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PRESENTACION o

BOGOTA & CUNDINAMARCA

Con gran entusiasmo presentamos la version nimero 11 del Estudio de Oferta y Demanda de Vivienda en Bogota y
Cundinamarca. Y lo hacemos al cierre de un afo que trajo importantes retos para los sectores productivos y para la
region. En efecto, durante 2017 se materializaron importantes cambios en la dinamica de la actividad constructora.
Algunos de estos fueron anticipados un afo atras, en estas mismas paginas, cuando se vislumbraban los grandes
desafios que traeria para las empresas la entrada de la economia colombiana a la fase mas deprimida del ciclo. Se
sefialo, entonces, la necesidad de contar con fuentes de informacion que le permitieran a los lideres de las compaiiias
tomar decisiones acertadas.

En el ejercicio diario de interactuar con las empresas del sector, y en la tarea de monitorear el desempefio del merca-
do, pudimos ser testigos de la forma inteligente como muchas de nuestras empresas encontraron la manera de aco-
modarse para enfrentar un ano de ajuste. Es fascinante ver las diferentes estrategias adoptadas para ganar espacio en
un mercado menguante. Muchas de ellas se enfocaron en los mercados que mostraron menos deterioro, ofreciendo
areas de menor tamano o mayor flexibilidad en los disenos, con el fin de poder adaptarse al moderado consumo que
por ajustes de su presupuesto vivieron los hogares. De manera general surgieron otras, como la ampliacion de plazos
en la financiacion de la cuota inicial, lo que desplazé en varios meses la demanda de insumos para las empresas del
segmento industrial.

En el Gremio estamos convencidos de que contar con informacion oportunay de calidad es la manera de anticiparse a
las situaciones y tomar medidas a tiempo. Esto justamente fue lo que les permitié a muchos de nuestros empresarios
sortear habilmente las dificultades que se presentaron a lo largo del afo.

Como se vera en las paginas de este estudio, durante 2017 el mercado inmobiliario mostro correcciones significativas,
y los resultados del analisis prospectivo sugieren que el mercado todavia puede presentar ajustes adicionales que
se podrian extender hasta la primera mitad de 2018. En ese sentido, un analisis tan detallado como se presenta a
continuacion se convierte en una guia para preparar mejor la hoja de ruta del proximo aino, moderar las expectativas
y pensar la forma de sorprender a los clientes con productos y servicios que aporten valor. Desde Camacol B&C que-
remos hacer lo mismo.

También nos complace anunciar que, como una novedad, el lector encontrara en este estudio un apartado sobre los
sistemas constructivos predominantes y los materiales mas utilizados en los proyectos de vivienda. Bienvenidos.

Martha Cecilia Moreno Mesa
Gerente de Camacol Bogota y Cundinamarca
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==  GLOSARIO

Aprobaciones/Licenciamiento

Area total de vivienda o niimero total de unidades de vivienda aprobadas por la
autoridad competente para desarrollar edificaciones, areas de circulacion y zonas
comunales en uno o varios predios.

Rotacion trimestral

Indica el nimero de meses en que la oferta disponible se venderia, de mantenerse
el ritmo promedio de ventas de los Gltimos tres meses. O dicho de otra forma, es el
tiempo que tardaria la demanda en absorber la oferta disponible si se mantiene el
promedio de ventas mensual registrado en el Gltimo trimestre.

LIVO

Acronimo de los cuatros indicadores del sistema de informacion georreferenciada
Coordenada Urbana® de Camacol para el seguimiento a la actividad edificadora.
En su orden son: Lanzamientos, Iniciaciones, Ventas y Oferta.

Lanzamientos

Area total de vivienda o nGimero total de unidades de vivienda que salen al
mercado para la venta. Por ser una variable flujo se puede calcular de forma
mensual, anual o en cualquier periodicidad.

Iniciaciones

Area total de vivienda o niimero total de unidades de vivienda que empieza
construccion. Por ser una variable flujo se puede calcular de forma mensual,
anual o en cualquier periodicidad.

Ventas

Area total de vivienda o niimero total de unidades de vivienda vendidas.
Esta variable puede entenderse como la demanda que se hizo efectiva. Por
ser una variable flujo se puede calcular de forma mensual, anual o en cual-
quier periodicidad.

Oferta

Inventario de viviendas nuevas que se encuentran disponibles para la venta.
Por ser una variable stock, se calcula para un momento determinado del tiempo.
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@ ENTORNO

MACROECONOMICO

CAMACOL

BOGOTA & CUNDINAMARCA

En términos generales, el balance macroeconémico en lo corrido de 2017 es positivo, y
evidencia la resiliencia de la economia colombiana ante la desaceleracion de la demanda
agregada y la consecuente pérdida de dinamismo que el aparato productivo ha venido en-
frentando en los Gltimos tres afios. En este sentido, a pesar de que algunos efectos adversos
alin persisten, se prevé que la economia siga creciendo, aunque a un ritmo inferior al de los
Gltimos anos.

Los analistas locales y externos coinciden en que la economia se encuentra en un punto de
inflexion, y que a partir de 2018 se evidenciara su progresiva recuperacion. Para empezar, la
reduccion continua de la tasa de intervencion por parte del emisor, hasta llevarla a un nivel
de 5%, se convertira en un estimulo para la demanda en el corto y mediano plazo.

Hay otros factores que jalonarian el crecimiento de la economia en el préximo ano. La ini-
ciacion de algunos proyectos 4G, que no pudieron ejecutarse en el presente ano; un mejor
desempefio en la mayoria de los sectores productivos, siendo notorio el de la construccion,
servicios financieros y agricultura; la recuperacion econdmica de algunos socios comercia-
les; la estabilizacion del tipo de cambio y el retorno de la inflacion a su rango meta. Este
Gltimo factor podria animar a la junta del Banco de la Repiblica a hacer nuevas reducciones
a las tasas de interés.

En cuanto al renglon de edificaciones, que ha mostrado un desempeiio moderado en lo
corrido de 2017, seria favorecido por la recuperacion de la demanda. Desde ya se observan
condiciones que permitiran mejores resultados en el mercado residencial: la reduccion de
las tasas hipotecarias y la continuidad de los programas de vivienda del gobierno nacional.
Este subsector estaria jalonado ademas por el programa de ampliacion de estructura edu-
cativa y el desarrollo de edificaciones en varias zonas rurales contemplados en el plan de
inversiones en el agro que hace parte del Acuerdo de Paz.

No obstante, es indispensable monitorear los retos que el pais enfrentara en materia eco-
nomica: un menor crecimiento potencial, la reduccion del consumo piblico por la vigencia
de la Ley de Garantias, la austeridad en el gasto requerida para el cumplimiento de la regla
fiscal y la exposicion a riesgos provenientes de los mercados financieros internacionales.



Entorno macroeconémico
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Entorno macroeconémico
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crecio el consumo de los
hogares en el segundo
trimestre de 2017.

La formacion bruta de capital fijo, que corresponde a la inversion en bienes
durables para los procesos productivos por parte de las empresas residentes en
el pais, presentd un crecimiento de 1,1% en el sequndo trimestre de 2017, eviden-
ciando una recuperacion al compararse con el -4% registrado un ano atras. Esta
variacion es producto del buen comportamiento de la inversion en obras civiles
(6,9%), en el agro (3,5%) y en maquinaria y equipo (2,8%).

El consumo de los hogares, que participa con el 64% del PIB, se ha visto impac-
tado negativamente por factores como el aumento del IVA debido a la reforma
tributaria y las altas tasas de interés observadas desde el aio pasado. De esta
manera, el crecimiento que tuvo esta importante variable fue de 1,5% en el se-
gundo trimestre de 2017, producto de la variacion de 2,6% en bienes no durables
y de 2,1% en servicios; pero contrarrestado por contracciones en los hienes
semidurables (-3,6%) y durables (-3,4%).



PIB Bogota

Variacion anual

Entorno macroeconémico
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fue el crecimiento del sector
construccion en el primer
trimestre de 2017

EL PIB en la capital del pais registro una
variacion de 2,2% en el primer trimestre
de 2017, un resultado 1,2 puntos porcen-
tuales inferior al observado en el mismo
periodo de 2016. A nivel sectorial, se
destaca principalmente la rama de la
construccion, donde se evidencid un
alza de 14% en el primer trimestre de
2017. Este significativo crecimiento obe-
dece a un repunte de 67,2% en obras
civiles, que fue contrarrestado por una
variacion negativa de 8,2% en edifica-
ciones. La rama que tuvo el peor desem-
peno fue industria manufacturera, que
presentd un decrecimiento de 2,7%.

13



Entorno macroeconémico

Tasa desempleo
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La tasa de desempleo nacional del
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Entorno macroeconémico
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En el trimestre movil de junio a agosto de 2017, el nimero de puestos de trabajo
aumento en 385.000 a nivel nacional; sin embargo, en la capital del pais el com-
portamiento fue muy diferente al registrarse la reduccion de 64.000 ocupados
respecto al mismo trimestre del afo anterior. Con este resultado se completan
10 meses consecutivos de generacion negativa de empleo en Bogota.

4, millones

de personas en Bogota contaban
con trabajo a agosto de 2017.
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Entorno macroeconémico

Variacion anual del empleo por modalidad
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Al comparar los resultados del trimestre a agosto de 2017, versus igual periodo
del ano anterior, se observa que el empleo informal tuvo un ligero crecimiento
de 0,2%, mientras que el formal present6 una variacion de -2,8%. Con esto,
la participacion del empleo formal dentro del total de ocupados en Bogota se
mantuvo en 57,6%. A nivel nacional, se destaca Clicuta con una informalidad
estimada de 71%, como consecuencia de la coyuntura que se vive en la fron-
tera con Venezuela.
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Empleo formal por ciudades

Trimestre a agosto 2017

Clcuta
Sincelejo
Florencia
Valledupar
Monteria
Santa Marta
Riohacha
Armenia
Pasto

Quibdo

Neiva
Villavicencio
Bucaramanga
Barranquilla
Cartagena
Popayan
Ibagué
Pereira

Cali

Tunja
Manizales
Medellin A.M.
Bogota

Total 13 areas
23 ciudades y areas

p Dane.
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Entorno

macroeconomico

Tasas de interes para credito hipotecario
tasa de intervencion

VS.

%%

SEEEEEEEEEEEEEREEREEREEREERBEEREN
2007| 2008 30590 2010 mzo—n 2012 2013 2014 | 2015 2016o “a017

e NO VIS (Pesos)  e==== V/IS (Pesos) ===- Tasa Banrep (eje. der) O Banco de la Repiiblica

Indicador de calidad
de cartera hipotecaria 2017*

2,9
% 5

2,7
2,6
2,5
2,4
2,3

2,2

Enero | Febrerol Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio Agosto
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Las tasas para crédito hipotecario se han reducido de manera significativa en los Gltimos meses. Lo anterior es resultado
de las reducciones periddicas sobre la tasa de intervencion realizadas por el Banco de la Republica desde octubre de
2016, y que suman 275 puntos basicos. De esta manera, a septiembre de 2017 las tasas de interés promedio para crédito
de vivienda VIS y No VIS se ubicaron en 12,06% y 10,98%, respectivamente. Se infiere entonces que por cada 100 puntos
basicos de reduccion en la tasa del Banco de la Repiiblica, las tasas hipotecarias caen entre 31y 53 puntos basicos.



Entorno macroeconémico @

Nimero de desembolsos mensuales

Variacion anual
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@Asobancaria i‘,‘g Montos desembolsados a precios constantes de diciembre 2016

A nivel nacional, en lo corrido del afo a agosto de 2017 se desembolsaron 76.296 créditos hipotecarios, que equivalen a 6,8
billones de pesos. A pesar de que el valor total de los desembolsos aumento 8,1%, el niimero de estos se redujo 3,6% respecto
al mismo periodo de 2016, lo que va en linea con el ajuste en las ventas de vivienda. Esto quiere decir que menos hogares
solicitaron créditos para vivienda, pero la proporcion del valor de la vivienda que es financiada con crédito es mayor.
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Entorno macroeconémico

Inflacion anual

Total nacional
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Entorno macroeconémico @

Inflacion anual por ciudades
Septiembre 2017

Sincelejo 1,54
Riohacha 188 ¥
Villavicencio ' 2,02
Quibds : 2,28
Clcuta '31

Monteria : | 2,57
Neiva : :
Santa Marta
Cartagena
Ibagué
Valledupar
Tunja
Florencia
Armenia
San Andrés
.Cali

Barranquilla

Popayan
Bogota D.C.
Bucaramanga
Pereira
Medellin

Manizales

)
o
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Entorno macroeconémico

Indice de costos de construccion de vivienda

ICCV | Variacion anual
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A nivel nacional, en los doce meses a agosto de 2017, los costos de la construccion
de vivienda nueva (materiales, mano de obra y equipos) presentaron un crecimiento
de 3,5% respecto al mismo periodo de 2016. Por otro lado, en la capital del pais, el

O ICCV tuvo una variacion anual de 3,1%, cifra que es un punto porcentual menor a la
O registrada un ano atras.
, Por su parte, el Indice de Precios de la Vivienda Nueva (IPVN) para el sequndo tri-
fue la variacion anual del mestre de 2017 registrd un incremento a nivel nacional de 6,7%, crecimiento jalonado
principalmente por las variaciones de ciudades como Pasto (19,02%), Pereira (15,44%)

IPVN par? BogOta enel ll y Popayan (15,33%). En tanto que, la variacion del area urbana de Bogota (incluyendo
trimestre de 2017. Soacha) fue de 5,4%, ubicandose por debajo de la variacion nacional.



Entorno macroeconémico

Tasa Representativa del Mercado

COP/USD
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@ Banco de la Repiiblica.

Este ano se ha caracterizado por ser un periodo de mayor estabilidad cambia-
ria, aunque se mantiene una fuerte dependencia de los precios de los hidro-
carburos y las decisiones de la OPEP. La tasa de cambio promedio en lo corrido
a octubre de 2017 se ubicé en $2.939 pesos por ddlar, con una apreciacion
acumulada del peso colombiano cercana al 3%.

$2.988

pesos por dolar

es la tasa de cambio
proyectada por los analistas
locales y externos al cierre
de 2017.
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@ DEMANDA DE VIVIENDA

EN BOGOTA Y CUNDINAMARCA

CAMACOL

BOGOTA & CUNDINAMARCA

1 Cajica, Chia, Zipaquira,
Cota, Tenjo, Facatativa,
Funza, Madrid, Mosquera,
Soacha, Girardot y Ricaurte

El comportamiento del mercado de vivienda determina en buena parte el desempeno de la
actividad edificadora. Es asi, como 60 de cada 100 metros cuadrados de edificaciones que se
construyen en la region se destinan al uso habitacional. Este capitulo tiene como objetivo pre-
sentar el estado actual de la demanda de vivienda en la region mediante la aplicacion de una
encuesta que recoge datos sobre la percepcion, intencion y bisqueda de vivienda, asi como
las preferencias de los hogares. También indaga acerca de la demanda efectiva de vivienda,
es decir las respuestas de los visitantes de salas de ventas de proyectos en Bogota y en los
municipios de mayor actividad en Cundinamarca.

El contenido se presenta en cuatro secciones. Las dos primeras incluyen los resultados de
las encuestas aplicadas a hogares bogotanos y de los municipios aledafios’, mostrando una
completa caracterizacion de sus preferencias a la hora de buscar vivienda. En esta parte se
presenta ademas la evolucion de los indicadores de percepcion y las expectativas de corto
plazo del mercado residencial (vivienda nueva y usada).

La tercera y cuarta seccion, que contienen los resultados de las encuestas aplicadas en las
salas de venta de proyectos inmobiliarios, logran una aproximacion a las condiciones del mer-
cado, especificamente para vivienda nueva. Se presentan las caracteristicas de los hogares
visitantes de salas de ventas en términos de capacidad adquisitiva, preferencias en cuanto
a precios y especificaciones de la vivienda, destino de su compra y medios utilizados para la
bisqueda. Esta informacion identifica ademas las dificultades que enfrentan las familias a la
hora de adquirir una vivienda.

Este monitoreo, que Camacol B&C realiza desde hace un poco mas de una década, es un ejer-
cicio de alto valor en la medida que permite estudiar el mercado regional de vivienda desde el
lado de la demanda, como complemento al estudio periddico que hacemos de la oferta a través
de la informacion del sistema georreferenciado coordenada urbana®. El acervo de informa-
¢ién con que cuenta el Gremio, en la labor anual de recoger estas encuestas, permite también
entender las vocaciones (residencial, industrial o de descanso, por ejemplo) de cada municipio
y poder ofrecer un insumo valioso para la toma de decisiones acertadas de las empresas. Mas
alin en un entorno econdmico de ajuste como el que atraviesa la economia actualmente.



Encuestas hogares Bogota

iConsidera que es un buen momento
para comprar vivienda?
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Estrato 2

Estrato 3

Estrato 4

Estrato5- 6 : : 33 : 8
’

Factores como la desaceleracion de la economia y la entrada en vigencia de 0
la reforma tributaria han generado una percepcion menos optimista sobre la
adquisicion de bienes y servicios en los consumidores. Para 2017, el porcentaje ,

de hogares que considera que se esta viviendo un buen momento para adquirir

vivienda (37,5%) cayo frente al ano anterior y se ubica como el tercer dato mas

bajo de los altimos 11 afos. Segiin el estrato este porcentaje cambia; mientras un de los hogares considera que
42,7% de los hogares pertenecientgs a estra.to 2 piensa que es un buen momen- es un buen momento para

to, en el estrato &4 solo el 25,8% opina lo mismo. En estratos altos el porcentaje L
mejord y pasa de 27,3% el afo pasado a 33,8% este afo. comprar vivienda.
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Encuestas hogares Bogota

Intencion de compra de vivienda
de algiin miembro del hogar en los proximos 12 meses
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La encuesta también consulta si los hogares tienen planes de adquirir vivienda
en los proximos 12 meses, ya sea nueva o usada. El 28,3% de los entrevistados
respondio afirmativamente, lo que equivale a 730.000 hogares bogotanos.

0 Este resultado refleja una disminucion de 9,2 puntos porcentuales frente al ano
anterior. Sin embargo, todavia se ubica por encima del promedio de los Gltimos
, cinco afos, que es de 26,6%.

Es de resaltar que mas de la mitad de los hogares interesados en adquirir
de los hogares tiene intencion vivienda viven bajo la modalidad de arriendo, lo que evidencia una mayor
de comprar vivienda en un necesidad de comprar vivienda; ademas, el 86,5% percibe ingresos de hasta
) ~ tres salarios minimos en promedio, lo que indica que se trata de potenciales
perlodo menor a un ano. beneficiarios de los subsidios que otorga el gobierno.



Encuestas hogares Bogota

Intencion de compra de vivienda
de algiin miembro del hogar en los proximos 12 meses
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La caida en la intencion de compra de vivienda fue generalizada en todos los estratos
socioecondmicos, destacandose la caida de 16 puntos porcentuales en el estrato 2
frente al resultado del ano anterior. Una cifra importante si se tiene en cuenta que el
41,3% de los hogares bogotanos se clasifica en este estrato, segiin el Dane.



Sistemas constructivos

En esta ocasion, el presente informe incluye una entrega especial sobre sistemas

constructivos de proyectos de vivienda en Bogota y Cundinamarca. Este ejercicio busca

caracterizar el uso de estos sistemas en la region e identificar las tendencias de consumo

de materiales de obra. Esta informacion complementa la medicion para edificaciones no

residenciales incluida en el estudio de oferta y demanda de destinos no habitacionales del

primer semestre de este ano.

En el desarrollo de esta tarea, se aplico una encuesta a
directores de obra de 230 proyectos de vivienda que ac-
tualmente se encuentran en comercializacion o en alguna
fase de construccion segiin el sistema georreferenciado
Coordenada Urbana®.

El cuestionario incluyé preguntas sobre especificaciones
técnicas de cada proyecto, uso de sistemas constructivos,
asi como sobre el consumo de materiales y las razones de
compra de elementos especificos para fachadas, muros
y pisos. De manera adicional se indago por la incorpo-
racion de elementos sostenibles con el medio ambiente,
resultados que también se incluyen al final del capitulo.

Para facilitar la lectura, se recomienda acudir a los con-
ceptos relacionados con el tema que hacen parte de la
publicacion Caracterizacion del Sector de la Construccion
(2012) de Camacol B&C. Se presentan aqui los dos mas
importantes:

 Sistema estructural: conjunto de elementos que son
capaces de resistir procesos de carga y descarga sin

sufrir cambios importantes en su geometria, man-
teniendo constantemente segura la edificacion. La
Norma Sismo Resistente NSR-10 define cuatro tipos
de sistema estructural: aporticado, muros de carga,
combinado y dual.

Sistemas constructivos: conjunto de métodos y téc-
nicas que son aplicados en el desarrollo de un pro-
yecto de construccion. Los sistemas constructivos
dependen de varios elementos como el sistema es-
tructural, los materiales utilizados, la mano de obra,
los equipos y maquinarias, las formas de construc-
cion, entre otros procesos utilizados en la realiza-
cion de proyectos. Existen diferentes sistemas cons-
tructivos, la seleccion de cada uno de ellos depende
del tipo de proyecto, su ubicacion geografica, dispo-
nibilidad financiera y de otros recursos, tecnologias
desarrolladas y utilizadas en la region, etc. Entre los
identificados en la encuesta se encuentra mampos-
teria estructural, industrializado, muros confinados,
porticos en concreto o en estructura metalica asi
como algunas combinaciones.
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Sistemas constructivos

Participacion por estratos segiin area

Del area total de los proyectos resi-
denciales de Bogota que hacen parte
de la muestra, un 16% corresponde a
estratos 1y 2; la mayor proporcion se
encuentra concentrada en estratos 3y
4, con 37% y 30%, respectivamente.
El 16% restante corresponde a pro-
yectos de estratos 5y 6.

%

Estrato 4 -

Estrato 5

Estrato 1

Estrato 6

Estrato 2

Estrato 3

p Encuestas 2017 Camacol B&C.

Participacion por corredores segiin area

En cuanto a los proyectos de Cun-
dinamarca, un 32% del area total
corresponde a aquellos ubicados en
el corredor Norte; de manera mas
homogénea los corredores Autopista
Sur, Av.80 y Calido participan con
18% cada uno, mientras el corredor
Calle 13 tiene el 14% del area de los
proyectos de Cundinamarca.

4,4

millones

de metros cuadrados suman
los 230 proyectos de vivienda
en Bogota y Cundinamarca
incluidos en la encuesta.

%%

Calle 13

Autopista
Norte

Autopista Sur

4O Encuestas 2017 Camacol B&C.

Corredor Autopista Norte Cajica, Chiay Zipaquira
Corredor AutopistaSur ~ Soacha
Corredor Avenida 80 Cota y Tenjo
Corredor Clima Calido Girardot y Ricaurte
Corredor Calle 13 Facatativa, Funza,

Madrid y Mosquera



Si desea adquirir
el 9° Estudio de Oferta y Demanda
de Vivienda en Bogota
y Cundinamarca completo
favor escribir al correo

dircomercial@camacol.org.co





