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PANORAMA GENERAL

No se puede negar que la actividad constructora en el primer semestre del afio tuvo impacto directo en su
dindmica por cuenta de las medidas de aislamiento preventivo dispuestas por el gobierno nacional y
autoridades locales en los diferentes municipios, frenando su impulso y deteriorando la capacidad de compra
de muchos hogares que estaban dispuestos a adquirir vivienda durante el presente afio.

Una muestra de su relevancia en la vida econémica de Santander se aprecia en los resultados que presentd
el DANE recientemente del Producto Interno Bruto para el 2019. Su aporte alcanza el 9% en el total del PIB
departamental, posicionandola como la cuarta actividad econémica en orden de jerarquia, ademas de una par-
ticipacion del 8,8% en el PIB nacional de la construccion, valor que lo sittia como tercero en el ranking por de-

partamentos.

“A pesar de la actual
coyuntura, la construccion
muestra buenos niveles de
crecimiento sostenido desde
el 2001 hasta el 2019,
producto del fortalecimiento
de su cadena productiva y
de la generacion de nuevos
proyectos”

De igual manera, esta actividad se ha mostrado muy dinédmica
desde 2001, presentando una tasa de crecimiento promedio
anual hasta el 2019 de 6,5%, al mismo tiempo que gan6 un punto
porcentual de participacion en el PIB nacional del sector.

Las noticias son muy buenas también en términos de resultados
financieros en el 2019 para las 5 principales empresas por sector
de la cadena productiva, arrojando un incremento en sus ventas
frente al 2018 de 19,5% y un indice de rentabilidad positivo cer-
cano al 8,1%, demostrando que dicha cadena se encontraba en
expansion hasta antes del nuevo escenario econémico por cuenta
del COVID19.

Lo que suceda con este sector afecta notoriamente el desempefio

general de la economia regional, debido a su influencia en otras actividades que suministran insumos, produc-
tos y prestan servicios para su normal operacion impactando directamente al mercado laboral.

PIB DE CONSTRUCCION EN SANTANDER

Cifras a precios constantes afio base 2015 - Datos preliminares

8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Miles de millones de pesos

1981
1983
1985
1987
1989
1991
1993

©
n
o~
S 5
R R
[enue ojusIWINBL)

1995
1997
1999
2001
2003
2005
2007
2009
2011
2013
2015
2017
2019pr

PIB Santander e===Crecimiento Santander === Crecimiento promedio (Antioquia, Atlantico, Bogota y Valle)



CONSUMIDOR

Disposicion a comprar vivienda

Bucaramanga - (%) Balance entre respuestas favorables y desfavorables En el ambito nacional y area me-
tropolitana de Bucaramanga la
40 disposicién a comprar vivienda ha

presentado una recuperacién en
el mes de junio 2020 con respecto
a los tres meses anteriores, no
obstante, se mantiene en terreno
negativo.
En junio, los resultados para el
area metropolitana evidencian
una recuperacion de 3,9 puntos
porcentuales frente al mes ante-
rior. Asi mismo, el promedio del
pais registro una mejoria de 8,6
puntos porcentuales. Este desem-
-100 pefio esta relacionado con la
2016 2017 2018 2019 2020 reactivacion progresiva de los
sectores productivos, que contri-
buye a la recuperacién de la con-
fianza de los consumidores e in-
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Fuente: FEDESARROLLO - Encuesta de Opinion del Consumidor (EOC) versionistas.

Saldos de Cartera Hipotecaria

Una leve recuperacion mostraron
Santander

los saldos de cartera hipotecaria
en Santander luego de venir con
4.000.000 16,0% una tendencia decreciente duran-
PPN S O 14.0% te el 2019. El crecimiento de 4,4%
para el segundo trimestre de 2020
fue muy inferior al valor que regis-
tran en promedio los 4 principales
departamentos del pais.
Este menor crecimiento puede
explicarse por factores de deman-
4,0% da como la pérdida de confianza
20% del consumidor, la disposicién a
comprar vivienda de los hogares,
y una desalineacion entre la oferta
existente y la demanda potencial.
2016 2017 2018 2019 2020 También obedece a factores de
mercado, como la sobreoferta en
los Segmentos No Vis que se ve
reflejado en un mayor inventario
terminado.
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----- Crecimientos principales departamentos
Fuente: DANE

Principales departamentos: Crecimiento promedio de Bogota y Cundinamarca, Antioquia,
Valle y Atléntico



Numero de créditos hipotecarios

Santander
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Capital de una o mas cuotas vencidas
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La cartera hipotecaria en Santan-
der registr6 54.084 créditos al
finalizar el segundo trimestre de
2020, lo que representd un incre-
mento anual de 1,6%. El numero
de créditos de vivienda presenta
diferentes dindmicas en el pais.
Los principales departamentos
vienen de una tendencia positiva
desde el segundo trimestre de
2018, mientras Santander presen-
ta un comportamiento contrario
durante el mismo periodo.

Si bien los créditos mostraron un
crecimiento durante el segundo
trimestre de 2020, estos presenta-
ron menor dinamica que la regis-
trada en el mismo periodo el afio
anterior (crecimiento de 2,5%).
Sumado al desequilibrio entre la
oferta y la demanda potencial, el
deterioro de las condiciones eco-
némicas durante el segundo tri-
mestre del afio contrajo la deman-
da de crédito de las personas.

Las deudas hipotecarias que se
encuentran en mora presentan un
menor crecimiento con respecto al
trimestre anterior para Santander
y para los principales departa-
mentos, o cual puede deberse a
la provision de alivios financieros
por parte de las entidades.

En Santander, en el segundo tri-
mestre del 2020 las entidades que
financian vivienda en la region
cerraron con un capital de 67.981
millones de pesos en mora, lo que
representd un incremento de
18,9% en comparaciéon con el
mismo trimestre del afio anterior.
Este crecimiento significativo de
las cuotas vencidas evidencia las
dificultades economicas de los
hogares producidas por las medi-
das de aislamiento preventivo a
raiz de la pandemia.



Viviendas financiadas

Santander

140.000
120.000
100.000
80.000
60.000
40.000

Millones de pesos corrientes

20.000

0
(I | {1 B A i B

2016

v vl
2017 2018

Santander ($)
Crecimiento principales departamentos

Fuente: DANE

-54,9%
-61,0%

vy
2019

2020

Crecimiento Santander

40,0%
20,0%
0,0%

-20,0%
-40,0%
-60,0%

-80,0%

(%) [enue oJusIWIBID

Principales departamentos: Crecimiento promedio de Bogota y Cundinamarca, Antioquia,

Valle y Atlantico

EXPECTATIVAS

Licencias de construccion aprobadas

Area metropolitana de Bucaramanga
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Una significativa disminucién de la
financiacion de vivienda se regis-
tra durante el segundo trimestre
para Santander y el promedio de
los principales departamentos del
pais. Se desembolsaron créditos
por $41.097 millones de pesos
para la compra de vivienda, lo que
signific6 un decrecimiento de
61,0% con respecto al mismo
periodo de 2019.

La crisis economica ha afectado
los desembolsos de crédito de los
bancos para la compra de vivien-
da, como consecuencia de la dis-
minucion de ingresos o la pérdida
de puestos de trabajo, evidencia-
do en una tasa de desempleo en
junio de 23,1% y 20,5% para Bu-
caramanga area metropolitana y
el total nacional, respectivamente.

El nivel de licenciamiento después
de haber registrado un crecimien-
to muy significativo entre el afio
2011y 2015, nuevamente regresa
a su promedio histdrico a partir de
2016.

El area aprobada en el primer
semestre del afio 2020 muestra
un crecimiento importante de
51,1% con respecto a lo licencia-
do en el mismo periodo del afio
anterior. Siendo las licencias de
construccién una aproximacion a
la evolucién futura de la actividad
edificadora, se espera el inicio de
obra de estos proyectos en el
corto y mediano plazo ante mejo-
res condiciones econdmicas.



En el licenciamiento por destinos,
la vivienda multifamiliar continta
liderando el area aprobada para
Licencias de construccion aprobadas para vivienda construccion en Bucaramanga y
su area metropolitana. Asi, en el
segundo trimestre del afio 2020
los metros cuadrados aprobados

Area metropolitana de Bucaramanga

661.537

# de licencias presentaron un crecimiento de
aprobadas para vivienda 134,2% con respecto al mismo
periodo del afio anterior, y las
455.031 426.446 unidades de vivienda licenciada
357.974 un incremento de 111,9%.
255.399 238206 96,6% Este indicador anticipa un panora-
94.2%  96.8% 96 4% 171.332 ma positivo para el inicio de obra
. 110.956 de los proyectos en el corto y me-
95,5% 93,5% 80.0% 86,2% diano plazo, dado que el compor-
a B B BB BB B B e tamiento de las licencias es un
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 indicador del buen desempefio en
o i la comercializacion de las vivien-
m Unifamiliar Multifamiliar das.

Fuente: Curadurias Urbanas AMB

ESTADO DE LAS OBRAS

i El inicio del aislamiento preventivo
Area en proceso por fase constructiva obligatorio a partir de marzo detu-

vo abruptamente la actividad pro-
ductiva en importantes sectores
de la economia. El sector edifica-
dor no fue ajeno a esta afectacion
847.433 855.810 evidenciado en la paralizacién de

735.891 M2 733.007 més del 86% de las obras.
32,0% 29,3% Una vez establecido los protoco-
28,0% 28,3% los de bioseguridad para el sector,

Area metropolitana de Bucaramanga

de acuerdo con los lineamientos
del Gobierno Nacional, se dio
lugar a un proceso gradual de
reactivacion de los proyectos en
obra, manifestado en la recupera-
cion de los niveles del &rea en

100.54720.0% construccidn para el mes de junio
8,9% 7.5% 30,8% del 2020
5 o 10,3% e EL T 10.2% '
10,1% 8.3% 0% s 5%  NOWAD
junio_2019 Septiembre Diciembre Marzo T:2% Junio_2020

m Preliminar  m Cimentacion Estructura Obra Negra ®Acabados

Fuente: Coordenada Urbana - CAMACOL Santander



Oferta por segmentos de vivienda

Area metropolitana de Bucaramanga

Unidades de vivienda

8.723 |
8.082

7.580

20,7%
6.7%

7.531
6.960

2016 2017 2018 2019 2020

m Bucaramanga ™ Floridablanca ® Giron ®Piedecuesta

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

Oferta de vivienda nueva por rango de area

Por M2 -Area metropolitana de Bucaramanga

7.580  1.7%
0.9% 1,4%- 2,1% . 6.960

1,5% 11%
16%
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Fuente: Coordenada Urbana

7.531

El stock disponible a junio de
2020 lleg6 a las 7.531 unidades
de vivienda nueva, lo cual repre-
senta un incremento de 8,2% con
respecto al mismo periodo del afio
anterior. El 28,0% de la oferta
corresponde al segmento Vis y el
72,0% al NO VIS.

La oferta disponible de vivienda
de interés social viene ganando
participaciéon en la oferta de vi-
vienda nueva, al pasar de repre-
sentar el 13,3% en el 2019 al
28,0% en el 2020. Por su parte, el
segmento medio sigue concen-
trando la mayor participacion de la
oferta, y el segmento alto ve redu-
cida su participacion en los volu-
menes de oferta nueva.

El rango de é&rea entre 51 a 90
metros cuadrados contindla con-
centrado el stock de oferta de
vivienda nueva y la mayor deman-
da del mercado. En junio de 2020
este rango de precios abarco el
73,5% de la oferta de vivienda
nueva. Por su parte, los otros
rangos de area siguen mantenien-
do estable su nivel de oferta en el
mercado de vivienda.



Oferta de vivienda nueva por zonas

Area metropolitana de Bucaramanga

Unidades de vivienda
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7580 8.082

7.531

18,3%

6.960
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18,5%

17,2%
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Fuente: Coordenada Urbana - CAMACOL Santander

Inversién de vivienda por segmentos

Area metropolitana de Bucaramanga

1.603.021

corrientes)

1.045.958

508.460

15,3%
46,7%

46,8%

20,0%

38,0%
2016 2017 2018 2019 I Trim 2020

B Segmento VIS~ m Segmento Medio B Segmento Alto

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

—— Inversion de vivienda
1.353.679 ‘ nueva por estrato

1.169.335 (Millones de pesos

En la oferta de vivienda nueva,
Bucaramanga representa el
45,9% de los inmuebles, segui-
do por Giron y Piedecuesta con
volimenes similares.

En el primer semestre del afio,
193 mil millones se invirtieron
en vivienda social, 237 mil millo-
nes en el segmento medio y 47
mil millones en el segmento
alto. Asi, el 84,7% de la inver-
sién en vivienda nueva se desti-
n6 a la VIS y al segmento me-
dio.

El segmento de vivienda social
ha ganado una importante parti-
cipacion en el mercado de la
vivienda nueva al alcanzar en
solo el primer semestre niveles
muy cercanos de inversion a la
registrada en todo el 2019
($212 mil millones), impulsando
el crecimiento de las ventas del
sector.



AMBIENTE PARA LA

CONSTRUCCION

Tasa de interés para construccion de vivienda

La tasa de interés en el mes de

14,0% julio 2020 para la construccion de
13,5% vivienda de interés social registro
13.0% una reduccion de 0,30 puntos
105y porcentuales frente al mismo pe-
o riodo en el afio anterior. Asi mis-

12,0% 12 27% mo, la tasa para No Vis present6
11,5% una disminucién de 0,47 puntos.
11,0%
10,5%
10,0%
9,5% 9,96%
9,0%

Ene Ene Ene Ene Ene

2016 2017 2018 2019 2020

Construccion de Vivienda NO VIS

Construccion de Vivienda VIS

Fuente: Banco de la Republica

Tasa de interés Hipotecaria
Cifras en millones de pesos corrientes - Area metropolitana de Bucaramanga

A partir de finales de 2017 la tasa
de interés hipotecaria ha venido

14% disminuyendo en respuesta a la
13% reduccion de la tasa de interven-
cion del Banco de la Republica,
13% que en junio de 2020 era de
12% 2,75%
12% i
11,68% Se espera que las recientes re-
1% ducciones de la tasa de interven-

cion continten transmitiéndose a

0,
1% las diferentes tasas del mercado.

10% 10,34% No obstante, la autoridad moneta-

10% ria advierte que las hipotecarias

han sido una de las modalidades

9% de crédito que presentan menores

Ene Ene Ene Ene Ene reducciones en las tasas de inte-
2016 2017 2018 2019 2020

rés, y por el contrario se han man-

—— Adqisicion de vivienda NO VIS —— Adquisicion de vivienda VIS tenido estables.

Fuente: Banco de la Republica



indice de precios de vivienda nueva

Area metropolitana de Bucaramanga
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Fuente: DANE

Este indicador de estimacion de
valorizacion de los bienes sefiala
en lo corrido del afio un leve ajus-
te en el total nacional y en los
principales departamentos del
pais. Por el contrario, para Buca-
ramanga muestra una recupera-
cion desde mediados de 2019
hasta junio de 2020 a pesar de la
incertidumbre que genera la con-
tingencia actual.



BALANCE 2019 VENTAS CRECIMIENTO | RENTABILIDAD
Cadena productiva de la construccion en Santander 2019 VENTAS 2019

(Informacion de las 5 empresas mas grandes en ventas en cada sector) Miles de millones 2018/2019
(A precios constantes 2019)

EXTRACCION DE MINAS 49,8 25,2% 5,2%
) FABRICACION
% PROD. MADERA 10,5 6,4% 1,8%
%
<  COMERCIO DE MAQUINARIA 130,8 71% 6,4%
COMERCIO DE MATERIALES 351,6 1,7% 1,3%
5 MINERALES NO METALICOS 160,3 19,7% 3,5%
S —
METALURGICOS
& BASICOS 6,3 -14,4% 4,4%
2
& R 31,3 -23,0% 6,3%
¢»  CONSTRUCCION DE EDIFICACIONES 781,1 10,1% 14,7%
&
o
8 CONSTRUCCION OBRAS CIVILES 514,3 89,0% 5,3%
o
5
O ESPECIALIZADAS 1057 -20,2% 5,0%
O
Ll
Ll ACTIVID. DE ARQUITECTURA
E INGENIERIA 132,4 24,8% 8,0%
INMOBILIARIAS 35,6 -17.1% 13.4%
&
D

MANTENIMIENTO
DE MAQUINARIA 14,5 1,4% 8,9%

Fuente: Registro mercantil Camara de Comercio de Bucaramanga



GLOSARIO

Coordenada Urbana: es un producto de CAMACOL que consiste en una herramienta web, Unica para el
andlisis georreferenciado del sector de la construccion, cuya informacion proviene del censo de edificacio-
nes. La informacion recopilada brinda al gremio estadisticas confiables del comportamiento sectorial, apo-
ya a los entes gubernamentales en la generacidn 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 Cen-
so de Coordenada Urbana corresponde a todas las edificaciones nuevas, residenciales y no residenciales
con area construida mayor a 300m2.

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 anterior, 0 en la ejecucion del cerramiento o en la limpieza del terreno para iniciar la construccion en
pleno.

Fase Cimentacion: comienza a partir de la excavacion del terreno para la ejecucién de la fundicién, sea
ésta pilotaje u otra, e incluye los casos de construccion subterraneas.

Fase Estructura: Es el ensamblaje de los elementos que fueron disefiados para soportar las cargas gravi-
tacionales y resistir fuerzas horizontales. Se identifica por la existencia de vigas, columnas, placas entrepi-
S0 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
estructurales y en la construccién de los muros no estructurales.

Fase Acabados: Son las partes y componentes de una edificacion que no pertenecen a la estructura o a
su cimentacion. Esta fase se identifica cuando los muros interiores de la edificacion se encuentran pinta-
dos en su totalidad e incluye la instalacion de vidrios y segun sea el caso la instalacion de closets, mue-
bles y de enchape de muros y pisos o el alistado de piso para la instalacién de material que considere el
propietario.

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

Sin embargo, el decreto 1467 de 2019 en relacion con el precio maximo de la Vivienda de Interés Social,
indica que el precio maximo de la Vivienda de Interés Social sera de ciento cincuenta (150) salarios mini-
mos mensuales legales vigentes para las viviendas que se ubiquen en los Distritos y Municipios pertene-
cientes a aglomeraciones urbanas definidas por el Documento CONPES 3819 de 2014 cuya poblacién
supera un millén (1.000.000) de habitantes. Bucaramanga, Floridablanca, Girén Y Piedecuesta hacen par-
te de las aglomeraciones incluidas en el Decreto.
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