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CAMACOL Risaralda, a través de su proceso de investigaciones economicas, presenta por
cuarto ano consecutivo el estudio de oferta y demanda de vivienda Pereira, Dosquebradas y
Santa Rosa de Cabal, el cual se consolida como herramienta fundamental para el analisis del
sector edificador en particular para la vivienda. Durante este cuatrienio hemos analizado
aspectos tales como: el cambio de la actividad y las tendencias del mercado; reportamos como
en el ano 2007 estuvo concentrada la demanda, principalmente para la vivienda en los estratos
altos; examinamos los periodos de desaceleracion 2008-2009; evaluamos la recuperacion y
dinamismo del sector constructor desde 2010, efecto positivo producido gracias a las politicas
contraciclicas del anterior gobierno, a las politicas de lalocomotora de vivienda y principalmente
ala actitud juiciosa y responsable e innovadora que han tenido los constructores planteando
proyectos para todo el espectro socioecondmico, colmando las multiples expectativas,
necesidades y gustos de los distintos actores inmobiliarios.

Hoy mas que nunca adquiere una gran importancia este tipo de estudios con informacién veraz
y actualizada, dados los retos del actual gobierno en duplicar la produccién de vivienda. Es por
ello que se debe analizar a profundidad y en detalle los nichos del mercado inmobiliario
residencial.

Para la ciudad de Pereira y demas municipios, hemos evidenciado en el analisis que si bien
existen dificultades desde la oferta para lanzar proyectos habitacionales como son entre otros:
la disponibilidad de suelos para produccién masiva de VIP y VIS; el principal reto radica en
solucionar multiples problemas desde la demanda, los subsidios asignados no son suficientes
ya que existen por lo menos mil hogares en promedio anual esperando su aprobacién, aeso se
suma la informalidad y el alto desempleo del area metropolita (17.5%, DANE agosto 2011), que
dificultan el acceso a los créditos hipotecarios y la capacidad de ahorro de los hogares para
lograr acumular las cuotas iniciales de las viviendas.

El presente estudio comprende el analisis correspondiente a la actividad edificadora, en
particularalavivienda, el cual tiene cuatro atractivos analiticos en la coyuntura actual.

El primer tema de analisis es el de caracter de licencias de construccion aprobadas durante el
ano 2011 en Pereiray Dosquebradas, en donde se describe la dindmica constructora segun
destinos y Estratos socioecondmicos.






Como segundo atractivo analitico es el referente a la oferta actual de vivienda, la cual se
identifican por tipos, precios, areas, comunas, estratos y estados de obra. Asi mismo se detalla
sobre los sistemas constructivos utilizados de las viviendas en oferta asi como el nimero de
habitaciones y bafios entregados segun tipo de edificacion.

En tercer lugar se encuentra la evaluacion estadistica del mercado de vivienda nueva de
manera desagregada, segun tipologias, precios de venta y comunas; este indicador se
constituye en una herramienta basica para evaluar las tendencias del mercado inmobiliario y
proyectar el comportamiento del sector constructor dado el modelo de pre-venta que utilizaen el
pais. De igual forma se describe la rotacion de las ventas sobre la oferta y el nivel de riesgo por
acumulacion de inventarios.

Y como cuarto punto se halla el estudio de la demanda de vivienda, el cual describe: las
caracteristicas socioecondmicas de los hogares, la demanda efectiva de vivienda, la capacidad
econdmica y financiera de las personas interesadas en adquiriflas , asi como sus
caracteristicas y distribucioén de espacios.

Este documento incorpora en sus anexos la evolucion de los precios por metro cuadrado de
vivienda nueva por comunas, Y tipologias, muestra el comportamiento de la oferta: segun el
nivel de ventas, la realizacion del stock y los nuevos lanzamientos.






1. LICENCIAS DE CONSTRUCCION PEREIRA-DOSQUEBRADAS

ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN LICENCIAS DE CONSTRUCCION EN m 2
ACUMULADO DOCE MESES ( Dic 1993 A AGOSTO 2011)
PEREIRA - DOSQUEBRADAS

1.044.821

____________ B PPUE PSS SUSN USRS S  523.389
T —— P - - g | 332,691
1 0o U TR 0, - 245.468 -
1 B o~ | 164.302

C—/TOTAL ——VIVIENDA ——COMERCIO

Segun las cifras presentadas por la curadurias urbanas de Pereira y Dosquebradas, en los
ultimos doce meses (hasta agosto de 2011), el area aprobada present6 una disminucion del 7.9
%, alcanzando 523.389 m?, donde el metraje con destino a vivienda participa con el 63.6 % del
total. Con referencia al area aprobada para la edificacion de vivienda, esta disminuy6 14.6%,
ubicandose para el periodo anual a agosto 2011sobre los 332.691 m2, mientras que las
edificaciones destinadas a comercio y servicios crecieron en el mismo acumulado 41.7%
alcanzando 164.302 m2.

VARIACION ACUMULADA,% DOCE MESES AREA APROBADA
A AGOSTO, PEREIRA - DOSQUEBRADAS SEGUN DESTINOS

60% T
: : 41,7%

40% + : : 33,5%

18,3% : :
20% + : i
20% + 7% 1a,6%
%7 a7,7%  L-34:3%
60% - : -47,9%

AGOSTO-08 AGOSTO-09 AGOSTO-10 AGOSTO-11

u Total mVivienda Comercio
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En cuanto a numero de viviendas licenciadas, mostraron un decrecimiento del 28% con
relacion al ano anterior, es decir a agosto de 2010, existian 5.117 unidades licenciadas, a
agosto de 2011 existen 3.691 unidades de vivienda aprobadas para construir. Este
comportamiento esta dado por la disminucion en la ciudad de Pereira puesto que el que ano
anterior los proyectos de mayor niumero de viviendas que estaban lanzados a ventas sacaron
sus licencias en su totalidad y no por etapas como se hace tradicionalmente, dadas las
expectativas positivas en su ritmo de ventas. Aspecto de resaltar es el repunte del municipio
de Dosquebradas, donde reporta crecimientos en promedio mensual del 50% con relacion al
acumulado anual del ano anterior.

COMPORTAMIENTO UNIDADES DE VIVIENDA LICENCIADAS PEREIRA -
DOSQUEBRADADAS (ACUMULADO 12 MESES)
A AGOSTO 2011
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m’ LICENCIADOS DE VIVIENDA EN PEREIRA POR ESTRATO
ENERO - AGOSTO (2004-2011)

300.000
250.000 -
200000 o - PARTICIPACION % m 2LICENCIADOS
150,000 = g - @ BB ENPEREIRAENERO - AGOSTO 2011
100000 - Jl-— 2 B S 1

50.000 |- - i 1 i 1 i - 3%

"m il =01HEN

2.004 2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011

TOTAL| 112.386 177.627 186.230 278.838 231.477 151.968 282.218 166.704

m6 28.746 27.553 52.073 110.029 34.737 20.612 29.555 35.501 5
5 28.098 69.155 25.833 81.599 114.047 43.376 24.884 52.345 32%
4 16.633 19.589 52.358 51.276 14.866 14.655 149.128 20.146

=3 9.857 12.108 10.680 14.644 15.513 55.849 56.195 13.599

m2 9.926 17.310 32.783 13.633 39.759 13.643 16.952 39.936

1 19.125 31.913 12.504 7.657 12.556 3.833 5.503 5.177

De los 166.704 m? licenciados para vivienda en la ciudad de Pereira en lo corrido 2011 a
agosto, el 32 % pertenecen al estrato 5, con 52.345 mZ2, representados en un crecimiento del
110,4% con referencia al mismo periodo de 2010. Esta area aprobada esta localizada
principalmente en los proyectos multifamiliares de las comunas Jardin y Olimpica.

En orden de cantidad de metros licenciados se encuentra el estrato 2 con 39.936 m2Z,
equivalentes a una participacion del 24% del total y el estrato 6 reporta 35.501 m2,
contribuyendo con el 21%y un aumento del 20% con referencia a igual periodo del ano anterior.
Es notable como cambia la tendencia de la actividad edificadora en la ciudad de Pereira,
durante los anos 2007-2008, predomino el licenciamiento para los estratos altos, en los anos
2009-2010, la actividad estuvo marcada por los estratos sociales y medios y en lo corrido de
2011 es considerable la recuperacion de los estratos 5 y 6 aunque existe un buen
comportamiento del estrato 2.
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UNIDADES DE VIVIENDA LIC  ENCIADAS POR
ESTRATO EN PEREIRAA CUMULADO
ENERO - AGOSTO (2004-

2011)

3500 m
3.000 !
2,500
2,000
1500 S f—
1.000
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f— |

2004 |2005 2006 | 2007 | 2008 | 2009 |2010 R.ot1
TOTAL| 836 | 1679 1725 |2128 | 2.349 | 1673 |3556 1.840
6 104 | 236 | 327 |82 | 116 | 76 | 125 | 154
"5 155 | 601 | 307 | 712 | 1141 | 357 | 317 | 483
4 104 | 58 | 489 | 428 | 180 | 152 |1940 | 173
"3 80 | 71 | 93 | 100 | 12 | 893 | 8ot | 222
.2 102 | 313 | 380 | 223 | 544 | 163 | 253 | 755
. 291 | 400 | 129 | 74 | 26 | 32 | 30 | 53

PARTICIPACI ON, % UNIDADES DE VIVIENDA
LICENCIADAS POR ESTRATO EN PEREIRA
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Las viviendas licenciadas en la ciudad de Pereira entre enero y agosto del presente ano
muestran un acumulado de 1.840 soluciones, aunque comparando con el afno anterior arrojan
una disminucion cercana al 50%, se mantiene dentro del promedio de anos anteriores.

Para el periodo en analisis es notable el buen comportamiento del estrato 2 con 755 viviendas
aprobadas, con una participacion record del 41%, es de resaltar el licenciamiento para este
estrato particularmente en la vivienda multifamiliar, tipo de edificacion nueva en la ciudad de
Pereira para este nivel socioeconomico.

14




m?* LICENCIADOS DEVIVIE NDAEN
DOSQUEBRADAS
POR ESTRATO ENTRE ENERO Y AGOSTO
(2005-2011)

DISTRIBUCIO N % DE m? LICENCIADOS

140.000
POR ESTRAT OSEN DOSQUEBRADAS
ENERO-A GOSTO DE 2011
120.000
0,9%

100.000

80.000 I

60.000 -

40.000

20.000 - S B m2m3 4

2.005 2.006 2.007 2.008 2.009 2.010 2.011
TOTAL| 57.688 106.001 114.071 71.354 31.686 44.740 87.297

4 10.973 20.495 73.977 22.592 4.450 17.245 25.532
=3 32.768 44.052 26.233 16.528 16.200 14.873 29.812
=2 11.613 27.288 11.988 31.872 10.555 11.863 31.147
m1 2.335 14.166 1.872 362 481 759 807

Como lo mencionabamos anteriormente es notable la recuperacion de la actividad
edificadora para el municipio de Dosquebradas en particular para la vivienda, donde
sobresalen los estratos 2y 3 con crecimientos del 160%y 100% respectivamente frente a igual
lapso de 2010.

Para el estrato 2 se aprobaron 31.147 m? con una participacion del 35,7% y el estrato 3
contribuye con el 34,1% equivalente a 29.812 m? licenciados. No obstante el estrato 4
también presenta un aumento considerable del 48% representado en 25.532 metros
cuadrados aprobados para edificar vivienda.
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