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° g El estudio tiene como objetivo analizar la
Objetlvos construccién de la vivienda nueva entre 2009 vy
2020 en Bogota, periodo durante el cual no solo
ocurrieron cambios demograficos, economicos y de
politica que han impactado el funcionamiento del
mercado inmobiliario, sino ademas uno de los
sucesos mas disruptivos que el mundo ha
enfrentado en su historia reciente, como lo es la
pandemia ocasionada por el SARS-COV 2. A su vez,
el de proponer una metodologia para la estimacion
del area iniciada.

CONSTRUCCION DE
»
Estudio realizado durante el segundo semestre de 2020 y actualizado durante el primer trimestre de 2021. Reline los resultados de una serie
2009-2020 de analisis hechos por el Observatorio Técnico Catastral (OTC) de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD) y Camacol

Bogota Cundinamarca. Los resultados contenidos en este estudio son responsabilidad exclusiva de los investigadores, no comprometen a la
Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital ni a Camacol B&C
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% | UAECD <> |
Tendencias Poblacional D [socor, O
Componentes del crecimiento poblacional (tasas por mil habitantes)
Vegetativo Saldo Neto Migratorio
Tasa Bruta Anual Nacimientos Tasa Bruta Anual Mortalidad 30 Tasa neta Anual Migracion
30 28,4
Part. del _ Part. del = Part. del Part. del
componente componente 25 componente | _ componente
25 63% 37Y% 37% 63%
20 19,1
20 17,6
19,4
' 15
15 12,7
10,2 10,2
10 47 7.9 U
6,4 :
' 4,6
4 4 4|9 ( 4'1 3’9
5 4,2 4, 5
1,1
-0,5 -
0 0 1,0
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 1985 1990 1995 2000-2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
-5
Periodos intercensales Periodo de Proyecciones Periodos intercensales Periodo de Proyecciones
anteriores estudio anteriores estudio

Fuente: Comportamiento de la Construccion de la Vivienda Nueva en Bogota, 2009-2020 Fuente: DANE. Estimaciones del cambio demografico Dic 2020, con CNPV2018



Tendencias Poblacionales

¥

o Al Bl

UAECD

Cabwitre Bogold

BOGOT/\ L Bl

Poblacion (millones)

6,7

5,1

3,8

1985 1993 2005

Anteriores periodos
intercensales

1,7
7,0

+712.556

En 11 anos

2009 2020

-+

Periodo de
estudio

Poblacion
9,2
8.6 4+604.503
En 18 anos

815.987

En 12 anos

2032 2050

Proyecciones

Fuente: Comportamiento de la Construccion de la Vivienda Nueva en Bogota, 2009-2020

1,3%

2006

Tasa de crecimiento poblacional (%)

1,0

2008

Variacién
anual periodo

0,9%
2,0

7

—_— = = =

%

2022
2024

Variacién
anual periodo

0

0,9%
0,7%
NV 00 O N
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2034
2036

2038

Variacion anua

Variacion
anual periodo
o
0,4%
0,1%
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Fuente: Clculos con base en Proyecciones y retroproyecciones DANE Dic 2020, con CNPV2018



Tendencias Poblacionales

UAECD

Catastro Bogotd

7 localidades con crecimiento superior al promedio ciudad

‘ m o Pt Ll

3,0%

o Crecimiento
poblacional
2009 a 2020

Variacién porcentual

(5.004) 145.000

Los Martires

| La Candelaria
-1,0%

1 Sumapaz

-2,0% Y
Variacion Absoluta

Fuente: Calculos con base en Retroproyecciones DANE SDP por localidades Marzo 2021, con CNPV2018

195.000

245.000

Chapinero 1,8%
Bosa 1,6%

Suba 1,6%
Usaquén 1,5%
Usme 1,4%
Fontibon 1,4%
Teusaquillo 1,3%

Ciudad Bolivar 0,8%
Santafé 0,7%
Kennedy 0,6%

Rafael Uribe Uribe 0,4%
Engativa 0,3%
Puente Aranda 0,3%
Los Martires 0,2%
Tunjuelito 0,2%

San Cristobal 0,2%
La Candelaria -0,8%
Antonio Narino -1,3%
Barrios Unidos -1,5%
Sumapaz -1,8%



Tendencias Poblacionales
10 localidades con crecimiento superior al promedio ciudad

UAECD | sogomn,

o P 20

Crecimiento
¢ poblacional

proyectado
2020 a 2032

Fuente: Calculos con base en Proyecciones DANE por localidades Marzo 2021, con CNPV2018

Variacion porcentual

3,0%

2,5%

2,0%

1,5%

- Sumapaz

© Barrios Unidos

- La Cand‘NEhapinero

e

© Antonio N
Q-

-0,5%

isto
r%e ribe
osa

‘ Usme

Usaquén

Ciudad Bolivar

Suba

95.000 145.000

Variacion Absoluta

195.000

245.000

Sumapaz 2,3%
Usme 1,8%

Barrios Unidos 1,6%
La Candelaria 1,4%
Suba 1,4%

Usaquén 1,4%
Chapinero 1,3%
Antonio Narino 1,1%
Fontibon 1,0%
Ciudad Bolivar 0,9%

San Cristobal 0,7%
Tunjuelito 0,6%
Rafael Uribe Uribe 0,6%
Bosa 0,5%

Puente Aranda 0,4%
Santa Fe 0,4%
Engativa 0,3%
Kennedy 0,3%

Los Martires 0,0%
San Cristobal 0,2%
Teusaquillo=-0,1%
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Tendencias Poblacionales |
Cambios en la estructura etaria
Distribucion de la poblacion por edad(%) Tasa de Dependencia (%)
W Edad <15 B Edad 15 a 64 (PEPP) mEdad >64 ——Tasa de dependencia
70%
65%
60%
55%
51%

i

Lo
—
o
N

2009
20Mm
2013

2027
2029
2031
2033
2035
2037
2039
204
2043
2045
2047
2049

2017
201
2023
2025

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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PEPP: Poblacién en Edad Potencialmente Productiva
Tasa de Dependencia = ((Poblacién <15 + Poblacién 265) / Poblacion15-64) * 100

2045
2047
2049
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Hogares y déficit de vivienda =
Aumenta la participacion de los hogares con 1y 2 integrantes

Part. Hogares (%) segln No. Integrantes Déficit de Vivienda (%)

1 2 3 4 ®=Masde4 Cuantitativo Cualitativo mTotal

g 13,3 g
c?l o 19,1
N
o 16,6 = 14,6
wn n
S o
()
(&) (@) 45
23,5 N1
1 2 3 4 mMasde 4 Cuantitativo ™ Cualitativo ™ Total
12,9
+ )
- ’ 217 +8,4 p.p. o
o o 9,1
19,3 oN '
~N 96.897
(@) (@)
c 231 +6,5 p.p. 0 39 hogares
N ) 4
O 23,6 (&) !
10

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogota, 2009-2020 Fuente: Calculos con base en Proyecciones DANE , con CNPV 2018
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n n n o chatls Calasire Bogokd
Hogares y necesidades de vivienda
Necesidades de Necesidades de
viviendas a 2032 viviendas a 2035
Indicador 2018 2032 (12 afios después del (Periodo Formulacion
‘ﬁq‘;\\ﬁ ' Censo): POT):
o6 o0 o PoOblacion 7 4 8,5
NRRNRR (millones) '
Hogares 2032/2018: Hogares 2035/2022:
EEE;'.'@@HogareS - 3,68 1120.748 970.578
ot "® (millones)

Personas/ Personas/ Déficit Cuantitativo Déficit Cuantitativo
Hogar: Hogar: 2018 ( 3,9%): 2018 ( 3,9%):
2,89 2,32 96.897 96.897
Anuales: Anuales:
86.975 82.113
11
Fuente: Comportamiento de la Construccion de la Vivienda Nueva en Bogota, 2009-2020

Fuente: Célculos con base en Proyecciones DANE , con CNPV 2018
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Comportamiento Predial: Resumen = ‘

Entre 2009 y 2020 se incorporaron 788 mil nuevos predios

Vigencia 2009 2020 624191
+ []
Inventario de Predios (crecimiento neto)
61% idencial
e Ce) 2.057.065 2.681.886 s

Demoliciones o englobes 164.827

Inventario Area

Construida 222,6 292,0 + 69,3 millones m?2

(millones m2 66% es residencial

- 153,9 680,3 +326,3 billones
Equivalente al 52% del PIB del pais en 2020

13

te: Censo Inmobiliario UAECD
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Crecimiento Predial ¥ | UAECD | nocorn SRR

En 2020, 6 de cada 10 predios residenciales estan en PH

. . , Evolucion predios residenciales
Evolucion Predios de Bogota Segun condicidn juridica 2009-

2020 (%)

Predios nuevos 2009-2020: 538.313 | Demoliciones o Englobes: 120.991
Neto: 417.322

m Total Predios ™ Residenciales " NPH mPH

2.140.408
2.213.981
2.269.523

2.326.967
2.384.390
2.429.238
2.481.706
2.543.290
2.587.226
2.643.666

Lo
~O
e
~
Lo
=
N

1.812.808 Emmm—

1.479.010
1.555.248
1.592.226
1.625.912
1.653.282
1.689.055
1.727.150
1.756.286

2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201‘{42020

Fuente: Censo Inmobiliario UAECD
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Evolucidon area construida ¥ |UAECD [socom BN

Entre 2009 y 2020 se incorporaron 41,7 millones de m?

.o ’ . 1 1 1
Evolucion area construida Area construida residencial
, segun condicion juridica 2009-
Area nueva construida 2009-2020: 41,7 millones m?2 2020
B Area total (millones m2) ™ Area residencial (millones m2) NPH = PH
73%
del area
Te) total
Lo
> 68% 68% 47% 7% 4ko g
o 6T% 6T% 66% 66% 66% 65% 65% 65% 64% 64%
(e 0]
©
O~
©
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Censo Inmobiliario UAECD 15
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Cambios en el valor catastral =
Crecimiento promedio anual del valor inmuebles residenciales

Evolucién valor catastral residencial Evolucion de la part. del valor catastral predios en PH

segun estratos

® Valor Catastral (billones de pesos corrientes) EBajo " Medio " Alto

40% 40% 38% W% 42%  42% 43% 42% 1% 41%  40%

: 380
+286,1 billones
351
337
294
268
252
219
187
51% 52% 3%  51% 50% 49% 49% 49% 50% 50% 50%
136
12

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
16

Fuente: Censo Inmobiliario UAECD



Conclusiones

CONSTRUCCION DE
VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

20038-2020

Entre 2009 y 2020 se registro una continua reduccion de la brecha entre
nacimientos y defunciones (componente vegetativo), en coexistencia con el
incremento de la tasa neta de migracion, dado el fenomeno de migracion
venezolana. Aun con esto uUltimo, la tasa de crecimiento poblacional registro un
comportamiento decreciente, tendencia que seguira afianzandose en la ciudad
en los proximos anos.

Este periodo se caracteriz6 por ser el ultimo durante el cual se registro una
reduccion en la tasa de dependencia; se estima que a partir de 2022 iniciara una
fase de crecimiento debido a los cambios en la distribucion de los grupos
etarios, dado el mayor peso de grupo de mayores de 64 anos.

Estas tendencias seguiran siendo determinantes en la demanda de vivienda
(que se estima aproximadamente sera de mas de 80 mil unidades anuales), en
las caracteristicas de los productos inmobiliarios y en las decisiones de politica
publica.

Las cifras del CIB de Catastro permite identificar la dinamica residencial que
durante el periodo analizado aporto mas de 538 mil predios mas al inventario
de la ciudad y genero una valor adicional de 286 billones; la presentacion a
partir de las cifras de Coordenada complementa este resultado, mostrando las
caracteristicas que acompafaron esta dinamica en términos de tipos de
vivienda, tiempos de construccion y tamafos de proyectos, entre otros.
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El 49% de las unidades de vivienda iniciadas
en la ciudad entre 2009 y 2020,

corresponden a vivienda del segmento VIS

CONSTRUCCION DE

VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

2009-2020



Dinamica de las iniciaciones

45.000

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

Iniciaciones de vivienda (unidades)

VIS No VIS @®Total Unidades iniciadas

40.879
L]
36.233

35.261
L]

e 33.209
30.799 L

L 22118 28.438

16.787 A

31.581
e 29.522

e 27.672
° (]
15.823 12.677 6.766
13.923

25.062
13.066 21.647 17.891

13.615

20.598 14.373

17.733 19446 18761 B

15.758 16.845

12.486

13.614 B 13.749
10.689

7.840

2009 2010 20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Comportamiento de la Construccion de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020

Total unidades iniciadas 2009-2020

UNIDADES DE VIVIENDA INICIADAS POR LOCALIDAD
PERIODO 2009 - 2020

BARRIOS UNIDOS
LOS MARTIRES

TEUSAQUILLO

ANTONIO NARINO

RAFAEL URIBE URIBE
PUENTE ARANDA

TUNJUELITO

Leyenda:

:] Perimetro Urbano

Rangos Unidades/Iniciaciones
1.000 - 5.000

5.001 - 10.000
I 10.001 - 20.000
I 20.001 - 30.000

I > 30.001 Unid.

z L

20



Dinamica de las iniciaciones

Aprox. 1,5 millones de m® se iniciaron en 2020

3,5

3,0

2,5

2,0

Millones

1,5

1,0

0,5

0,0

Iniciaciones de vivienda (m?)

VIS No VIS Total drea iniciada

3,3
3,0
2/8 2'7 2,8
2,4 2>
’ 2,3
22 20 2,1
7 1,8
2,0
1,3 17 14 1,5
= : 1,1
1/4 1,2 1,1 0’5
1,2
1,0 v+ 11 10
08 09 5 09 g7 09 o5t

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020

Area total iniciada 200

9-2020

AREA (M2) DE VIVIENDA INICIADA POR LOCALIDAD
PERIODO 2009 - 2020

CANDELARIA

BARRIOS UNIDOS
LOS MARTIRES
TEUSAQUILLO

ANTONIO NARINO.

PUENTE ARANDA

Leyenda:

D Perimetro Urbano

Rango M2 Iniciaciones

= | 70,000 - 500.000
500.001 - 1.000.000

I 1.000.001 - 1.500.000

I 1.500.001 - 3.000.000

B > 3000.001 m2

- SAN CRISTOBAL

RAFAE L URISE URIBE

z K

21
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Dinamica de las iniciaciones
Caracterizacion VIS - amenidades

Lanzamientos Ventas
Anos Anos
ﬁ 2009 2016 2020 ﬁ 009 016 2020
e 19.784 20.817 33.445 o 29 006 18.874 29 433
— —
T T
Area m? 49'6 44'9 37'8 Area m? 50v2 47;“ 40v3
Bano 1!4 1!2 1.1 Bafio 1,4 1,2 1,1
2,4 2,0 1,7 2.4 2.2 19
Alcobas Alcobas ’ ’ y

22

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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2003-2020

Las iniciaciones de la ciudad responden a
la demanda de vivienda
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Dinamica de las iniciaciones
Iniciaciones vs. Ventas

60 Var. Iniciaciones Var. Ventas

40
20
0
-20
-40

o~ o = ~N ™ | Lo ) e~ o o~ o

o ) o < < - n i . i) - N

8 o = o = — = = = Y = 8

S o © o o ] o o o ] o 5
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Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020



CAMACOL
Asimismo, el impacto que tienen las
politicas de vivienda sobre la decision de
compra por parte de los hogares, ha
generado un crecimiento en la
construccion de vivienda.

CONSTRUCCION DE

VIVIENDA NUEVA

EN BOGOTA

2003-2020




Dinamica de las iniciaciones

Vivienda

| Aeeeemaeaaeeaapeaaeeas e PACSOEN

Vivienda con politica

e e e e e e

3,5
wn
o
}'i; 3,0
©
(]
o 25
()]
o
< 20
€
S 15
(/2]
e
° 1,0
=
0,5
0,0
dic-09

dic-10

dic-1

dic-12 dic-13

100 Mil viviendas

Casa Ahorro

Fuente: Comportamiento de la Construccion de la Vivienda Nueva en Bogota, 2009-2020

dic-14  dic-15 dic-16 dic-17

2013-2017

2016-2017

dic-18

dic-19

dic-20
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CAMACOL
La ejecucion de planes parciales ha
permitido un mayor desarrollo de ciudad.
En Bogota, estos megaproyectos explican
un 17% de los metros cuadrados de
vivienda construidos historicamente.
CONSTRUCCION DE
VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

2003-2020



Dinamica de las iniciaciones
Metros cuadrados anuales iniciados de vivienda vs. efecto de los planes parciales

=—Sin Planes Parciales @ =—Con Planes Parciales

4,0
. La Felicidad ! ; o
35 La Pradera >an Jose de
: Maryland i
3,0 Campo Verde
2,5 |

2,5

2,0

Millones de metros cuadrados

s Campo Verde 15

1,0 1,2

0,5

0,0 5 : 'i : : - : i : : : : :
dic-09 dic-10 dic-11 dic-12 dic-13 dic-14 dic-15 dic-16 dic-17 dic-18 dic-19 dic-20

28

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020



CAMACOL
De igual forma, tanto los tiempos de
entrega como el punto de equilibrio, son
factores que inciden en la iniciacion de
obra.

CONSTRUCCION DE

VIVIENDA NUEVA

EN BOGOTA

2003-2020
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Dinamica de las iniciaciones
Punto de equilibrio

== Porcentaje de Ventas al iniciar construccion === Promedio

90% 88%

70%

50%

30% %

10%

dic-12  jun-13  dic-13 jun-14 dic-14 jun-15 dic-15 jun-16 dic-16 jun-17 dic-17 jun-18 dic-18 jun-19 dic-19 jun-20 dic-20

30

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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Dinamica de las iniciaciones
Desde que se lanzd, jcuanto se demora en entregar?

VIP - VIS No VIS
W12 meses M12-24 meses W24-36meses M36-48 meses M> 48 meses B12 meses MW12-24 meses M 24-36 meses M36-48 meses M> 48 meses
100% 9 100%
90% . 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2010 20 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

31

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020



Una vez analizada la dinamica de las
iniciaciones en los once anos, es
importante conocer la distribucion del
area en construccion. A diciembre de 2020
se registraron 4.111.755 m?*. Asimismo, es
iImportante identificar el incremento de los
tiempo por fase constructiva a travées del
tiempo

CONSTRUCCION DE
VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

2003-2020



Dinamica de las iniciaciones

El drea en proceso se
concentra en las mismas
localidades donde lo hizo el
area iniciada entre 2009 y
2020.

Al analizar por fase
constructiva, el 17% se
encontraba en etapa
preliminar, 19% en cimentacion,
21% en estructura, 8% en obra
negray 34% en acabados.

TOTAL M2 DE AREA EN PROCESO POR LOCALIDAD
Vs TIPO DE VIVIENDA - CORTE A DICIEMBRE DE 2020

Leyenda:

l:] Perimetro Urbano

Rangos M2 en Proceso

[ ] 10.000 - 50.000
50.001 - 100.000
B 100.001 - 200.000

I 200.001 - 300.000
I 300.001 - 750.000

Tipo de Vivienda

B o vis
B o novis

2L

[PEGTIN3ER

0GOT/\

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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Dinamica de las iniciaciones
Tiempos de construccion 2011 - 2020

Entre 2011y 2015, los tiempos de construccion muestran una tendencia creciente en el periodo
estudiado, donde la fase de cimentacion paso de durar 2,4 meses en 2011 a 3,1 meses en 2015, y la
fase de acabados paso de 3,6 meses en 2011 a 5,2 meses en 2015

Preliminar Cimentacion ® Estructura Obra negra Acabados e Total

25
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20 - : 183 : .' 19|3 ° ® )
: 17,3 17,6 A e
; 15,5 . y ; 75
. 14,0 o |
0 15 P i
g | | 2,5
ol A EEBRE
m W ; ¥
i | 23
0 ; ] ] ] ] i ] ] ] ] ] ]
, 201 2012 2013 2014 2015 ! 2016 2017 2018 2019 2020

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020 34
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Evolucion de indicadores
Unidades y area aprobada para vivienda en 2020

Entre 2009 y 2020 fueron aprobadas 456.058 unidades representado en 41,3 millones de metros
cuadrados para la construccion de la vivienda en la ciudad.

mBajo mMedio » Ako » Total

Unidades Millones de m?
56.539
N 5,2
48.876 6.470 )
4. 742 43 11 4,2
40.890 41.004 41.975 . ar g
o 37.212 ° 2.774 0,8 ' 3,6
36. 074 60ss o 35.106 3623 34.107 ' 3;5 L1 S 34 3,3
29.992 5240 4958 347 0 07
8 4 2 2.303 2 6 0’9 0,6 2 6
2.972 25.881 ’ '
y 04
0,5 ,
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Unidades de construccion aprobadas para vivienda, por estrato Metros cuadrados aprobados para vivienda, por estrato
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Las Iniclaciones de vivienda,
correlacionadas con el comportamiento
del ciclo comercial del sector, durante un
periodo de 11 anos, han mostrado
diferentes fases de expansion y
decrecimiento, siendo el ano 2020
cuando se ha presentado el menor nivel,
dado el impacto generado por la crisis
sanitaria ocasionada por SARS-COV 2.
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Evolucion de indicadores
Iniciaciones durante 2020

®m Bajo ™ Medio " Alto
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Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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Lanzamientos y ventas durante 2020
Lanzamientos Ventas
m Bajo mMedio © Ao » Total
10.009
[ ]
5.218
1.719 .
4.677 4.614 4.593
557 4140 504 4'2.57 . 457
6.406 * 38.61 3.667 579
* 5417 603 418 453
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2627 . 335
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1388 186
1.050 357
523
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Bogota Bogotd

Fuente: Comportamiento de la Construccién de la Vivienda Nueva en Bogotd, 2009-2020
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Ciclo del area iniciada
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Metodologia
Filtro de Hodrick & Prescott

y: es una serie de tiempo (¢=]2.., 7) conformada por
un componente tendencial () y un componente
ciclico (¢) de modo que y,= 7 + ¢,. Dado un valor
positivo A, se calcula el componente tendencial
resolviendo el siguiente problema de optimizacion:

T T-1
min Z(J’t — 1) + AZ[(Tt+1 — 1) — (7p — 7¢—1)]?
t=1 t=2

Pregunta 1, ;Cual fue la tendencia de las
iniciaciones entre 2009 y 20207

Pregunta 2, ;Cuantos ciclos ocurrieron
en esos Uultimos afos, cual es la
duracion de cada uno y en qué momento
del ciclo estamos? , entiéndase por ciclo
lo siguiente:

Duracidn del ciclo

Depresion o valle

Depresion o valle

Auge: Momento en el cual se llega al
punto mas alto, utilizando todos los
factores de produccion (sobre-
produccion y saturacion del mercado).

Expansion: Es la fase ascendente del
ciclo. Se produce una renovacion del
capital que tiene efectos multiplicadores
sobre la actividad econdmica logrando la
superacion de la crisis.

t

Recesion: Fase descendente del ciclo.
Se produce una caida importante de la
inversion, la produccion y el empleo.

Depresion: El punto mas bajo del ciclo.
Se caracteriza por un alto nivel de
desempleo y una baja demanda de los
consumidores en relacion con la
capacidad productiva de ,hienes de

consumo.



Ejercicio 1: Resultados
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Tendencia negativa a partir del ano 2011, momento en el cual
la capital del pais alcanzo su punto mas alto en términos de
area iniciada para vivienda, y que se profundizo con la caida
observada durante el segundo trimestre de 2020, a causa de
las medidas de confinamiento adoptadas para enfrentar el
Covid-19.

Ciclo suavizado

©

O

& < _

'8 o

2 31 M /VA

(© o

A\ AL AN (ady /
(&)

O N

=

[eh)

=

o i — Ciclo H-P

8 o -| — Suavizado

§ T T T T T T T
O 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Time

Se encontraron 4 ciclos entre 2009 y 2020, con duracion promedio de 3
anos aproximadamente:

Ciclo 1: 2009-2012

Ciclo 2: Inicia finalizando 2012 y termina el primer trimestre del 2015
Ciclo 3: Inicia en 2015 y finaliza en el cuarto trimestre de 2017

Ciclo 4: inicia a finales de 2017 y culmina el segundo trimestre de 2020.
En consecuencia, el ejercicio indica estamos en una fase exp%lsiva de
un nuevo ciclo



Conclusiones

CONSTRUCCION DE
VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

2008-2020

El 49% de las unidades de vivienda iniciadas en la ciudad entre 2009 y
2020, corresponden a vivienda del segmento VIS. Dos de cada tres
unidades iniciadas se ubicaron en cinco localidades, a saber, Suba,
Kennedy, Usaquén, Bosa y Fontibon (norte, occidente y suroccidente de
la ciudad).

El impacto que la pandemia ha generado en la construccion de vivienda
en la ciudad no solo se refleja en la caida del nimero de unidades y del
area de vivienda iniciada durante 2020, tambien en la duracion de la
construccion de los proyectos y los puntos de equilibrio. El tiempo de
culminacion de los proyectos para 2020 ascendio a 20,6 meses en
promedio.

Al crecimiento de las ventas de vivienda nueva que se viene registrando
desde 2019 no le siguio la acostumbrada variacion positiva de las
iniciaciones.

El analisis del ciclo del area iniciada marca el inicio de una nueva fase
expansiva, la cual se fundamentaria en el buen comportamiento de los
lanzamientos y ventas observados meses atras, en los subsidios para
vivienda VIS y No VIS y en la iniciacion de obras que no iniciaron
construccion en 2020, asi como de los primeros proyectos del POZ norte
(Lagos de Torca).
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Ejercicio 2: Prondstico del area iniciada
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Regresion dindamica

Ve = Bo + B1Xer + -+ BrXe—pyk + Nt
2
Ne~N(0, a{)

0 20 40 &0 B0 100

Es una regresion comun y corriente,
pero con rezagos de las variables
explicativas

Ve =Bo + filxer) + o+ fre (o) + €

s(week,7.85)

Modelo GAM

15
I

10
l

-10

;
| S 1 e e Iy O ey |

-15

I 1 1 T T I 1
15 20 25 30 35 40 45

week
Permite el modelamiento de relaciones

no lineales de las variables
explicativas

Modelo VAR

p p
Yit = P10 + z PixYie—k t+ z A1 Yor—k + Uit
k=1 k=1

p p
Yor = B0 + Z B2k Yor—k + Z Aok Yor—k + Ut
k=1 k=1

Modelo de ecuaciones simultaneas
donde p corresponde al orden del
modelo, es decir, el nUmero de rezagos
a incorporar.

U1t Y Uze SON ruido blanco.
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Ejercicio 2: Resultados

Metros cuadrados iniciados

3.500.000
3.300.000
3.100.000
2.900.000
2.700.000
2.500.000
2.300.000
2.100.000
1.900.000
1.700.000
1.500.000

Error prediccién, =

Ve — Ve

Yt

Ano

Error VAR Error GAM

Error
Regresion

2010
20Mm
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

-5%
-4%
-1%
5%
2%
-3%
-9%
8%
-5%
-4%

-3%
-4%
0%
3%
-1%
5%
-3%
0%
-6%
10%

0%

-1%
-3%
2%

4%
-4%
-3%
7%

-6%
3%

2010

20M

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

X

5%

4%

3%
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Ejercicio 2:

Pronostico del area iniciada =

¥ | UAECD | socom
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Variable

Area licenciada

PIB Construccion

PIB Edificaciones

PIB

Precios Petroleo

Area lanzada

Rango 1 - pesimista
783.178 m?
-9%

-9.3
-1,2%

40 USD
510.870 m?

Rango 2 - optimista

1.492.307 m?
8,67
9%
9.1%
58.5 USD
984.000 m?
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Ejercicio 2: Escenarios
2021 mejora frente a los dos anos anteriores, retorno a los niveles de 2018

3.500.000
Escenarios (m?)
3.000.000
Modelo Bajo Var. % Medio Var. % Alto Var. %
2.500.000
0
Regresion  1.994.239 36,3 2.347.210 60,4 2.700.182 84,5 =
{ 2.000.000 r N
i ~
o i
5 =
) —
GAM 1.518.198 3,7 1.741.924 19,0 1.965.649 34,3 £ 1500.000 ~N
£
VAR 1.833.629 25,3 2.264.094 54,7 2.694.558 84,1 1000.000°
500.000
Promedio 1.782.022 21,8 2.117.742 44,7 2.453.463 67,6
0 | J

2010 20mM 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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CONSTRUCCION DE
VIVIENDA NUEVA
EN BOGOTA

2003-2020

Los tres modelos empleados para modelar el
comportamiento del area iniciada en Bogota
mostraron una capacidad predictiva destacable. A
partir de estos modelos, se pronostica que para
el affo 2021, en el peor escenario, el area iniciada
en la ciudad se ubicaria en 1, 5 millones de
metros cuadrados con una variacion positiva del
3,4%;, mientras que en el mejor escenario
proyecta un crecimiento de 84,5% con un area
total de 2,7 millones de metros cuadrados.
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