plazo tiene su crédito de
vivienda (Pesos 0 UVR).

A, En pesos (5-20
49
anos)

B, EnUVR (5-30
afnos)
Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

4

La mayoria dela poblacion encuestada tiene su crédito de vivienda por la linea en pesos ya sea
por desconocimiento de esta linea o por lo que no es muy atractiva debido a su variabilidad en
cuantias mensuales a pagar y por el riesgo que se corre al tener un alza en la inflacién aunque del
mismo modo decreceria tanto la deuda como la cuantia a pagar si bajara la inflacion es pocas
palabras todo dependera del situacion de pais. A diferencia de la linea en pesos en la cual su
cuota a pagar sera contante en el tiempo de vida del crédito hipotecario lo que genera mayor
seguridad al cliente a la hora de tomarlo.

Pregunta No. 7 ¢Qué rango de valor usted presto para adquirir su vivienda?



Encabezado CREDITO HIPOTECARIO EN NEIVA PERIODO 2012-2015
40

De 53 personas encuestadas un 47.2% corresponden a 25 personas que tienen su crédito

hipotecario en un rango de 60 a 80 millones, seguido por un 28.3% que corresponden a 15

Grafico 16

Rango de valor prestado y entregado para adquirir vivienda
personas que tienen su crédito hipotecario por un rango de 80 a 120 millones, un 9.4% que

corresponden a 5 personas que tienen un crédito hipotecario entre 120 y 150 millones y un
15.1% que corresponden a 8 personas que solicitaron crédito hipotecario con valores diferentes

mencionados en la tabla de observaciones.

Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

7. ¢iQUE RANGO DE VALOR USTED PRESTO PARA ADQUIRIR SU
VIVIENDA?
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Podemos notar que la cuantia que lidera es la que se encontraba en afios anteriores en rango
para ser beneficiarios de subsidios de vivienda lo que hace relacion con el anélisis anterior en
donde un 50.9% fueron beneficiarios de este. También hace relacion al incremento de proyectos
nuevos que para el afio 2014 aumentaron para vivienda no vis en un 15.8% y para vivienda vis
en 97.4% segun el Dane lo que se ha mantenido hasta el afio 2017 como lo mencionamos
anteriormente con un 20.1% en comparacion con el afio anterior y pretende continuar con su alza

para el afio proximo 2018 con nuevas politicas y beneficios.
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Pregunta No. 8 ;Cual es su grado de satisfaccion respecto a la asesoria, trdmite y desembolso
del crédito?

De 53 personas encuestadas un 52.8% corresponden a 28 personas gque se encuentran en un
grado de satisfaccion aceptable siendo este el de mayor porcentaje en comparacién con el total
de la poblacion encuestada, seguido por un 37.7% que corresponden a 20 personas que

consideran su asesoria, tramite y desembolso con una calificacién alta, un 7.5% que

8. ¢CUALES SU GRADO DE SATISFACCION RESPECTO A LA ASESORIA, TRAMITE Y DESEMBOLSO DEL

Grafico 17
Grado de satisfaccion con el tramite de su credito hipotecario
Bajo | Bajo; 7,5%
Aceptable - ptable; 52,8%
Alto I,  Alto; 37,7%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0%

corresponden a 4 personas que tienen le dan una calificacion a la gestion de su crédito baja y un

1.9% que corresponden a 1 personas que califican deficiente su satisfaccion con estos aspecto

Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacién de créditos de vivienda en Neiva

Conforme indica el presidente de la CIV en Colombia, el valor percibido de los clientes del
sector se mantiene por encima de los 75 puntos de 100. Esta situacion se debe no solo a que los
costos de los productos y servicios han disminuido, sino también a que las entidades financieras
son mas claras con el usuario y al hecho de que los bancos han mejorado su calidad de servicio y
manejo la de atencion a sus clientes y a sus quejas aunque el mayor problema de las
organizaciones sigue siendo el bajo cumplimiento de las expectativas y promesa de servicio

entregado a sus clientes.



Encabezado CREDITO HIPOTECARIO EN NEIVA PERIODO 2012-2015
42

Pregunta No. 9 ;Cuéndo usted firmo toda la tramitologia del crédito el asesor le informo de
manera detallada de las comisiones, gastos, intereses, amortizaciones y consecuencias de impago
de las cuotas?

De 53 personas encuestadas un 64.2% corresponden a 34 personas que recibieron por parte
del asesor toda la informacion pertinente del crédito a tomar y un 35.8% que corresponden a 19
personas consideran que no se les dio toda la informacion necesaria para conocer su nueva deuda
financiera.

Grafico 18

Informacion otorgada por la entidad financiera hacia su cliente

9. ¢CUANDO USTED FIRMO TODA LA TRAMITOLOGIA DEL CREDITO EL
ASESOR LE INFORMO DE MANERA DETALLADA DE LAS COMISIONES,
GASTOS, INTERESES, AMORTIZACIONES Y CONSECUENCIAS DE IMPAGO DE
LAS CUOTAS?

Calculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

Podemos hacer una pequefia comparacion con el resultado anterior en donde la satisfaccion de
los clientes depende también de la veracidad y claridad de la informacion y las causales en los
incumplimientos haciendo que el cliente se sienta mas confiado y aumente su satisfaccion con la
experiencia en la toma de su deuda financiera, afortunadamente el gobierno ha normado las
entidades financieras con el fin de que haya mas claridad en sus operaciones y se vea reflejada en

la informacion dada al cliente.
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Pregunta No. 10 ;Qué razon lo llevo a tomar la decision de firmar su crédito hipotecario?

De 53 personas encuestadas un 41.5% corresponden a 22 personas que tomaron el crédito en
dicha entidad por que le ofrecieron facilidad en la cuantia solicitada y papeleos pertinentes,
seguido por un 22.6% que corresponden a 12 personas que eran clientes de dicho banco y que en
ocasiones realizan este tipo de procesos mas facilmente al ser un cliente del mismo, un 20.8%
que corresponden a 11 personas que escogieron su banco por la tasa de interés ofrecida en ese
momento y que se encontraba mas baja en comparacion con los demas bancos , un 13.2% que
corresponden a 7 personas que fue la Gnica entidad financiera que aprob6 su crédito de vivienda

y un 1.9% corresponde a 1 persona que realizaba un ahorro programado en la entidad que realizo
Grafico 19

Razones para tomar el crédito hipotecario en determinada
su credito.

Célculos propios de resultados obtenidos en la encuesta caracterizacion de créditos de vivienda en Neiva

10. Querazodn lo llevé a tomar la decisidon de firmar su
crédito hipotecario?

45,0%
40,0%
35,0%
30,0%
25,0%

20,0%
15,0%
10,0%
5,0%
0,0% f—

Tasa de Facilidad de Soy cliente del Otros bancos OTRAS
interés acceso al banco no me
crédito prestaron

Tenemos la creencia que las personas escogen en donde realizar su crédito por las tasas de
interés que ofrece el mercado y se esperaria que la competitividad de los bancos se viera
reflejada en las tasas de interés siendo su punto mas alto de competencia a la hora de ofertar

créditos, pero podemos notar que no es asi, en este caso la mayoria de la poblacion encuestada en
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un 41.5% toma su crédito de vivienda no fijandose en esta tasa ofrecida sino en la facilidad y
agilidad en la gestion de su crédito, esto se debe a que en muchas ocasiones las entidades
financieras tienen operaciones muy tediosas y dificiles para el solicitante, haciendo que este
gaste dinero y tiempo, seguidos estan los que son clientes del banco en el que solicitaron su
crédito con un 22.6% ya que las entidades financieras para fidelizar al cliente ofrecen beneficios
para que sigan sus lineas de créditos y tengan portafolios con ellos y a raiz de esto facilitan
tramites, también en ocasiones tienen sus cuentas de ndmina lo que puede disminuir el riesgo de
pago haciendo este un cliente atractivo, también notamos que el 13.2% de la poblacién
encuestada no tuvo opcion, simplemente fue la Unica entidad que aprob6 su crédito, esto pasa
mucho en personas con recursos medios bajos a los que no se les aprueba la cuantia solicitada.
8.3. Resultados simulacion de la oferta hipotecaria pesos 0 UVR de 4 entidades de la
ciudad de Neiva

Se ha tomado como referencia la simulacién de crédito hipotecario en 4 bancos del mercado
regional con participacion nacional en cuanto a la colocacion de este producto los cuales son:
Banco Davivienda, Bancolombia, BBVA Y Banco Bogota

Para determinar la mejor decision u opcion en la toma de crédito de vivienda se hace un
analisis con 3 modelos de simulacion “Pesos, U.V.R cuota fija y U.V.R amortizacion constante”
que nos da un referente o guia para determinar cuél es banco con la mejor opcion de servicios de
financiacion en créditos hipotecarios, para el analisis se tomaron en cuenta extractos de crédito
hipotecario de cada banco en el mismo periodo de tiempo para determinar % de seguros y
determinar la Tasa real en cada entidad, de este modo se mencionaran las principales
caracteristicas del producto por cada banco.

Banco Davivienda
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e Financiacion de seguro contra incendio y terremoto con seguros bolivar
e Usted puede financiar vivienda de interés social o mayor, eligiendo el plazo y sistema
de amortizacion que mejor se acomode a su presupuesto.
e Se pueden realizar abonos extraordinarios en cualquier momento.
e Débito automatico para el pago del producto.
e No se cobra por el estudio del crédito.
e Usted puede disminuir la base gravable del Impuesto de Renta
Bancolombia

e EIl Crédito Hipotecario para Compra de Vivienda con Bancolombia, te permite tener casa
propia y te da beneficios adicionales:

e Financiacién de seguro contra incendio y terremoto con seguros sura

e Disminucién de la base gravable para el calculo de la retencién en la fuente, como
resultado de los intereses pagados por el crédito de vivienda.

e Los aportes pagados a través de la cuenta AFC disminuyen la base gravable, lo que
representa un ahorro hasta del 30% como beneficio tributario sobre tus ingresos
laborales.

e Opcion de cambiar de modalidad y de plan: de UVR a pesos o de pesos a UVR.

Estudio de crédito sin costo.

e Abonos extra, adelantos en las cuotas y cancelacion anticipada, sin sanciones.

e Asesoria personalizada con nuestros especialistas.

e Posibilidad de cambiar la fecha de pago y aumentar o disminuir los plazos.

e Flexibilidad en los planes.
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e Para calcular los ingresos minimos para poder acceder al crédito, se pueden tener en
cuenta la suma de los ingresos familiares.

e Puedes solicitar un plan de débito automatico a tu cuenta de ahorros o cuenta corriente
para el pago de las cuotas de tu crédito.

e Oportunidad para tener acceso a la cobertura de tasas ofrecidas por el Gobierno Nacional,
dentro de los Programas ofrecidos.

Banco De Bogota

e Financiacion de seguro contra incendio y terremoto con seguros Alfa SA

e Un préstamo destinado a la compra de tu vivienda nueva o usada.

e Te ayudamos a financiar un porcentaje del valor de la vivienda que quieras comprar:
Vivienda de No interés social (NO VIS) hasta el 70%*. Vivienda de Interés Social (VIS)
nueva hasta el 80%™*.

e Puedes solicitar la financiacién con tu grupo familiar: conyuge o compafiero permanente,
padres, hijos, hermanos, abuelos, nietos o padres e hijos del conyuge.

e Debes tener entre 18 y 70 afios

e Puedes elegir el plazo del crédito, desde 5 hasta 20 afios.

e Sistema de pago de cuota fija en pesos.

e El crédito estara respaldado con la hipoteca sobre el inmueble que vas a comprar.

e Seguro de vida para amparar el saldo de la deuda.

e Seguro de incendio y terremoto para proteger el inmueble en caso de siniestro

Banco BBVA.
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Tabla s
Financiacion de seguro contra incendio y terremoto con seguros de Colombia
PESOS UVR
CARACTERISTICAS
VIS NO VIS VIS NO VIS
%. Financiacion Hasta el Hasta el Hasta el Hasta el
’ 80% valor de 70% valorde  80% valorde  70% valor de
vivienda. vivienda. vivienda. vivienda.
Montos hasta 135 Desde $15  hasta 135 Desde $15
SMLMV Millones SMLMV Millones
Plazos Desde 5 hasta 20 afos Desde 5 hasta 20 afos

Tabla propia — pagina oficial banco BBVA- https://www.bbva.com.co

8.3.1. Analisis Comparativo De Los 4 Bancos

Para determinar una mayor trazabilidad en el analisis del caso en este modelo de simulacién
se determind que todos los bancos solicitarian para crédito hipotecario $80.000.000.00, a un
plazo de 15 afios (180 meses) con tasas efectivas anuales con corte al 2017-11-03 para cada uno
de los bancos en los 3 simuladores “Pesos, U.V.R cuota fija y U.V.R amortizacion constante
segun informe de la superintendencia financiera de Colombia.

En los simuladores de crédito hipotecario U.V.R. se tom6 como incremento de la UVR el
promedio de la tasa de crecimiento de los Gltimos 10 afios con cierres anuales a 31 de diciembre
de cada afio datos de la serie histérica de unidad de valor real del banco de la republica.

Tabla 6

Resultados de la comparacion de 4 bancos en una modelacion de crédito linea pesos

DATOS CREDITO EN PESOS (M$)
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BANCO
BBVA BANCOLOMBIA DAVIVIENDA
BOGOTA
VECES -PAGO
2,13 2,21 1,98 2,08
CREDITO
INTERESES
$ 83.8 $ 76.6 $ 74 $ 758
PAGADOS
CAPITAL
$ 80 $ 80 $ 80 $ 80
PAGADO
SEGURO PAGADO $ 6.1 $ 203 $ 4.7 $ 108
TOTAL PAGADO  $170 $ 177 $ 1587 $ 166.6
%INTERES 49,34% 43,30% 46,63% 45,52%
% SEGURO 3,61% 11,51% 2,96% 6,48%
%CAPITAL
47% 45% 50% 48%
PAGADO
T.R.N. INT+ SEG 11,833% 12,934% 10,547% 11,569%
T.R.E.AAINT+ SEG 12,496% 13,729% 11,072% 12,203%

Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacién de crédito-(simulacion de crédito propia)

Se identifica que la mejor opcidn de financiacion para crédito hipotecario por sistema en
pesos es el Banco Bogota ya que nos indica que paga 1,98 veces el crédito de vivienda por un
monto de préstamo de $80.000.000.00, esta afirmacidn la valida la tasa de interés real que es el

valor que se paga por interés mas seguro que para el Banco Bogota es de 11,072 EA, es de
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resaltar que el banco BBV A es el que mayor tasa de interés cobra con una participacion de

interés del 49,34% y un valor pagado de $83.899.963 superior al monto solicitado.

Un caso muy particular con el Bancolombia debido tiene una tasa de interés competitiva

dentro del mercado, pero la tasa cobrada por el seguro del crédito hipotecario es muy superior a

los de los otros bancos con una participacién del seguro de 11,51% haciendo que el valor total

pagado por el crédito sea el mayor en comparacion con los 3 bancos por lo tanto su tasa real se

incrementa siendo la mayor con 13,729%.

Tabla 7
Resultados totales de la simulacion de crédito hipotecario en cuatro bancos linea UVR cuota
fija
CREDITO U.V.R CUOTA FIJA (M$)
DATOS
BBVA BANCOLOMBIA B.BOGOTA DAVIVIENDA
VECES PAGO 2,94 3,04 2,74 2,87
CREDITO

INT. PAGADOS $ 107.1 $ 97.7 $ 943 $ 96.7
K. PAGADO $ 119.9 $ 1193 $ 1191 $ 119.2
SEGURO PAGADO $ 7.8 $ 26 $ 59 $ 137
TOTAL PAGADO  $ 235 $ 243 $ 219 $ 229
% INTERES 45,61% 40,22% 42,99% 42,10%
% SEGURO 3,34% 10,69% 2,73% 6,00%
% K PAGADO 51% 49% 54% 52%
T.R.N. INT+ SEG 11,874% 12,979% 10,583% 11,609%
T.R.E.AAINT+ SEG 12,542% 13,780% 11,112% 12,247%
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacidn de crédito-(simulacién de crédito propia)

Podemos ver que la mejor opcion de financiacion para crédito hipotecario por sistema en
U.V.R cuota fija es el Banco Bogota ya que nos indica que paga 2,74 veces el monto solicitado
un total de $219.462.188.00, esta afirmacion la valida la tasa de interés real que es el valor que se
paga por interés mas seguro que para el Banco Bogota es de 11,112 EA, se identifica que el
banco BBVA es el que mayor tasa de interés cobra con una participacion de interés del 45,61% y
un valor pagado de $107.199.607.00.

Bancolombia tiene una tasa de interés competitiva dentro del mercado, pero la tasa cobrada
por el seguro del crédito hipotecario es muy superior a los de los otros bancos con una
participacion del seguro de 10,69% con un valor de $26.003.373.00 haciendo que el valor total
pagado por el crédito sea el mayor en comparacion con los 3 bancos por lo tanto su tasa real se

incrementa siendo la mayor con 13,780%.

Tabla 8

Resultados totales de la simulacion de crédito hipotecario en cuatro bancos linea UVR
amortizacion constante.

CREDITO U.V.R AMORTIZACION CONSTANTE (M$)

DATOS B.
BBVA BANCOLOMBIA DAVIVIENDA
BOGOTA
VECES PAGO
2,50 2,60 2,38 2,47
CREDITO

INT. PAGADOS $82.8 $ 76.7 $74.4 $ 76.0
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K PAGADO

SEGURO

PAGADO

TOTAL PAGADO

%INTERES

% SEGURO

% K PAGADO

T.R.N. INT+ SEG

T.R.E.AAINT+ SEG

$110.8

$6

$199.7
41,46%
3,04%
56%
11,874%

12,542%

$ 1108

$ 204

$ 208
36,89%
9,81%
53%
12,979%

13,780%

$110.8

$ 4.73

$190.1
39,18%
2,49%
58%
10,583%

11,112%

$110.8

$ 10.8

$197.7
38,46%
5,48%
56%
11,609%

12,247%

Célculos propios a partir de resultados arrojados por modelacion de crédito-(simulacion de crédito propia)

La mejor propuesta de financiacion para crédito hipotecario por sistema en U.V.R

amortizacion constante es el Banco Bogota ya que nos indica que paga 2,38% veces el crédito

hipotecario solicitado, un total de $190.109.175.00, esta afirmacion la valida la tasa de interés

real que es el valor que se paga por interés mas seguro que para el Banco Bogota es de 11,112

EA, se identifica que el banco BBV A es el que mayor tasa de interés cobra con una participacion

de interés del 41,46% y un valor pagado de $82.820.045.00.

Se evidencia que Bancolombia tiene una tasa de interés competitiva dentro del mercado, con

la menor participacion de 36,89% pero la tasa cobrada por el seguro del crédito hipotecario es

muy superior a los de los otros bancos con una participacion del seguro de 9,81% con un valor

de $20.407.869.00 haciendo que el valor total pagado por el crédito sea el mayor en comparacion

con los 3 bancos por lo tanto su tasa real se incrementa siendo la mayor con 13,780% y un valor

total pagado por $208.045.877.00.
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Grafico 20
Comportamiento del ciclo del crédito de los cuatro bancos comparados
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacién de crédito-(simulacion de crédito propia)

En la grafica identificamos el comportamiento de los cuatro bancos “BBV A, Bancolombia,
banco Bogota y Davivienda” en los tres modelos de simulacion de crédito hipotecario “pesos,
u.v.r. cuota fija y u.v.r amortizacion constante” analizando la variacion y sus montos pagados por
cada concepto “intereses, capital, seguro y total pagado” para determinar cual es la mejor opcion.

El sistema de crédito en pesos es la mejor opcion debido a que nos demuestra que son
inferiores en sus pagos totales a los sistemas de U.V.R

Determinamos que el mejor banco para la toma de crédito de vivienda es el Banco Bogota con

un total pagado al finalizar el total de amortizaciones de $158.711.293..00.
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Grafico 21
Comportamiento de la linea de crédito en pesos
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacion de crédito-(simulacién de crédito propia)

La imagen nos muestra que en el sistema de crédito en pesos hay una relacion entre el interés
y el capital pagado y en los sistemas de crédito U.V.R el capital pagado es mayor y se va
incrementando por cada amortizacion de acuerdo a los periodos establecidos de pagos
establecidos con la entidad financiera, un factor diferenciador en la participacion de los seguros
es el Bancolombia debido a que en los tres sistemas de crédito hipotecario este banco presenta
una mayor participacion en seguros respecto a los otros bancos esto traduce a que se paga un

mayor valor por el seguro financiado por esta entidad bancaria.
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Grafico 22

Tasa real — comparativo de cuatro bancos
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacion de crédito-(simulacion de crédito propia)

La tasa real efectiva anual nos lleva a identificar cual es el interés real que estamos pagando
por el crédito de vivienda

TR = INTERES + SEGURO

TR = (PAGO INTERES + PAGO SEGURO) / SALDO ANTERIOR DEL CREDITO

Se identifica que el Banco Bogota en los tres sistemas de crédito hipotecario presenta menor
tasa de interés real esto traduce que se pagara menos que los otros bancos por el monto solicitado

para la financiacion de vivienda.
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Grafico 23

Veces en las que se paga el crédito hipotecario para el caso de los cuatro bancos estudiados
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacion de crédito-(simulacion de crédito propia)

Veces que paga el crédito “grafica” nos muestra que el mejor sistema de amortizacion es el
sistema en pesos ya gue es inferior en la curva a de los otros sistemas de financiacion, validando
que la mejor opcidn para la toma del credito hipotecario es el Banco de Bogoté con la modalidad
de pesos ya que solo pagamos 1,98 veces el monto solicitado $80.000.000.00. En un plazo de 15
afos (180 meses).

Grafico 24

Seguro pagado en el crédito hipotecario
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Calculos propios a partir de resultados arrojados por modelacion de crédito-(simulacion de crédito propia)

La curva de seguros pagados por cada uno de los bancos en los tres sistemas de financiacion
nos muestra que el banco mas costoso en la toma u otorgamiento del seguro es el Bancolombia
muy superior a las otras tres entidades bancarias, el menor pago de seguros lo tiene el banco de

Bogota como se muestra en la imagen.

56
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9. Conclusiones y Recomendaciones

e El comportamiento del sector vivienda 2012-2015 muestra que en relacion a las obras
en proceso de la ciudad de Neiva a partir del afio 2015 presenta un crecimiento
considerable de 21.35% en relacion a los afios anteriores, manteniendo un crecimiento
del 0.04%, asi mismo en el tipo de edificaciones que se construyen con mayor
proporcion muestra que un 48% corresponde a apartamentos sobre el total construido
y finalmente se evidencia que la principal fuente de financiacion para la compra de
vivienda es la banca hipotecaria con 67% de créditos desembolsados, para vivienda
nueva un 65% es para VIS y un 35% diferente a VIS, ya en cuanto a vivienda usada un
91% son para vivienda diferente a VIS y tan solo 9% para VIS .

e Un 41,5% del total de la poblacion encuestada eligio a la entidad que desembolso el
crédito motivado en la facilidad en los tramites. Sin embargo otros clientes fijaron el
criterio de eleccion en: tasa de interés, ser cliente del banco.

e Al cierre del 2015 el informe de cartera hipotecaria del Dane, revel6 que el 79,6 por
ciento del saldo de capital total se encontraba financiado en pesos y restante, 20,4 por
ciento, en UVR, en el mismo sentido la encuesta aplicada para este estudio (Octubre
2017) muestra que un 92,7% del total de la poblacion escogid la linea en pesos para su
crédito hipotecario

e Lamodelacion arroja que la linea pesos es mas conveniente ya que se paga el crédito en
promedio 2.1 veces a diferencia de la linea UVR que paga su crédito en 2.8 vece; se
tomaron elementos de analisis el costo incurrido en seguros obligatorios del crédito la

cual tiene participacion importante en las tasa de interées real del crédito y a su vez en el
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monto total pagado del crédito lo que es un factor diferenciador a la hora de escoger la
entidad financiera para realizar del crédito.

El andlisis de conveniencia crediticia de 4 bancos lideres en crédito hipotecario en
Neiva, indica que Banco de Bogota es el mas competitivo del mercado, porque cobra
1.98 veces el crédito, de total de pagos recibidos un 50% paga capital, un 46.63% paga
intereses y tan solo un 2.96% paga seguros.

En Colombia el sector de crédito hipotecario se encuentra normado bajo La ley 546 de
1999 regulando toda la parte de financiacion de vivienda y la Ley 1537 de 2012 que
regula toda la parte de recursos del estado direccionados a los proyectos de vivienda.
Recomendaciones

Se recomienda que el sistema colombiano Financiero deberia contar un una cartilla de
informacion para el ciudadano que sea de facil entendimiento para que se ilustren
sobre que es un crédito como se comporta, que debe tener en cuenta, que preguntas
puede realizar a la entidad financiera y las opciones que se tiene para escoger distintos
factores que componen un crédito de vivienda.

e Se recomienda al cliente tener en cuenta el factor seguro obligatorio del crédito
antes de tomar la decision de tomar el crédito, de acuerdo al anlisis realizado en los
simuladores de crédito el banco que ofrece un mayor costo beneficio para el cliente es
el BANDO DE BOGOTA tomando como referencia la participacion del seguro en el

ciclo de vida del crédito de un 2.96%.
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TENDENCIA DE CREDITO HIPTECARIO EN NEIVA

Objetivo: Conocer la percepcion de los usuarios de crédito hipotecario, al momento de
tramitar y obtener la financiacion de su vivienda.

Marque con una X

1. Qué estrato Socioeconémico tiene?

a) 2
b) 3
c) 4
d) 5
e) Otro

2. ¢Qué actividad econdmica posee?

a) Empleado
b) Independiente
c) Pensionado
d) Otro
3. ¢Con cuadl entidad obtuvo

financiacion de su vivienda?
a) Banco Davivienda
b) Bancolombia
c) BBVA
d) Banco de Bogota
e) Otra__

la

4. (Conto usted con la ayuda de un

subsidio de vivienda?
a) Si
b) No

10.

5. ¢En qué modalidad de pago tiene su

crédito de vivienda?
a) Linea pesos
b) Linea UVR

6. ¢En qué plazo tiene su crédito de

vivienda (Pesos 0 UVR).
a) En pesos (5-20 afos)
b) En UVR (5-30 afios)

¢Qué rango de valor usted presto para
adquirir su vivienda?
a) 60 millones — 80 millones
b) 80 millones--120 millones
c) 120 millones-150 millones
d) Otro
¢Cuédl es su grado de satisfaccion
respecto a la asesoria, tramite y
desembolso del crédito?
a) Alto
b) Aceptable
c) Bajo
d) Deficiente
(Cuando wusted firmo toda |la
tramitologia del crédito el asesor le
informo de manera detallada de las
comisiones, gastos, intereses,
amortizaciones y consecuencias de
impago de las cuotas?
a) Si
b) No
Qué razodn lo llevo a tomar la decision
de firmar su crédito hipotecario?
a) Tasa de interés
b) Facilidad de acceso al
crédito?
c) Soy cliente del banco
d) Otros bancos no me
prestaron
e) Otras
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