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REDUCCION EN LOS ESTIMULOS EXTERNOS
AL SECTOR INMOBILIARIO

Los estimulos a la demanda de vivienda fueron
sin duda un factor clave para el desempeno de la
construccion en 2021. El mejor escenario para la
compra de vivienda permitié que los hogares se
volvieran el principal dinamizador de la actividad
inmobiliaria desde 2020. Impulsaron, en principio, el
flujo de recursos hacia los constructores por medio
de las ventas, lo que en 2021 se tradujo en un mayor
valor agregado a través del inicio de las obras. Siendo
asi, y como hemos resaltado en varios informes, las
viviendas terminaron por encaminar al componente
edificadory al sector como un todo hacia el proceso
de recuperacion que se inicié en el marco de la
reactivacion economica.

Pese a las mejoras registradas en los resultados
de 2021, el componente y por ende el sector se
encuentran aun lejos de consolidar su recuperacion
y un crecimiento real de la actividad. Eso se hace
evidente cuando se comparan los resultados de
los indicadores de oferta, como el PIB constructor
(-22.6% comparacion bienal),con aquellos registrados
en el periodo pre-pandemia. Lo anterior se deriva de
los problemas estructurales que se observan en la
actividad inmobiliaria desde hace algunos anos,en la
que la sobreoferta junto con los niveles elevados de
precios ha generado una acumulacion significativa
de inventario.

En ese sentido, el componente en 2022 y 2023
continuara siendo jalonado por los subsidios
que fueron entregados en 2021 y aquellos que
se terminen de entregar a lo largo del afo
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conforme finalicen los programas de gobierno
vigentes. Sin embargo, los actores de la actividad
edificadora se enfrentan al reto de desarrollar una
estrategia integral que le permita al componente,
por si solo, resolver los problemas de base para
retornar a los niveles prepandemia y encaminar la
produccién hacia un crecimiento sostenible. Eso
se hace aun mas relevante si se tiene en cuenta
que la posibilidad de estructurar un programa
de vivienda de la magnitud del observado en
el marco de la coyuntura de la pandemia se ha
reducido. Eso en tanto el presupuesto del sector y
la capacidad de gasto del pais no cuentan con los
flujos necesarios para soportar un nuevo estimulo
de tales caracteristicas.

Siendoasi,el 2022 resultaserunanoclave paradefinir
el rumbo de las actividades inmobiliarias y por ende
del crecimiento de la construccion en el pais. Sin
embargo, la tarea no es facil. Losincrementos en los
costos de los insumos siderurgicos, hierro y acero,
el incremento de la inflacion en el pais y los ajustes
en las tasas de interés hacen que el desarrollo de la
estrategia sea mas exigente. El principal mecanismo
de liquidacion de inventarios, la moderacion del
crecimiento de los precios de los inmuebles hacia
tasas nulas o negativas se ve obstaculizado por el
incremento en los costos de construccion. Aeso se le
suma el desincentivo que el consumo de loshogares
enfrenta con el alza generalizada de precios y las
mayores tasas de interés que se observaran en el
sector en los préximos afios conforme se transfiera
las decisiones de politica monetaria al sector.
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 Variaciones % anuales Gréfico 1. A nivel nacional, los metros cuadrados licenciados
Edicién 235 | Marzo de 2022 Valor Ultima Un Tres Un se expandieron 33,9% en acumulado 12 meses a enero
I “('igg'f Fecha dtae:g?te aTr%ss n;gs,es at"‘,’ de 2022 (vs. -30.0% un afio atras). Jalonados por el
fas diras segmento residencial (34.8% vs. -29.2%) y el no residencial
ACTIVIDAD EDIFICADORA (30.3% vs. -33.2%)
PIB - Constructor (en $ millones de 2015) 11729 dic-21 6,2 - 13 -235 4 ’ et . 348 Viviend
Edificaciones 5.885 dic-21 133 - 9.9 215 b330 Total
Obras Civiles 3264 dic-21 -6,0 - -132 -288 30 303 Otros
Censo de Obras (miles de M2 quince ciudades)
Areas en proceso por ciudades 21514 sept-21 25 - 439 94
Bogot 4978 sept21 -29 - 278 -149 ‘%
Cali 2.545 sept-21 174 - 419 221 -
 Medelin 5293 sept2l 26 - 404 87 Nﬁ \\a
Areas en proceso
V|V|enpaa 16.089 sept-21 57 - 482 7,7 \I\/\
Altos 4.305 sept-21 -50 - 183 -39
Medios 9.879 sept-21 10,7 - 58,1 -87
Bajos 1.906 sept-21 82 - 98,3 11,7 40 i i
_ Otras construcciones 5425 sept-21 89 - 537 -8,2 2016 2017 2018 2019 2020 2021 202
Areas en proceso de excavacion y cimentacion 4001 sept-21 113 - 58,6 -174 *302 municipios.
Areas en proceso de acabados 7.087 sept-21 -4,7 - 448 06 Fuente: calculos ANIF con base en DANE.
Areas paralizadas 10.634 dic-21 13 - -17 164
Areas culminadas 4.163 dic-21 77 - 330 31
Grafico 2. A febrero de 2022 los precios de la vivienda a
Area licenciada Bogoti y departamentos (miles de M2, 302 municipios) V2 ¥ 1.693.704 ene-22 28,1 04 11 -22,6 nivel nacional se encontraban un 26.3% por encima de su
Bogota 334.165 ene-22 983 -140 -44.,6 -52,8 promedio histoérico real. Resultado apalancado por los
Valle 115.509 ene-22 -118 -184 -308 -204 precios registrados en Medellin (39.2%)
Antioquia 309.522 ene-22 303 07 86 462 160
Participacion en el total i :
e ot R (S S I |
Valle ene- X | , A : "
Antioguia ene22 183 185 175 180 | | 1392 Medelin
130 | | ;
Otros indicadores de actividad : : ; /f NR 1252 Bogots
Indice Anif de Asequibjlidad de Vivienda (IAAV) 1241 feb-22 24 33 38 133 1 v‘”/' Q@H
Ventas de ferreterias (Indice promedio 2019=100) 1119 ene-22 14,6 154 77 43 115 ) ""‘V( 1122 Cali
Despachos de cemento (toneladas) 1.107.070 feb-22 2,6 25 40 53 m 1078 Barranquilla
~p/A 1018 Buc
Encuesta Fedesarrollo - Camacol 100 A A AT
Ventas en el Gltimo trimestre: estrato bajo dic-21 50 - 32 39 %\/j V
Ventas en el (ltimo trimestre: estrato medio dic-21 37 - 31 34 85
Ventas en el tiltimo trimestre: estrato alto dic-21 22 - 29 50 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Situacion Econdmica en la Empresa: estrato bajo dic-21 37 - 36 24 Fuente: calculos ANIF con base en Galerfa Inmobifara.
Situacién Econémica en la Empresa: estrato medio dic-21 23 - 31 12
Situacién Econdmica en la Empresa: estrato alto dic-21 26 21 21 Gréfico 3. Segiin el indice ANIF de Adquisicion de Vivienda
Expectativas de construccion de vivienda en el proximo trimestre dic-21 28 - 16 20 (IAAV), en febrero de 2022, a nivel nacional, los hogares
Expectativas de empleo en construccidn de vivienda en el proximo trimestre dic-21 27 - 09 06 con niveles de ingreso bajo (sin subsidio) se ubicaban
en el plano desfavorable, mientras que los de ingreso bajo
DEMANDA, OFERTA, COSTOS Y PRECIOS (con subsidio), medio y alto lo hacian en el favorable
Ventas de vivienda ¥ 140
Subrogaciones constructores a individuales ($ millones)** 224.170 nov-21 16,0 133 80,9 302
Subrogaciones entre individuales ($ millones)* 18.244 nov-21 1747 255 91,6 -220 130
Ventas de vivienda nueva (nimero) /¥ 16.515 feb-22 18,7 210 -47 159 120 124-10 sML " Zc;,ame
Bogotd 5778 feb-22 94 41 -16,3 178 11320 SML
Medellin ¥ 2.762 feb-22 188 349 122 332 110
Cali ¥ 2.829 feb-22 1006 330 -20,1 218 1032 ML
100 (subsidio)
Costos*™* %0 94-2 SML
Indice total de Costos de la Construccion de Vivienda (ICCV) (Ene-05=100) 2747 dic-21 69 74 7.7 44 L Menos
ICCV Mano de obra (Ene-05=100) 2184 dic-21 30 30 30 34 80 favorable
ICCV Materiales (Ene-05=100) 1725 dic-21 91 99 10,5 51
ICCV Maquinaria y equipo (Ene-05=100) 156,2 dic-21 16 15 15 11 70
. 5y o 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Indice de costos dela construccion de edificaciones (ICOCED) ” 1032 feb-22 17 15 - N Fuente: calculos ANIF con base en Superintendencia Financiera y Galerfa Inmobiliaria.
ICOCED Materiales (Dic 2021=100) 7 101,1 feb-22 12 11 - -
ICOCED Mano de obra (Dic 2021=100) 7 101,5 feb-22 2,7 1,5 - -
ICOCED Equipo (Dic 2021=100) " ) 100,7 feb-22 07 07 - - Gréfico 4. En el acumulado 12 meses a febrero de 2022, las
ICOCED Maguinaria (Dic 2021=100) 101,7 feb-22 06 17 - - ventas de vivienda a nivel nacional se expandieron 31.9%
Precios®’ anual (vs. 10.0% un afio atras), como consecuencia de los
[ndice de precios de la vivienda nueva (Total nacional) 1654 feb-22 79 97 93 40 crecimientos registrados en las principales ciudades
Indice de precios de la vivienda nueva (Bogota) 163,7 feb-22 7,6 84 95 63 100 : : :
Indice de precios de la vivienda nueva (Cali) 160,1 feb-22 -4.3 81 25 41 § § : )
Indice de precjos de la vivienda nueva (Medellin) 182,5 feb-22 16,6 153 129 18 80 ! ! i¥ 84.1 Barranqilla
IPC vivienda (Indice Base diciembre 2008=100) 1637 feb-22 45 40 39 17 : : :
60
Otros ; ; ~ 484 Medellin
Valor UVR 2983 mar-22 74 6,2 49 16 40 : : ! 345 Bucaramanga
Saldo de las cuentas AFC ($ millones)** 1.587.969 nov-21 53 54 28 212 ; | 19 Total
Calidad de la cartera hipotecaria del sistema, incluyendo titularizaciones (%) dic-21 31 32 32 33 20 \ / / | i~ 17.6 Bogotd
Fuentes: DANE, Banco de la Repuiblica, Fedesarrollo, Asobancaria, Superfinanciera, Galeria Inmobiliaria 7 Vi v’ !
** A la fecha de publicacion no spe encontraba actualizada la informau%n ‘ W — W :
1/ Cifras acumuladas en doce meses : '
2/ Corresponde al area aprobada en Bogotd y en 25 departamentos. 20 : :
3/ Variacion real del acumulado doce meses. : : :
e L e e L SN e mo wm
3 - . .
5/ Corresponde a las cuidades de Bogotd, Medellin, C;Ii, Barranquilla, Cartagena, Santa Marta y Villavicencio w7 2018 2019 2020_ o 02
6/Célculos Anif con base en Galeria Inmobiliaria. Variacion real respecto al promedio histdrico (2005-2018=100) Fuente: calculos ANIF con base en Galeria Inmobiliaria.
7/ EIICOCED reemplazo desde enero de 2022 al ICCV, razén por ra cudl solo se cuenta con datos de enero de 2022 (variacién mensual)



