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CAMACOL Risaralda, a través de su proceso de investigaciones económicas, presenta por 

cuarto año 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 análisis 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 año 2007 estuvo concentrada la demanda, principalmente para la vivienda en los estratos 

altos; examinamos los periodos de desaceleración 2008-2009; evaluamos la recuperación y 

dinamismo del sector constructor desde 2010, efecto positivo producido gracias a las políticas 

contracíclicas del anterior gobierno, a las políticas de la locomotora de vivienda y principalmente 

a la actitud  juiciosa y responsable e innovadora que han tenido los constructores  planteando 

proyectos para todo el espectro socioeconómico, colmando las múltiples expectativas, 

necesidades y gustos de los distintos actores inmobiliarios.

Hoy más que nunca adquiere una gran importancia este tipo de estudios con información veraz 

y actualizada, dados los retos del actual gobierno en duplicar la producción 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 demás municipios, hemos evidenciado en el análisis que si bien 

existen dificultades desde la oferta para lanzar proyectos habitacionales como son entre otros: 

la disponibilidad de suelos para producción masiva de VIP y VIS; el principal reto radica en 

solucionar múltiples problemas desde la demanda, los subsidios asignados no son suficientes 

ya que existen por lo menos mil hogares en promedio anual esperando su aprobación,  a eso se 

suma la informalidad y el alto desempleo del área 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 análisis correspondiente a la actividad edificadora, en 

particular a la vivienda, el cual  tiene cuatro atractivos analíticos en la coyuntura actual.

El primer tema de análisis es el de carácter de licencias de construcción aprobadas durante el 

año 2011 en Pereira y  Dosquebradas,  en donde se describe la dinámica constructora según 

destinos y Estratos socioeconómicos. 
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Como segundo atractivo analítico es el referente a la oferta actual de vivienda, la cual se 

identifican por tipos, precios, areas, comunas, estratos y estados de obra. Así mismo se detalla 

sobre los sistemas constructivos utilizados de las viviendas en oferta así como el número de 

habitaciones y baños  entregados según tipo de edificación.

En tercer lugar se encuentra la evaluación estadística del mercado de vivienda nueva de 

manera desagregada, según tipologías, precios de venta y comunas; este indicador se 

constituye en una herramienta básica para evaluar las tendencias del mercado inmobiliario y 

proyectar el comportamiento del sector constructor dado el modelo de pre-venta que utiliza en el 

país. De igual forma se describe la rotación de las ventas sobre la oferta y el nivel de riesgo por 

acumulación de inventarios.

Y como cuarto punto se halla el estudio de la demanda de vivienda, el cual describe: las 

características socioeconómicas de los hogares, la demanda efectiva de vivienda, la capacidad 

económica y financiera de las personas interesadas en adquirirlas , así como sus 

características y distribución de espacios.

Este documento incorpora en sus anexos la evolución de los precios por metro cuadrado de 

vivienda nueva por comunas, y tipologías, muestra el comportamiento  de la oferta: según el 

nivel de ventas, la realización del stock y los nuevos lanzamientos.





1.  LICENCIAS DE CONSTRUCCION PEREIRA-DOSQUEBRADAS

Según las cifras presentadas  por la curadurías urbanas de Pereira y Dosquebradas, en los 

últimos doce meses (hasta agosto de 2011), el área aprobada presentó una disminución del 7.9 

%, alcanzando 523.389 m², donde el metraje con destino a vivienda participa con el 63.6 % del 

total. Con referencia al área aprobada para la edificación de vivienda, esta disminuyó 14.6%, 

ubicándose 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.

11

441.519

88.329

514.588

849.107

245.468

523.389

332.691

164.302

739.181

1.044.821

700.000



12

En cuanto a número de viviendas licenciadas, mostraron un decrecimiento del 28% con 

relación al año anterior, es decir a agosto de 2010, existían 5.117 unidades licenciadas, a 

agosto de 2011 existen 3.691 unidades de vivienda aprobadas para construir. Este 

comportamiento esta dado por la disminución en la ciudad de Pereira puesto que el que año 

anterior los proyectos de mayor número 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 relación  al 

acumulado anual del año anterior.
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De los 166.704 m² licenciados para vivienda en la ciudad de Pereira en lo corrido  2011 a 

agosto, el 32 % pertenecen al estrato 5, con 52.345 m², representados en un crecimiento del 

110,4% con referencia al mismo periodo de 2010. Esta área aprobada esta localizada 

principalmente en los proyectos multifamiliares de las comunas Jardín y Olímpica.

En orden de cantidad de metros licenciados se encuentra el estrato 2 con 39.936 m², 

equivalentes a una participación 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 año anterior.

Es notable como cambia la tendencia de la actividad edificadora en la ciudad de Pereira, 

durante los años 2007-2008, predomino el licenciamiento para los estratos altos, en los años 

2009-2010, la actividad estuvo marcada por los estratos sociales y medios y en lo corrido de 

2011 es considerable la recuperación de los estratos 5 y 6 aunque existe un buen 

comportamiento del estrato 2.
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Las viviendas licenciadas en la ciudad de Pereira entre enero y agosto del presente año 

muestran un acumulado de 1.840 soluciones, aunque comparando con el año anterior arrojan 

una disminución cercana al 50%, se mantiene dentro del promedio de años anteriores.

Para el periodo en análisis es notable el buen comportamiento del estrato 2 con 755 viviendas 

aprobadas, con una participación record del 41%, es de resaltar el licenciamiento para este 

estrato particularmente en la vivienda multifamiliar, tipo de edificación nueva en la ciudad de 

Pereira para este nivel socioeconómico.
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Como lo mencionábamos anteriormente es notable la recuperación de la actividad 

edificadora para el municipio de Dosquebradas en particular para la vivienda, donde 

sobresalen los estratos 2 y 3 con crecimientos  del 160% y 100% respectivamente frente a igual 

lapso de 2010. 

Para el estrato 2 se aprobaron 31.147 m² con una participación del 35,7% y el estrato 3 

contribuye con el 34,1% equivalente a 29.812 m² licenciados. No obstante el estrato 4 

también presenta un aumento considerable del 48% representado en 25.532 metros 

cuadrados aprobados para edificar vivienda.


