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El sector edificador en Santander ha demostrado su capacidad de reactivacion en el
corto plazo a través de la recuperacion de sus indicadores lideres. De este modo,
sigue dejando en evidencia su importancia para la reactivacién econdémica regional,
dada su articulacion estratégica con los demas sectores econdmicos y su capacidad
para demandar grandes cantidades de mano de obra directa e indirecta.

En ese sentido, de acuerdo con el sistema de informacion georreferenciado de
Camacol, Coordenada Urbana, las ventas de vivienda nueva en el area metropolitana
de Bucaramanga alcanzaron en el primer semestre de 2021 las 4.418 unidades, 70%
mas que en el mismo periodo de 2020. De este volumen de ventas, la Vivienda de
Interés Social (VIS) aportd 2.822 unidades (63,9%), y los segmentos medio y alto
registraron ventas por 1.354 (30,6%) y 242 (5,5%) unidades, respectivamente. Lo
anterior significo una inversion en vivienda superior a $855 mil millones de pesos en
los primeros seis meses del afio. Este importante dinamismo en el sector sugiere que
los hogares santandereanos han priorizado la inversién en compra de vivienda como
fuente de bienestar y desarrollo.

Como estrategia de fomento, en Colombia se ha establecido un esquema de
subsidios muy importante que ha contribuido a alcanzar niveles historicos de ventas,
sumado a otras iniciativas del Gobierno Nacional como el programa de ‘Jévenes
Propietarios’. En los mercados intermedios de vivienda como Santander, las
asignaciones de subsidios han sido crecientes a lo largo de los Ultimos afios, asi en
los dltimos 12 meses con corte a agosto de 2021, se han asignado cerca de 2.646
subsidios Mi Casa Ya + Frech VIS frente a un promedio de cerca de 1.700 subsidios,
en un mercado en el cual la vivienda de interés social ha venido ganando una
importante participacion.

De ofra parte, la tasa de interés también ha sido uno de los mecanismos
dinamizadores del sector, pues en lo corrido del afio este indicador no ha superado el
10% EA, situandose de momento en sus minimos historicos.

Se espera que el subsector de viviendas, cuyas ventas han tenido un comportamiento
positivo, avance de forma acelerada en el inicio de nuevas obras y proyectos, y asi
consolide su reactivacion. Por tanto, este importante dinamismo significaria el paso de
una reactivacion comercial a la reactivacion constructiva. Asi, se prevé un aumento en
los inicios de obra, que dinamicen los sectores conexos y contribuyan a crear nuevos
puestos de trabajo.
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Millones de pesos corrientes

Disposicion a comprar vivienda

Bucaramanga - (%) Balance entre respuestas favorables y desfavorables
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Pese a que la disposicién a com-
prar vivienda aln no alcanza los
niveles esperados, ha presentado
una importante recuperacion tanto
a nivel nacional como en el area
metropolitana de Bucaramanga,
especialmente a partir del segun-
do semestre de 2020, con un pe-
riodo de ajuste en abril 2021.

En junio 2021 los resultados para
el area metropolitana evidencian
una recuperacion de 39,9 puntos
porcentuales frente al mes ante-
rior. Por su parte, el promedio del
pais registrdo una mejora de solo
14,5 puntos porcentuales en el
mismo periodo.

Este desempefio esta relacionado
con el proceso de recuperacion
de los sectores productivos, que
contribuye al fortalecimiento de la
confianza de consumidores e in-
versionistas.

Por su parte, los saldos de cartera
hipotecaria en Santander también
muestran signos de recuperacion,
luego de haber tenido una tenden-
cia de crecimiento leve durante el
ultimo trimestre del 2020. No obs-
tante, el crecimiento de 1,2% para
el segundo trimestre de 2021 fue
inferior al valor que registran en
promedio los 4 principales depar-
tamentos del pais.

En Santander este crecimiento
gradual puede explicarse por los
positivos resultados de los indica-
dores de demanda, tales como la
mejora de la confianza del consu-
midor, la disposicion a comprar
vivienda y los bajos niveles de
desempleo en lo corrido del afio
2021.



Numero de créditos hipotecarios
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La cartera hipotecaria en Santan-
der registr6 63.771 créditos al
finalizar el segundo trimestre de
2021, mostrando un minimo de-
crecimiento anual de 0,02%. El
numero de créditos de vivienda
presenta diferentes dinamicas en
el pais, los principales departa-
mentos se mantienen en una ten-
dencia positiva, mientras Santan-
der presenta un minimo ajuste
durante el mismo periodo.

Si bien los créditos mostraron
importantes crecimientos durante
el primer semestre de 2019, expli-
cado por la tendencia de recupe-
racion que atravesd el sector,
posteriormente estos presentaron
un crecimiento similar a la media
histérica. En el primer semestre
del afio 2021 se registra una im-
portante recuperacion en Santan-
der en el numero de créditos de
vivienda, debido a la buena dina-
mica comercial registrada en la
region.
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En Santander, las deudas hipote-
carias que se encuentran en mora
presentan un decrecimiento con
respecto al primer trimestre 2021,
lo cual puede deberse a la provi-
sion de alivios financieros por
parte de las entidades financieras.
En contraste, en los principales
departamentos del pais este indi-
cador presentd un leve crecimien-
to.

Para el segundo trimestre de
2021 las entidades que financian
vivienda en la region cerraron con
un capital de $82.531 millones de
pesos en mora, lo que representd
una disminucion de 6,5% en com-
paracién con el mismo trimestre
de 2020. Este decrecimiento leve
de las cuotas vencidas evidencio
las mejoras econdmicas de los
hogares.



Viviendas financiadas

Santander

Santander, al igual que el prome-
dio de los principales departamen-
tos del pais, registrd una significa-
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Se evidencia una dinamica favo-
rable en el desembolso de crédito
2017 2018 2019 2020 2021 de los bancos para la compra de
vivienda, coherente con la actual
recuperacion de los niveles de
comercializaciéon que puede estar
explicado por los subsidios de

Principales departamentos: Crecimiento promedio de Bogota y Cundinamarca, Antioquia, Valle y vivienda y la mejora de los indica-
Atlantico dores de demanda del mercado.
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Licencias de construccion aprobadas

Area metropolitana de Bucaramanga
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Fuente: Curadurias Urbanas del AMB

Licencias de construccion aprobadas para vivienda

Area metropolitana de Bucaramanga

En el licenciamiento por destinos,
la vivienda multifamiliar contintia
liderando el area aprobada para
construccién en Bucaramanga y
su area metropolitana. Asi, en el
primer semestre 2021 los metros
T cuadrados aprobados presentaron
426.446 un decrecimiento de 47,3% con
357.974 respecto al mismo periodo del afio
anterior, y las unidades de vivien-
238.206 da licenciada una disminucion de
e Al 46,8%, al pasar de 3.856 a 2.052

110.956 unidades aprobadas.

661.537

Metros cuadrados
aprobadas para vivienda

255.399

Este indicador anticipa un panora-
ma positivo para el inicio de obra
de los proyectos en el corto y me-
diano plazo, dado que el compor-
tamiento de las licencias es un
= Unifamiliar Multifamiliar indicador del buen desemperfio en
la comercializacién de viviendas.
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ESTADO DE LAS OBRAS




Area en proceso por fase constructiva

Area metropolitana de Bucaramanga
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Fuente: Coordenada Urbana - CAMACOL Santander

Oferta por segmentos de vivienda

: La crisis econdmica producida por
: el aislamiento preventivo obligato-
: rio a partir de marzo 2020 detuvo
: abruptamente la actividad produc-
: tiva de importantes sectores de la
: economia, sin excepcion del sec-

tor edificador, lo cual se evidencio
en la paralizacion de més de 617
mil metros cuadrados en proceso,
es decir mas del 86% de las
obras.

No obstante, posteriormente las
medidas de reactivacion dieron
lugar a la recuperaciéon de los
metros cuadrados en proceso.
Actualmente, los proyectos en
obra para el mes de junio 2021
suman mas 714 mil metros cua-
drados en proceso constructivo.

Area metropolitana de Bucaramanga

Unidades de vivienda
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59,0% 52,0%
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m Segmento VIS = Segmento Medio m Segmento Alto

Fuente: Coordenada Urbana - CAMACOL Santander

Nota: Segmento VIS: Viviendas hasta los 135 SMLV
Segmento medio: Viviendas entre 135 hasta 500 SMLV
Segmento alto: Viviendas superior a los 500 SMLV

: El stock disponible a junio de
: 2021 lleg6 a las 6.864 unidades
: de vivienda nueva, lo cual repre-
: sentd una disminucion de 7,5%
: con respecto al mismo periodo del
: afio anterior. El 35,6% de la oferta

corresponde al segmento VIS y el
64,4% al NO VIS.

La oferta disponible de vivienda
de interés social viene ganando
participacion en la oferta de vi-
vienda nueva, al pasar de repre-
sentar el 15,7% en 2019 al 35,6%
en 2021. Por su parte, el segmen-
to medio sigue concentrando la
mayor participacion de la oferta, y
el segmento alto ve reducida su
participacion en los volimenes de
oferta nueva.



Oferta de vivienda nueva por rango de area
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Oferta de vivienda nueva por zonas

Area metropolitana de Bucaramanga
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: El rango de area entre 51 a 90
metros cuadrados continia con-
: centrado el stock de oferta de
: vivienda nueva y la mayor deman-
: da del mercado. En junio de 2021
* este rango de precios concentrd

el 66,0% de la oferta de vivienda
nueva. Asi mismo, la oferta en el
rango de menos de 50 metros
cuadrados ha incrementado su
oferta en el mercado, con un cre-
cimiento de 20,7%. Por su parte,
los otros rangos de area siguen
manteniendo estable su nivel de
oferta en el mercado de vivienda
nueva.

Unidades de vivienda
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: En la oferta de vivienda nueva,
: Bucaramanga concentra el 42,7%
: de los inmuebles representado en
: 2.934 unidades, seguido por Pie-
: decuesta que concentran una
: oferta con 1.614 unidades de vi-

vienda disponibles en el mercado.
Asi mismo, Floridablanca concen-
tra el 20,0% sumado en 1.370
inmuebles. Finalmente, Girdn
tiene el 13,8% de la oferta dispo-
nible, correspondiente a 946 uni-
dades.

Lo anterior, refleja una amplia
oferta de proyectos de vivienda
nueva en los diferentes munici-
pios del area metropolitana, de los
cuales, hay una oferta de 91 pro-
yectos en Bucaramanga, 28 en
Floridablanca, 24 en Piedecuesta
y 18 proyectos en Girén.



Inversion de vivienda por segmentos

Area metropolitana de Bucaramanga

Inversién de vivienda nueva por estrato

1.373.026  (Millones de pesos corrientes) : En el primer semestre de 2021 se
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23,4% 1.046.226 = en el segmento medio y $159 mil
17,1% : millones en el segmento alto. Asi,

855.419 : el 81,4% de la inversion en vivien-

22,4% da nueva se destind a la VIS y al

segmento medio.
18,6%

El segmento de vivienda social ha
ganado una importante participa-
cion en el mercado de la vivienda
nueva al pasar de representar el

19,0% de la inversion de vivienda

nueva en 2019 a representar el

20,1% 5 33,3% 38.9% 38,9% en el primer semestre de
: 2021. De esta forma la VIS ha

2017 2018 2019 2020 | Sem 2021 impulsado el crecimiento de Ia§
ventas del sector durante lo corri-
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Fuente: Coordenada Urbana - CAMACOL Santander

Nota: Segmento VIS: Viviendas hasta los 135 SMLV
Segmento medio: Viviendas entre 135 hasta 435 SMLV
Segmento alto: Viviendas superior a los 435SMLV
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Tasa de interés para construccion de vivienda
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Tasa de interés Hipotecaria

La tasa de interés en el mes de
junio 2021 para la construccién de
vivienda de interés social registro
una disminucién de 3,14 puntos
porcentuales frente al mismo pe-
riodo en el afio anterior. Asi mis-
mo, la tasa para No Vis present6
una disminucién de 1,31 puntos
porcentuales frente al mismo pe-
riodo.

Cifras en millones de pesos corrientes - Area metropolitana de Bucaramanga
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Fuente: Banco de la Republica

Desde finales del afio 2017 las
tasas de interés hipotecaria han
venido disminuyendo en respues-
ta a la reduccién de la tasa de
intervencion del Banco de la Re-
publica, que a agosto de 2021
aun se manteniaen 1,75% .

Las tasas de interés de coloca-
cion para créditos de adquisicion
de vivienda NO VIS registraron
una disminucién desde septiem-
bre de 2020, situandose por deba-
jo de su promedio de los ultimos
diez afios. De igual forma ha ocu-
rrido con las tasas para compra
de vivienda social, aunque en
menor medida.



indice de precios de vivienda nueva

Area metropolitana de Bucaramanga
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Este indicador de estimacion de
valorizacion de los inmuebles
sefiala un leve crecimiento del
precio promedio de la vivienda
nueva en el segundo trimestre de
2021 para el total nacional, los
principales departamentos del
pais y Bucaramanga AM .

Al revisar la variacion de precios
segun el tipo de vivienda en Buca-
ramanga, se evidencié que en el
segundo trimestre 2021 en com-
paracion con el segundo trimestre
de 2020, fueron los apartamentos
los que explicaron principalmente
la variacion total. Asi, el precio de
los apartamentos registrd un in-
cremento del precio de la vivienda
nueva del 5,44%.



CADENA PRODUCTIVA
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- Mantenimiento especializado de
magquinaria y equipo.

O J

C )
- Extraccion de minas.
- Fabricacion de maquinaria y equipo.
I - Fabricacién de productos de madera.
- Comercio de maquinaria.
! S )
D b
- Minerales no metalicos.
A .. - Metallrgicos basicos.
Transformacion - Productos de metal.
o J
M \
- Edificaciones.
P Ejecucion - Obras civiles.
- Actividades de arquitectura e ingenieria.
R de obra - Actividades especializadas.
E ° ’
A N
R - Inmobiliarias.

Fuente: Registro mercantil Cdmara de Comercio de Bucaramanga (CCB).
1 0.246 Nota: La informacion de empresas inscritas corresponde a las renovadas y activas entre 01/01/2020 a 29/09/2021, con domicilio principal CCB y los
tipos juridicos de persona natural y sociedades. Los emprendimientos hace referencia a las nuevas empresas constituidas entre 01/01/2021 a
Empresas inscritas 31/08/2021.

en CCB




INSCRITAS EN CCB
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2.560

El eslabon de la cadena de la construccion correspondiente a los insumos esta conformado por 2.560 empresas inscritas en
|a jurisdiccion de la Camara de Comercio de Bucaramanga, de las cuales el 9,4% corresponde a compafiias de gran valor en

inversion de activos. Se destaca el volumen de emprendimientos creados durante el 2021: un total de 247 nuevas empresas
que le suman 333 puestos de trabajo a la economia del departamento.

Empresas inscritas
en CCB
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En el eslabdn de la cadena relacionado con la transformacion de materias primas, la actividad de elaboracion de productos
metalicos es la de mayor participacion en volumen de empresas y generacion de empleo. Adicionalmente, fue precisamente
este eslaboén el que aporté mayor cantidad de emprendimientos.

728
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La ejecucion de obras retine un total de 5.489 compafiias y representa el 53,6% del total de empresas que conforman la
cadena productiva de la construccién en Santander. Dentro de este renglon, las empresas de mayor tamafio (de acuerdo a
sus activos) se ubican en el grupo de las actividades relacionadas con obras civiles. Las actividades especializadas reunie-
ron el mayor nimero de emprendimientos en este periodo, con una generacion de 234 nuevos empleos.

5.489

Empresas inscritas
en CCB




INSCRITAS EN CCB EMPRENDIMIENTO

|

|

114 131

Empresas Empleos

O
3.129

Empleos

(1.267

Empresas
Micros: 71,0%

Pymes: 27,0%
S Grandes: 2,0%

Inmobiliarias

Micros: 97,4%
Pymes: 2,6%

O J

202 492 19 23
Empresas Empleos Empresas Empleos
Micros: 94,1% :
) Micros: 1009
Pymes: 5,9% o8 e
\_ o J
| _469 En este grupo de actividades se destacan las inmobiliarias, con el mayor nimero de empresas (3.129), de las cuales el

29,0% son compaiias de gran tamafo de acuerdo con el valor de sus activos y, a su vez, fue el mayor generador de em-

Empresas inscritas prendimientos durante este periodo.
en CCB




- Coordenada Urbana: es un producto de CAMACOL que consiste en una herramienta web, unica para el analisis
georreferenciado del sector de la construccion, cuya informacion proviene del censo de edificaciones. La informa-
cion recopilada brinda al gremio estadisticas confiables del comportamiento sectorial, apoya a los entes guberna-
mentales en la generacién de politicas publicas y brinda informacion relevante para la toma acertada de decisiones
de negocio y mercado.

- Universo del estudio (Censo de Coordenada Urbana): El universo de la operacion estadistica de Censo de
Coordenada Urbana corresponde a todas las edificaciones nuevas, residenciales y no residenciales con area cons-
truida mayor a 300mz2.

- Fases constructivas:

Iniciaciones: indicador lider del sector edificador que corresponde a los proyectos o etapas de proyectos que inician
proceso de construccion (movimiento de tierras o cerramiento de lote).

Fase Preliminar: fase constructiva que se identifica cuando el proyecto se encuentra en demolicion de la obra ante-
rior, 0 en la ejecucion del cerramiento o en la limpieza del terreno para iniciar la construccion en pleno.

Fase Cimentacidn: comienza a partir de la excavacion del terreno para la ejecucion de la fundicion, sea ésta pilota-
je u otra, e incluye los casos de construccion subterraneas.

Fase Estructura: Es el ensamblaje de los elementos que fueron disefiados para soportar las cargas gravitacionales
y resistir fuerzas horizontales. Se identifica por la existencia de vigas, columnas, placas entrepiso y por los muros
que soportan cargas.

Fase Obra negra: También llamada obra gris, esta se identifica por la instalacion de pafietes en los muros estructu-
rales y en la construccion de los muros no estructurales.

Fase Acabados: Son las partes y componentes de una edificacion que no pertenecen a la estructura o a su cimen-
tacion. Esta fase se identifica cuando los muros interiores de la edificacion se encuentran pintados en su totalidad e
incluye la instalacion de vidrios y segun sea el caso la instalacion de closets, muebles y de enchape de muros y pi-
sos o el alistado de piso para la instalacion de material que considere el propietario.

- Vivienda de interés social (VIS): Es aquella vivienda que retne los elementos que aseguran su habitabilidad,
estandares de calidad en disefio urbanistico, arquitectonico y de construccion cuyo valor maximo es 135 SMLMV.

Sin embargo, el decreto 1467 de 2019 en relacion con el precio méaximo de la Vivienda de Interés Social, indica que
el precio maximo de la Vivienda de Interés Social sera de ciento cincuenta (150) salarios minimos mensuales lega-
les vigentes para las viviendas que se ubiquen en los Distritos y Municipios pertenecientes a aglomeraciones urba-
nas definidas por el Documento CONPES 3819 de 2014 cuya poblacion supera un millén (1.000.000) de habitantes.
Bucaramanga, Floridablanca, Giron y Piedecuesta hacen parte de las aglomeraciones incluidas en el Decreto.
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