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A. PANORAMA GENERAL DE LA CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO
RESIDENCIALES

1 Generalidades sobre la construcciéon de edificios

La industria de la construccion es uno de los principales motores que impulsan el desarrollo
y el progreso de una economia. Los "productos"” de la construccion afectan en forma directa
al desempefio y desarrollo de la sociedad, y son utilizados intensivamente por todos los
miembros de ella. No obstante, la caracteristica central de este sector es el comportamiento
productivo poco consistente que presenta.

Lo anterior significa, que la construccién es un sector productivo bastante sensible a los
cambios en el entorno que se desprenden de los ciclos econémicos, con un comportamiento
caracterizado por un repunte lento pero con gran fuerza en los periodos de expansion o
auge econdmico y siendo afectada, en cambio, mucho mas rapidamente y en mayor
proporcién durante los periodos de crisis o recesion que el promedio de los demas sectores
de la economia. (Peralta, 1991)

La construccion ha estado inmersa casi desde siempre en el desarrollo y avance
tecnolégico de todas las civilizaciones del mundo, si bien, unas han tenido mas importancia
gue otras, tanto grandes como pequefas culturas han intervenido su espacio en busqueda
de una mejor calidad de vida. La relevancia de esta industria sigue siendo transversal en
todas las economias, pues moviliza una gran cantidad de insumos, impulsa
significativamente la generacion de empleos directos e indirectos, y contribuye en un
porcentaje importante en la formacion de capital de los paises.

La demanda laboral del sector de la construccién suma el 6% del empleo total en los paises
en via de desarrollo y cerca del 10% en las economias desarrolladas; esto, a merced de su
capacidad de absorcion de empleos tanto cualificados como no cualificados. (CAMACOL,
2016)

El sector de la construccion se refiere de manera general a la construccion de edificios e
infraestructura en los siguientes sectores: residencial, comercial, ambiental y energético,
industrial, transporte y defensa. El sector de la construccion se caracteriza, porque las
diversas tareas que deben realizarse en la ejecucidon de un proyecto de construccién no
pueden ser realizadas por una gran empresa. Como resultado, es comun la participacion
de un conjunto de empresas subcontratistas involucradas en cualquier proyecto de
construccion.

Estos subcontratistas son empresas que cubren todo el espectro de trabajos de
construccion, desde el disefio del proyecto, su estructuracion financiera, los trabajos de
albafiileria hasta los de pintura, carpinteria, plomeria e instalaciones eléctricas. Cada
proyecto requiere el despliegue de varias maquinas de construccion y el uso de una enorme
variedad de materiales de construccion y la intervencion de profesionales de diversa indole.
(Statista, 2019)
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Los materiales de construccion varian de regidén en region, segun el tipo de construccion
imperante, donde los grupos mas importantes incluyen piedra, arena, arcilla, cemento y
hormigon, metales ferrosos, yeso paneles prefabricados, madera y plasticos entre otros. En
términos de equipos de construccion, las categorias principales incluyen excavadoras de
oruga y bulldozers, cargadores, niveladoras, plataformas de trabajo aéreo y grlas, entre
otros. (Statista, 2019) Para dar una idea de la magnitud econdémica de este sector, en la
siguiente grafica se muestra como durante 2.018, la construccibn movié en el mundo,
recursos cercanos a los 11,4 billones de délares (US$ 11.400.000.000.000) y para 2.025 la
cifra alcanzada, rondara los 14 billones de ddlares. (Statista, 2019)

Proyeccién del gasto mundial en laindustria de la construccién
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2 Principales tipos de construccion

2.1 Construccion de edificios residenciales

Cada vez mas las personas construyen sus hogares con materiales sustentables que les
permiten realizar un alto ahorro de energia y contar con un mejor confort en el hogar, todo
ello, sin necesidad de recurrir a artefactos que pueden ser de consumo eléctrico o pueden
funcionar a gas, como es el caso del aire acondicionado para refrigerar ambientes calidos
o la calefaccion para épocas de climas muy frios, son tendencias en la construcciéon que
explican el concepto de edificios residenciales para diferenciarlo de los demas usos, o
incluso hallar nuevos usos de los mismos. Las estructuras residenciales son las que se
dedican de manera exclusiva para la vivienda de las personas. La estructura residencial
basica es la casa; sin embargo, existen otras escalas de estructuras residenciales; por
ejemplo, las casas a las que sélo las separa una pared, es decir, se encuentran unidas;
como las unidades residenciales, las torres de apartamentos, entre otros. (Ferrepat, 2016)
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2.2 Construccion de edificios no residenciales

e Construcciones comerciales: Los tipos de construcciones comerciales estan
conformados por almacenes, centros comerciales, restaurantes y oficinas. Las
tiendas y almacenes pueden ser independientes o asociadas con otro tipo de
negocios para establecer centros comerciales y asi no solo sea un simple edificio,
sino un gran edificio. Del mismo modo, los restaurantes pueden ser independientes
o formar parte de una cadena de restaurantes, y establecerse en una torre o en un
centro comercial. Las oficinas también pueden ser independientes, pero por lo
general forman parte de una estructura de mayor escala, pueden encontrarse en un
edificio. (Ferrepat, 2016)

e Construcciones industriales: Las construcciones de tipo industrial son espacios
fisicos que se utilizan para fabricar, procesar o desarrollar productos y materiales
para las sociedades. Por seguridad, la mayoria de este tipo de edificios esta
separado de los otros, ya que por lo regular son fuente de contaminacion, de calor
o de ruido. Las estructuras industriales pueden ser de cualquier escala, desde un
espacio del tamafio de una habitacion a toda una bodega o un conjunto de ellas
(factorias, talleres). (Ferrepat, 2016)

e Construcciones institucionales: Los tipos de construcciones institucionales
apoyan a todos los demas tipos en una comunidad, ya que incluyen hospitales,
estaciones de bomberos, estaciones de policia, juzgados, oficinas de los poderes
ejecutivo y legislativo, estadios, parques e infraestructura, edificios destinados a
parqueaderos publicos, edificios para clubes, salas de reuniones y conciertos, cines,
teatros, piscinas, estadios deportivos, y demas sitios para esparcimiento. (Ferrepat,
2016)

3 Perspectivas para la industria de la construccion

A finales del presente siglo, la poblacion mundial habrd aumentado entre 45 y 50% con
respecto a la actual, es decir, unos 3.500 millones de personas adicionales. Segun la
Organizacion de Naciones Unidas, la poblacion mundial, considerando que se mantenga
constante el crecimiento promedio de los ultimos afios, alcanzara los 9.700 millones en
2.050 y cerca de 11.200 millones de personas para el afio 2.100; cifra muy superior a la de
la poblacion actual que se estimaba a fines de 2.019 en 7.713,5 millones de habitantes.
(ONU, 2019)

La expansion requerida en términos de infraestructura y desarrollo, sin mencionar la presion
sobre los recursos materiales, es equivalente a abastecer a siete veces la poblacion de los
paises de la Unidn Europea (antes del Brexit), actualmente con 511 millones. Con el
aumento de la poblacién mundial en cerca de 45 millones de personas por afio, se produce
el inevitable aumento de la demanda de alimentos, agua y materiales, pero quizas lo mas
determinante es la vivienda. (World Economic Forum, 2018) Con este aumento tan
significativo es indispensable buscar nuevas edificaciones que puedan ofrecer a las
personas actividades de ocio y esparcimiento que son tan necesarias en el mundo actual.
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El asunto importante es que la disponibilidad de materiales para satisfacer las demandas
futuras de la construccion de dos mil millones de nuevas viviendas y sus correspondientes
equipamientos urbanos de aqui al afio 2.100, acentla la necesidad de que los diferentes
paises gestionen los recursos de la manera mas eficiente posible. Serdn esenciales las
politicas gubernamentales que fomenten el disefio sostenible de nuevas edificaciones que
permitan maximizar los porcentajes de reutilizacién futura de materiales y reducir las
emisiones de carbono.

Durante los proximos 30 afios, los paises que promuevan politicas eficientes para ayudar
a incrementar la provision de nuevas viviendas y edificios no residenciales tendran mayores
probabilidades de evitar lidiar con problemas en cuanto al suministro de materiales y al
aumento desmesurado en sus precios. (World Economic Forum, 2018)

Al igual que en el sector manufacturero en general, la impresién 3D, por ejemplo, esti a
punto de incursionar de pleno en la industria de la construccion. A este proceso industrial
se le ha dado el nombre de fabricacion aditiva de edificios por lo que se espera una gran
expansién y consolidacion de este método de construccion de edificios durante los préximos
afos. (Statista, 2019)

La construccién de edificaciones representa alrededor del 32% del consumo mundial de
energia y el 19% de las emisiones de gases invernadero, segun cifras del Banco Mundial.
Es por esta razon que a medida que se construye, el dafio ambiental es progresivo y mas
lesivo para el planeta. Solo en América Latina, los edificios consumen el 42% de la
electricidad, 21% del agua potable y causan el 25% de las emisiones de CO2 de la regién.
Segun el Banco Mundial, una de las barreras para poner fin a este deterioro del medio
ambiente es que los promotores inmobiliarios consideran que los costos de construir en
forma sostenible superan hasta en 30% a los métodos convencionales, cuando realmente
solo son cerca de un 3% mas alto. (Dinero, 2016)

4 Laconstrucciéon de edificios no residenciales

En el presente documento se desarrollara en torno al subsector de construccion de edificios
no residenciales. Las actividades realizadas en este subsector también pueden incluir
mantenimiento y reparaciones, asi como nuevos trabajos, modificaciones y adiciones.
Ademas, el subsector incluye el montaje in situ de edificios prefabricados, panelizados o
precortados!. La construccién de edificios temporales también se incluye en este subsector.

Asi pues, oficinas, centros comerciales, hoteles, supermercados o edificios de la
administracion publica tienen un denominador comun: son inversiones significativas a largo
plazo. Por lo que, para cumplir con los requisitos de los inversores y promotores, los equipos
de trabajo deben disefar el edificio de manera que permita a los constructores aplicar
técnicas de construccion rapidas y eficientes para garantizar la rentabilidad del proyecto.

1 Edificios precortados o precut building por su escritura en inglés: son edificios prefabricados,
compuesto principalmente por elementos cortados a la medida en una fabrica y trasladados al sitio
de montaje para su ensamblaje, en los cuales pueden usarse los llamados paneles con aislamiento
estructural (SIP por sus nombres en inglés).

o

&

v Alcaldia de Medellin




En estos proyectos es cada vez mas importante maximizar el espacio disponible, asi como
obtener acreditaciones de reconocimiento mundial referentes a construccion sostenible.
(Lafarge Holcim, s.f.)

Al desarrollar o disefiar un edificio no residencial, hay una serie de factores clave que
pueden repercutir de manera significativa en el éxito de su construccion:

e La urgencia de alquilar o vender el edificio tan pronto como sea posible para
maximizar la rentabilidad del proyecto.

¢ Reducir las inversiones en reparaciones y mantenimiento para que las actividades
comerciales, sociales, culturales o deportivas puedan seguir con su funcionamiento
habitual.

e Para centros comerciales, supermercados u hoteles es esencial atraer a los clientes
mediante disefios estéticos y atractivos.

e Para edificios de oficinas es importante maximizar el aprovechamiento de espacio.

¢ Creciente importancia de incorporar un valor agregado intangible a los proyectos de
construccion gracias a la consecucion de certificaciones de edificios sostenibles
(entre las principales certificaciones se tiene: LEED, BREEAM, y Verde)?.

¢ Finalmente, ante los costos de las fuentes energéticas, se hace necesario contar
con el mejor comportamiento medioambiental y de eficiencia energética. (Lafarge
Holcim, s.f.)

2 Los certificados de sostenibilidad acreditan que tal edificio ha sido disefiado y construido segin
unos criterios y categorias que priorizan el minimo consumo energético del edificio en su ciclo de
vida. La sostenibilidad en el sector de la construccion no es una moda que dentro de unos afios
habra sido olvidada o que se hara referencia a ella con cierta nostalgia. La construccion o
rehabilitacion de los edificios debe contemplar la sostenibilidad en todos sus procesos. Si cumplen
una serie de requisitos estos edificios obtendran un certificado de sostenibilidad que significara que
es un edificio pensado y construido para el maximo ahorro energético y de agua, para minimizar la
cantidad de residuos generados y mejorar el confort de los usuarios. (Yaencontré, s.f.)



B. DEFINICION DE LA ACTIVIDAD CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO
RESIDENCIALES

Como punto de partida del presente informe, esté la definicion precisa de las actividades
econdmicas gque dan lugar a la construccién de edificios no residenciales, y para ello es
necesario recurrir a la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme — CIIU® que el DANE,
adapta para Colombia. En la Revision 4 AC (adaptada para Colombia), del codigo CIIU,
aparece la siguiente definicion:

SECCION F CONSTRUCCION:

Esta seccién comprende las actividades corrientes y especializadas de construccién de
edificios y obras de ingenieria civil. En ella se incluyen las obras nuevas, reparaciones,
ampliaciones y reformas, el levantamiento in situ de edificios y estructuras prefabricadas y
también la construccion de obras de caracter temporal.

Las actividades corrientes de construccion abarcan la construccion completa de viviendas,
edificios de oficinas, locales de almacenes y otros edificios publicos y de servicios, locales
agropecuarios, entre otras, y la construccion de obras de ingenieria civil, como carreteras,
calles, puentes, tuneles, lineas de ferrocarril, aeropuertos, puertos y otros proyectos de
ordenamiento hidrico, sistemas de riego, redes de alcantarillado, instalaciones industriales,
tuberias y lineas de transmisién de energia eléctrica, instalaciones deportivas, entre otras.
Estas actividades pueden llevarse a cabo por cuenta propia, a cambio de una retribucion o
por contratacion.

La ejecucion de partes de obras, y a veces de obras completas, puede encomendarse a
subcontratistas. Se clasifican en esta seccion las unidades a las que corresponde la
responsabilidad general de los proyectos de construccion. También se incluyen las
actividades de reparacion de edificios y de obras de ingenieria civil.

En el presente documento solo se tiene en cuenta la seccidon que abarca la construccion
completa de edificios (division 41, «Construccion de edificios»). (DANE, 2012)

DIVISION 41 CONSTRUCCION DE EDIFICIOS:

Esta division comprende la construccion de edificaciones de todo tipo. En ella se incluyen
obras nuevas, reparaciones, ampliaciones y reformas, el levantamiento in situ de edificios
y estructuras prefabricadas y también la construccion de obras de caracter provisional. Se
incluye la construccion de viviendas enteras, edificios de oficinas, almacenes y otros
edificios publicos y de servicios, edificios de explotaciones agropecuarias, entre otras.
(DANE, 2012)

8 La CIIU es una clasificacién uniforme de las actividades econémicas por procesos productivos. Su
objetivo principal es proporcionar un conjunto de categorias de actividades que se pueda utilizar al
elaborar estadisticas sobre ellas. Tiene por objeto satisfacer las necesidades de los que buscan
datos clasificados referentes a categorias comparables internacionalmente de tipos especificos de
actividades econdmicas. La revision CIIU 4 adaptada para Colombia por el DANE, se escribe de
manera equivalente, asi: CIIU Rev. 4 A.C.
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Grupo: 411: Construccion de edificios

Este grupo comprende la construccion de edificios completos residenciales o no
residenciales, por cuenta propia, a cambio de una retribucién o por contratacion. Puede
subcontratarse una parte o incluso la totalidad del proceso de construccién. Si solo se
realizan partes especializadas del proceso de construccion, la actividad se clasifica en la
division 43, «Actividades especializadas para la construccion de edificios y obras de
ingenieria civil».)

NOTA: debido a su naturaleza de bienes no transables, las edificaciones no tienen
cbdigo arancelario asociado y si bien se da un comercio internacional de servicios
asociados a la construccion, no se encontraron cifras que reflejen la dinamica
internacional para este tipo de servicios. *

4112: Construccién de edificios no residenciales
Esta clase incluye:

e La construccion de todo tipo de edificios no residenciales, tales como:

o Edificios destinados a actividades de produccion industrial, como fabricas,
talleres, plantas de montaje, entre otras.

o Hospitales, escuelas y edificios de oficinas.

o Hoteles, tiendas, centros comerciales y restaurantes.

o Edificios de aeropuertos e instalaciones deportivas cubiertas.

o Parqueaderos, incluidos los subterraneos.

o Almacenes.

o Edificios religiosos.

e El montaje y levantamiento in situ de construcciones prefabricadas.

e La reforma o renovacion de estructuras existentes.

4 Dentro de la economia colombiana, las edificaciones hacen parte de los llamados bienes no
transables, o sea aquellos que habitualmente no hacen parte del comercio internacional de bienes y
servicios en razon que, por su naturaleza, no es posible transportarlos y venderlos en el exterior.
Una clasificacién mas técnica de los tipos de bienes y servicios que se producen en una economia
es la siguiente: Los bienes y servicios se clasifican como efectivamente transables de acuerdo con
su grado de orientacion exportadora (importadora) y se consideran como potencialmente transables
los bienes y servicios cuyos precios estan relacionados con movimientos de la tasa de cambio
nominal. Las demas actividades productivas se consideran no transables. Esta clasificacion
establece que el sector transable representa entre el 29,5% y 32,6% del Producto Interno Bruto. Por
su parte, el tamafio del sector no transable oscila entre el 67,4% y el 70,5% del PIB. (Cristiano, 2011)




e El montaje de cubiertas metalicas, puertas, ventanas y demas elementos metalicos
realizado por el constructor como parte del desarrollo de la construccién de
edificaciones no residenciales. (DANE, 2012)

Esta clase excluye:

e El levantamiento de construcciones prefabricadas completas a partir de
componentes de fabricacion propia de materiales distintos del hormigén. Se incluye
en las clases 1630, «Fabricacion de partes y piezas de madera, de carpinteria y
ebanisteria para la construccién», y 2511, «Fabricacién de productos metalicos para
uso estructural».

e La construccién de instalaciones industriales, excepto edificios. Se incluyen en la
clase 4290, «Construccion de otras obras de ingenieria civil».

e Las actividades de arquitectura e ingenieria. Se incluyen en la clase 7110,
«Actividades de arquitectura e ingenieria y otras actividades conexas de consultoria
técnica».

o Las actividades de gestion de proyectos relacionadas con la construccién. Se
incluyen en la clase 7110, «Actividades de arquitectura e ingenieria y otras
actividades conexas de consultoria técnica». (DANE, 2012)
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C. GENERALIDADES DEL SUBSECTOR DE CONSTRUCCION DE EDIFICIOS
NO RESIDENCIALES EN COLOMBIA

Sobre el comportamiento econdmico del sector de la construccién en Colombia, puede
decirse que la actividad edificadora colombiana ha moderado sus ritmos de crecimiento en
los dltimos afios, en linea con el comportamiento de la economia nacional, donde las
principales variables del sector dan cuenta de un marcado ajuste en la oferta de vivienda,
como producto de los vinculos existentes entre los diversos factores que conforman el valor
de un inmueble (precio del suelo y de los materiales de construccion, tasas de interés,
inflacién, ingresos de las familias, entre otros) y la dindmica prociclica® que caracteriza esta
rama de la economia. (CAMACOL, 2018)

En el primer trimestre del afio 2.019, el valor agregado de la construccién de edificaciones
presentd una contraccion de 8,8% respecto al mismo trimestre del afio 2.018. En este
mismo periodo, el sector empled a 1,4 millones de personas que corresponden al 6,4% de
los ocupados a nivel nacional, lo que habla de la importancia en cuanto a generacién de
empleo que tiene este sector para Colombia (CAMACOL, 2019). Por otra parte, el
Departamento Nacional de Estadistica (DANE), publicé que entre enero y abril de 2019, el
valor agregado de la construccion habia decrecido 5,6 % en su serie original, comparado
con el mismo periodo de 2018 y menciona ademas que la construccion tanto de
edificaciones residenciales como las no residenciales habia tenido un decrecimiento de
8,8%, a lo que se sumo el hecho que las actividades especializadas para la construccion
de edificaciones y obras de ingenieria civil (alquiler de maquinaria y equipo de construccién
con operadores) mostraba una caida de 5,9 %; donde la Unica cifra positiva se da en torno
a la construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio publico y de
otras obras de ingenieria civil, las cuales crecen en 8,5 %. (El Espectador, 2019)

El adecuado desempefio del sector de la construccién de edificaciones se encuentra
asociado a la promocién del desarrollo econémico y social, por su capacidad de generar
empleo, demandar insumos de otros sectores econdmicos e incrementar la construccion de
inmuebles destinados a albergar la actividad productiva realizada por los diferentes
sectores de la economia colombiana, desde la industria, pasando por el comercio y hasta
los servicios. Factores positivos como las perspectivas de un mayor crecimiento de la
economia colombiana durante 2.019 que incentiven la demanda de inmuebles no
residenciales y los niveles bajos en las tasas de interés hipotecaria pueden ser factores que
incentiven el desempefio sectorial para 2.019, sobre todo en la construccion de centros
comerciales. En contraparte, el deterioro en el nivel de la inversion privada, los altos niveles
de desempleo que afectan la demanda de bienes y servicios, y en general, la confianza de
los inversionistas, ademas de los indicadores de riesgo comercial pueden ser factores que
generen incertidumbre a la hora de lanzar nuevos proyectos no residenciales al mercado.
(CAMACOL, 2019)

En Colombia, la construccién de edificaciones se ha visto significativamente impactada por
la coyuntura macroeconémica, por lo que en los Ultimos 2 afios ha permanecido en una
fase de ajuste. (CAMACOL, 2018). Sin embargo, el aumento en la edificacion de centros
comerciales en todo el pais, ha tenido un impacto importante en el ramo de la construccion

> Significa que sector de edificaciones ha seguido de cerca y en la misma direccion, la tendencia de
la economia nacional.
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en el pais. Este tipo de construccién es el que genera mas empleo dentro del sector no
residencial y segun las dinamicas de los ultimos meses, seguirdn creciendo a buen ritmo.
(Semana, 2019). En el presente, los centros y areas comerciales representan el 25% ciento
del total de la construccion de los proyectos no residenciales en Colombia y son una fuente
importante de generacion de valor agregado y puestos de trabajo para este sector de la
economia.®

De acuerdo con las matrices de utilizacion de las Cuentas Nacionales, en el afio 2.016 el
valor de la produccién del sector de edificaciones ascendio a $74,9 billones, en donde la
construccion no residencial represent6 el 41%. Lo anterior evidencia que el desempefio del
segmento no residencial sera fundamental para dinamizar la actividad sectorial en el pais.
(CAMACOL, 2018)

Desde el afio 2.010 y hasta el tercer trimestre de 2.018 se habian iniciado cerca de 38
millones de metros cuadrados (m?) para el segmento no residencial. (CAMACOL, 2018) Al
analizar por destino de la edificacion se encuentra que, en este ultimo periodo (tercer
trimestre de 2.018), el destino que tuvo una mayor participacion en los inicios de obra fue
el de edificaciones institucionales y otros, al registrar cerca de 1,7 millones de m? (42% del
total). Por su parte, el comercio y hoteles que cuenta con el 34% de las iniciaciones totales,
ha presentado tres afios consecutivos de reducciones en los niveles de area iniciada. En el
2.018, este volumen solo ha alcanzado 1,3 millones de m?, resultado que se encuentra 400
mil m?2 por debajo del registro mas alto alcanzado en el 2.015. (CAMACOL, 2018)

En lo que respecta a las iniciaciones de espacios destinados para industria y las bodegas,
se tuvo que estas experimentaron la contraccion mas grande respecto al resto de destinos
no residenciales en el 2.018 (-35%), al registrar cerca de 471 mil m2. Finalmente, en relacion
con el comportamiento del area iniciada para oficinas, aunque en el afio 2.015 fue el destino
comercial que mas aportd al crecimiento del &rea iniciada con cerca de 4 puntos
porcentuales, alcanzando su maximo histérico de inicios de obra con 1,6 millones de m?, a
partir de ese afo, las iniciaciones de obras han caido significativamente. Las cifras
consolidadas por destinos muestran una moderacion de la actividad no residencial en los
ultimos afos en todos los destinos no residenciales, aun asi, es importante clarificar que
existen diferencias en las dinamicas regionales. (CAMACOL, 2018)

® Por cada 100 metros cuadrados de areas comerciales edificadas se ocupan de manera directa 3,6
personas; es decir, se genera una ocupacién tres veces mayor a la que brinda la construccién de
otros segmentos no residenciales. (Semana, 2019)

e S@Qi&ﬁ Alcaldia d

I

e Medellin




D. UNA APROXIMACION AL TAMARNO DEL MERCADO NACIONAL PARA
LOS EDIFICIOS NO RESIDENCIALES

La construccion inmobiliaria no ha logrado despegar como se tenia previsto segln la
evolucion de los tres primeros meses de 2.019. Las cifras comparativas para este afo
respecto al 2.018 son negativas. Los factores de mayor incidencia en el comportamiento
negativo han sido el lento crecimiento de la economia en general, el estancamiento de la
confianza del consumidor colombiano en terreno negativo y la no creacién de nuevos
puestos de trabajo. Este panorama se da luego de la recuperacién del PIB en el segundo
semestre del 2.018. (Informes Sectorial - EMIS, 2019)

Segun documento citado, la Camara Colombiana de la Construccién (Camacol), destaco
gue, en el ultimo trimestre del 2.018, se vieron mejorias en la rotacion de la oferta. Sin
embargo, en el primer trimestre del presente afo el sector no ha crecido al ritmo que se
tenia previsto. Pese al bajo desemperio, el stock de inventarios ha empezado a disminuir,
las ventas estan mejorando y la rotacion se esta ajustando. (Informes Sectorial - EMIS,
2019)

En el 2.018 Colombia cerré con una disminucion en el area aprobada, tanto para los
proyectos de vivienda, como para los destinos no habitacionales. En diciembre se
licenciaron 474.234 m2 menos que en el mismo mes del 2.017, explicados por una reduccién
en el area de 31,5% en el caso de los destinos no habitacionales y de 14,6% en la vivienda,
con un descenso pronunciado en la Vivienda de Interés Social, que cay6 2,8%. Los
departamentos donde mas se evidencio la caida en las licencias fueron Valle del Cauca,
Boyacé, Magdalena y Atlantico. Aun asi, en el primer trimestre de 2.019 se presenté un
incremento en el area licenciada frente al mismo periodo de 2.018. El departamento que
registrd la mayor area aprobada fue Antioquia, seguido de Bolivar y Bogota, donde la
mayoria de las licencias se aprobaron para vivienda. (Informes Sectorial - EMIS, 2019)

Referente a la construccion institucional (diferente a vivienda), en 2.018 se adelantaron
obras de varios centros comerciales, lo que desemboco en la inauguracion de trece malls
en lo corrido del afio, sumando un total de 417.200 m2 de GLA (superficie bruta alquilable),
en 2.763 locales, con una inversién de $3,22 billones. Las regiones donde mas se ha
acrecentado la construccion de nuevos espacios comerciales son Medellin, que representa
el 43% del total construido, y Bogotd, con un aporte del 25%. Asi mismo, durante el 2.018
llegaron importantes cadenas hoteleras a Colombia, con ofertas de infraestructura turistica
en los destinos de mayor demanda en el pais. (Informes Sectorial - EMIS, 2019)

Hoy, existe una gran oportunidad para seguir profundizando en el desarrollo de areas no
residenciales y especialmente, areas comerciales en el pais. Desde el lado de la oferta de
este tipo de inmuebles, el recobrar la tendencia positiva en la construccion de este tipo de
proyectos dependera en gran medida de la mayor o menor rapidez con que se recupere la
economia, para operar en una senda de crecimiento cuya dinamica se transmita a todos
los sectores de la produccion; ademas de la continuidad del desempefio que ha venido
mostrando el comercio nacional en los ultimos afios. Desde el enfoque urbano, el
crecimiento estara condicionado por la necesidad de construir zonas que muestren un
equilibrio inmobiliario entre destinos, actividades econdémicas y los requerimientos de la
lacion (mezcla de usos). El objetivo también apunta al logro de consolidar las areas
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comerciales como ecosistemas propicios para el desarrollo social y econémico de las
ciudades colombianas. (Semana, 2019)

En la tabla siguiente se presenta una relacion de las empresas colombianas mas
representativas en la construccion de edificios no residenciales, los cuales muestran una
interesante dispersién a lo largo y ancho del territorio colombiano donde Bogota con 20
empresas y Cali - Yumbo con 10, son las Ciudades que dominan en el escenario
colombiano de la construccién de edificios no residenciales.

Principales empresas colombianas dedicadas a la construccion de edificios no residenciales — 2.018
. . . Ndmero de Vil ingresos
Razon social Ciudad empleados operaplonales
($ millones)

Constructora Conconcreto S.A. Medellin 2.811 1.180.398
Constructora Colpatria Sa Bogota D.C. 840 781.262
Jaramillo Mora Constructora S.A. Cali 588 460.120
Urbanizadora Marin Valencia S A Bogota D.C. 373 375.788
Arquitectos e Ingenieros Asociados S A Medellin 520 271.307
Constructora Bolivar Bogota S A Bogota D.C. 3.057 270.493
Dumian Medical S.A.S. Cali 2.261 268.368
Marval S.A. Bucaramanga 653 250.523
Constructora Meléndez S A Cali 547 173.598
Convel S.AS. Medellin 318 162.339
SBI International Holdings Ag Bogota D.C. 5 149.580
Estrategia Y Comercio S.A.S. Medellin 1 139.104
A.S. Construcciones Limitada Barranquilla 73 118.471
Grupo Empresarial Oikos S.A.S Bogota D.C. 383 111.721
Sainc Ingenieros Constructores S.A. Cali 233 98.979
Estrumetal S.A. Yumbo 524 94.704
Construalmanza S.A. Bogota D.C. 26 60.910
Construandes S.A.S. Cali 90 47.107
Latinoamericana De La Construccion S.A Cali 167 46.359
Varela Fiholl & Compafiia S.A.S. Bogota D.C. 56 44.761
Desarrolladora De Zonas Francas S.A. Bogota D.C. 68 40.928
Mufioz Y Herrera Ingenieros Asociados S.A. Bogota D.C. 63 40.409
Rueda Alvarez Carlos Urias Bogota D.C. 2 39.967
Cesar Castafio Construcciones S.A.S. La Estrella 13 36.352
Hormigon Reforzado S.A. S Bogota D.C. 140 33.758
Pisos Industriales J C R Sas Bogota D.C. 120 33.368
Cia. de Urban. Construcciones e Ingenieria Ltda. Bogota D.C. 26 33.265
Fernando Ramirez S.A.S. Bogota D.C. 25 31.343
Miroal Ingenieria S.A.S Bogota D.C. 120 31.220
Grupo Empresarial Libano S.A.S. Florencia n/a 30.689
Skema Promotora S.A. Cali 119 30.675
Winka S.A.S. Valledupar n/a 29.706
Constructora Puerto Rico S.A.S. Bogota D.C. 1 29.328
Constructora Experta S.A.S. Bogota D.C. 130 27.393
Avila S.A.S. Riohacha 1 27.372
R B De Colombia S.A. Bogota D.C. 70 26.552
Construval Ingenieria S.A.S. Bogota D.C. 72 25.136
Omnicon S.A. Cali 270 24.741
Inversiones Imagen 94 S.A. S Bogota D.C. 3 23.436
Euroventure Business Inc Sucursal Colombia Cali 193 21.337
Fuente: Elaboracion propia con base en informacién licenciada por EMIS, 2019
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Como una manera de abordar el mercado potencial para este importante segmento de la
construccion de edificios no residenciales, se puede aproximar el tamafio de la poblacién
susceptible de demandar los diferentes tipos de edificaciones construidas. Si se toma el
namero de empresas existentes en el territorio colombiano, se podria dimensionar el
tamafo potencial del mercado inmobiliario para los edificios no residenciales (con la
excepcion de algunos edificios de caracter recreativo o de diversos servicios de caracter
publico).

En Colombia para 2.018 existian alrededor de 1 millon 620 mil empresas, de las cuales
6.793 eran grandes, 109 mil correspondian a empresas PYME y 1,5 millones de
microempresas. Si se analiza la estructura y evolucién del nimero de empresas por
sectores a lo largo del tiempo, esto mostraria que, aungue la dinamica reciente registra un
menor ritmo si se compara con el periodo 2.011 - 2.015, mostraria que sectores son mas o
menos dindmicos y prever las demandas futuras de edificaciones no residenciales
(industria, comercio o servicios. Asi, por ejemplo, de una revision para los Gltimos afios se
encontré que el nimero de empresas nuevas ha crecido mas en actividades como energia
0 economia naranja. (Economia aplicada, 2019)

En el cuadro siguiente se muestra la composicion de la base empresarial colombiana de
acuerdo con la actividad econémica y por el tamafio de empresa, variables que brindan
importante informacion sobre el tipo de edificacién que requiere cada tipo particular de
empresa.
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Numero de empresas por sectores econdémicos y tamafios de empresa 2.018
(Colombia)

Actividad Descripcion

Agricultura, ganaderia, cazay
silvicultura 'y pesca

Explotacién de minas y canteras

Industrias manufactureras

Suministro de electricidad, gas, vapor y
aire acondicionado

Distribucion de agua; evacuacion y
tratamiento de aguas residuales,
gestién de desechos y actividades de
saneamiento ambiental

(@)
o
>
(]
=
=
=
Q
Q
O
=)

Comercio al por mayor y al por menor;
reparacion de vehiculos automotores y
motocicletas

Transporte y almacenamiento
Alojamiento y servicios de comida
Informacion y comunicaciones
Actividades financieras y de seguros

Actividades inmobiliarias

Actividades profesionales, cientificas y
técnicas

Actividades de servicios
administrativos y de apoyo
Administracion publica y defensa;
planes de seguridad social de afiliacion
obligatoria

Educacion

Actividades de atencion de la salud
humana y de asistencia social
Actividades artisticas, de
entretenimiento y recreacion

Otras actividades de servicios

Actividades de los hogares individuales
en calidad de empleadores; actividades
no diferenciadas de los hogares
individuales como productores de
bienes y servicios para uso propio
Actividades de organizaciones y
entidades extraterritoriales

Fuente: (Economia aplicada, 2019)

Gran

Empresa

343
249
1.072

119

70

772

1.146

313
105
165
621
541
333

247

18

16
169
33

130

332
0,42%

6.794

Mediana
Empresa

1.341
393
2.499

71

159

2.585

4.476

1.030
341
482
861

2.261

1.491

1.042

11

98
565
121

82

1.550
1,33%

21.459

Pequefia (pequefia

Empresa

3.261
953
9.926

177

490

8.170

18.824

4.363
1.829
2.410
2.068
6.828

8.380

4.124

37

675
2.432
690

507

11.617
5,43%

87.762

PYME

+
mediana

4.602
1.346
12.425

248

649

10.755

23.300

5.393
2.170
2.892
2.929
9.089

9.871

5.166

48

773
2.997
811

589

13.167

6,76%

Micro-
empresa

21.038
10.011

122.111

2.690

6.490

82.418

261.295

34.408
24.301
44119
29.463
48.468

141.863

63.478

1.590

13.239
29.830
11.315

13.779

153

538.271

92,82%

25.983
11.606
135.608

3.057

7.209

93.945

285.741

40.114
26.576
47.176
33.013
58.098

152.067

68.891

1.656

14.028

32.996

12.159

14.498

154

551.770

100%

109.221 1.500.330 1.616.345
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Complementando el ejercicio anterior, si se toman los metros licenciados segun destino de
la construccién para los ultimos doce meses, se obtiene una aceptable aproximacion a la
dindmica nacional de la construccién de nuevas edificaciones, no residenciales para el caso
de interés del presente documento. En el cuadro siguiente se presenta la “oferta” de
edificaciones no residenciales (segun &rea aprobada) para los principales departamentos
de Colombia (incluyendo a Bogota).

Area aprobada por departamentos y Bogot4, seglin destinos

Doce meses a mayo 2019

blssklielies|  Vivienda  Industria Oficina Bodega Comercio Hotel Educacion Hospital Otros Total
Antioquia 3.039.275 87.627 75.706 83.537 403.966 68.684  128.498  39.842 46.914 3.974.049
Atlantico 989.368 72522  11.248 55.547 249.903 18.116 35.137 7.230 20.862 1.459.933
Bogota, D.C. 2.488.535 31.769 570.123 425 161.539  24.084 190.603 37.826 85.491 3.590.395
Bolivar 612.960 817 18.715 35.041  189.467 79.262 24.723 8.673 6.643 976.301
Boyaca 686.147 18.146  14.723 11.270 91.578 14.490 19.788 10.290 10.862 877.294
Ol nEesty 1.956.180  64.341 1.951 62.302 114.685 8.985 63.103 30.552 311.998 2.614.097
Risaralda 736.527 4.875 13 16.041 32.625 16.441 17.605 3.166 9.325 836.618
Santander 655.461 16.545 297 8.288 79.057 4.571 42.451 17.244  24.487 848.401
Tolima 647.019 757 92 36.457 43.036 4.438 31.757 9.020 14.934 787.510
VEUEKCINe=ULEE 1.718.703 | 65.452 6.903 39.196 161.348 7.159 106.528 47.101 56.587 2.208.977
Subtotal 13.530.175 362.851 699.771 348.104 1.527.204 246.230 660.193  210.944 588.103 18.173.575
SESleEleEl Y 2.886.080 127.754  38.924  73.126  369.891  35.685 176.052 71.247 113.236 3.891.995

Total 16.416.255 490.605 738.695 421.230 1.897.095 281.915 836.245 282.191 701.339 22.065.570
Fuente: (DANE, 2019)




E. ESTRUCTURA EMPRESARIAL DE MEDELLIN Y EL VALLE DE ABURRA
PARA LA CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO RESIDENCIALES

En 2.018 para el cddigo CIIU 4112, correspondiente a la construccién de edificios no
residenciales, Medellin contaba con un tejido empresarial compuesto por 220 empresas, de
las cuales, 121 correspondian a Microempresas, 63 a pequefias, 28 eran medianas
empresas y 8 eran grandes empresas. En Antioquia esta actividad genera cerca de 3.542
empleos formales (Datlas Colombia, 2018) y cerca de 2.600 empleos informales (FILCO,
2018), en su mayoria en Medellin.

Cddigo ClIU

Tamafio de Empresas
por Empresa

121
63
28
8
220

Fuente: Registro Publico Mercantil CCMA.

En municipios del Valle de Aburrd, funcionan las principales empresas dedicadas a la
actividad de la construccion de edificios no residenciales de la region, donde Medellin
concentra gran parte del tejido empresarial del sector en el territorio antioquefio. En la tabla
siguiente se observan las principales 40 empresas antioquefas, dedicadas a la actividad
constructora de edificios no residenciales.
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Raz6n social

sfelolelokiiel Constructora Conconcreto S.A.
sielolelozisiis Arquitectos E Ingenieros Asociados S.A.
sfelolelolsioZl Convel S.AS.

clolorsizsifsiel Estrategia y Comercio S.A.S.
cloloagsiel Cesar Castafio Construcciones S.A.S.

slolofeleserstis M.G.L. Ingenieros S.A.S.

clooydsielekiels Ocho Cero Ocho S.A.S.

clojopaciclodel| Promotora Franciscana S.A.S
sukifelorits  Ingenieria y Construcciones M.S S.A.S.
clolorgaioelel Ideas & Concretos S.A.S.

sl0jopelsiefstsl| Nivelar S.A.

sukifoetsZsicl| Gaia + Gea Arquitectura y Construccion
S.AS.

cHbilorRePlsl Comercial ALPA S.A.S

800049980 [WA(C][BESW:W

cloozeliisell Construcciones e Inversiones K S.A.S.
cloloferssie Provelesco S.A.S

clololedsloeist| Construtorres S.I S.A.S.

811003799 [ele|[H\VINSW W

cHlile el e Consultores Y Constructores S.A.S.
cloosielsiel Loreto Construcciones S.A.S.
clolopzclcelif| Base y Anclajes S.A.S.

clolozierisyisi: LA, Constructores S.A.S.

clololsrieyoel Proyecto DECC S.A.S.

cloj0lsl0rs275 | Centro Empresarial la Quinta S.A.S.
clololsiiiieielsl Confort Constructores S.A.S.
cHleefoleZol) Crear Ingenieria Civil S.A.S.
clolololersiers”s  Constructora Dynco S.A.S.

clojo)zlokielorT Matiz Arquitectura S.A.

cloopzriuiefsiel Contacto Arquitectura S.A.S.
selojelsiasiie Infraestructuras de Colombia S.A.S.
suklopkelsl Serpi S.A.S.

EEslssZ - Acevedo Escobar Luis Alberto
cloozisickelssl Mantenimiento y Construcciones Mancon
S.A

cloojsisaiel Promotora y Constructora Alianza Maestra
S.AS.

clojoieresiis Trafisa Construccion y Medio Ambiente
chbiloziselel Inmobiliaria Mestizal S.A.

cl0lokBEsZIels  Ingenieria, Equipos y Servicios S.A.S.
sukifololsleef Direccion Técnica de Construcciones
S.AS.

clojolsisiels| Proyecto ARQ S.A.S

clolopzisislord| Promotora Megabodegas S.A.

Ciudad

Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
La
Estrella
Medellin
Medellin
Rionegro
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin

Medellin
Envigado
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Rionegro
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Medellin
Barbosa

Medellin

Medellin
Medellin
Envigado
Medellin

Medellin
Bello

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién licenciada por EMIS, 2019

Numero de
empleados

2.811
520
318

1
13

40
n/a
86
34
8
10
20

18
10
24
6
150
3
29
10
17
51
5
6
n/a
35
5
5
36
2
30
5
57

2

6
19
15
10

9
n/a

Principales empresas de Antioquia dedicadas a la construccion de edificios no
residenciales 2.018

Total ingresos
operacionales
($ millones)

1.180.398,06
271.307,39
162.338,92
139.103,54
36.352,12

16.858,94
15.687,91
15.427,77
9.410,54
9.327,24
9.201,59
8.018,78

7.998,60
7.693,05
7.597,11
7.206,02
6.832,89
6.051,34
5.112,04
4.560,65
4.189,47
3.958,46
3.928,38
3.918,99
3.852,85
3.569,58
3.353,10
3.334,52
3.251,03
3.169,87
2.964,26
2.811,12
2.740,18

2.697,62

2.693,46
2.581,53
2.511,70
2.481,73

2.463,14
2.415,00
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F. MATRIZ FODA PARA LA CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO RESIDENCIALES

Fortalezas

e Colombia es el tercer mercado de construccién mas grande de Latinoamérica, con
un valor esperado de US$ 23.000 millones en 2.018. (Colombia Productiva, 2019)
En Colombia hay 11,4 metros cuadrados de &rea comercial por cada 100 habitantes,
frente a los 20 metros que tienen paises como México o Chile; lo que significa que
el pais aun esta muy lejos de una saturacién comercial y este segmento tiene un
importante margen para crecer. (Semana, 2019)

e Contar con un mercado interno de tamafio importante y con una sélida base
empresarial nacional, compuesta por 6.794 grandes y 21.459 medianas empresas
de todos los sectores productivos, constituye una buena masa critica para dotar al
sector inmobiliario de un mercado capaz de absorber un nimero considerable de
proyectos de edificacion no residenciales. (Economia aplicada, 2019)

Oportunidades

Colombia cuenta con méas de 1.500 empresas formales, con una buena cantidad de
grandes y medianas empresas dedicadas a la construccion de edificios no
residenciales, lo cual representa la existencia de un tejido empresarial fuerte, capaz
de impulsar y llevar a cabo grandes proyectos industriales, comerciales y de
servicios._ (EMIS, 2019)

e El sistema financiero colombiano se ha caracterizado en los Ultimos afios por su
solidez y confianza, y cuenta con gran capacidad de financiar la realizacion de
grandes proyectos de edificacion no residenciales.

e La implementacion de construccion sostenible en edificaciones no residenciales
también apunta a una reduccion de costos de sostenimiento y de operacion para las
empresas que ocupan este tipo de edificios, ademas que brindan mejores
condiciones laborales para sus empleados, cumplen requerimientos ambientales del
orden nacional y regional y finalmente, proporcionan un mayor precio de reventa
para este tipo de construcciones que hoy representan un porcentaje muy bajo en
las construcciones del pais.

Debilidades

e Desde el afio 2.016, el area en proceso para edificios no residenciales se ha
reducido en tres millones de metros cuadrados al pasar de 10,82 millones de metros
cuadrados en junio de 2.016 a solo 7,9 millones en junio de 2.019, lo que muestra
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una significativa contraccion en la oferta de este tipo de inmuebles’, y
adicionalmente, los altos precios del suelo urbano pueden incidir negativamente en
la oferta de construcciones y bodegas industriales que por su baja altura (maximo
dos pisos), tienen gran afectacion por esta importante variable. Ademas del contexto
macro, factores como la vacancia y absorciéon de los nuevos espacios ofertados son
bastante determinantes para la recuperacion del sector. (CAMACOL, 2019)

La oferta de proyectos industriales en las grandes ciudades tiende a decrecer debido
a los altos precios del suelo, por la escasez de los mismos y las necesidades de
grandes areas que la industria requiere, lo cual dificulta la viabilidad financiera para
la construccion de este tipo de proyectos.

En lo que va corrido de 2.019, el sector de la construccidon no ha tomado la dinAmica
esperada segun la evolucién de sus principales indicadores durante 2.018. Los
factores que inciden en este comportamiento se traducen en el lento crecimiento de
la economia en general, en una baja confianza del consumidor y en unas tasas de
desempleo persistentes que no contribuyen a dinamizar la demanda interna.

Al estar atada a la evolucion de toda la economia del pais y muy especialmente a la
inversion privada para la creacidon de nuevas empresas (comerciales, industriales y
de servicios), la construccion de edificios tiene una alta vulnerabilidad en cuanto a
la afectacion que se deriva del estado de auge o declive de la economia en un
momento dado y de la percepcion de riesgo de los empresarios cuya decision de
aplazar un proyecto productivo, ralentiza la construccién de inmuebles no
residenciales.

Amenazas

Factores exdgenos como la parte climética, el tiempo transcurrido en que un
proyecto alcance el punto de equilibrio financiero para iniciar su construccion y por
lo tanto la entrega final del inmueble a los propietarios, hecho que le transfiere un
riesgo adicional a la actividad constructora.

La variacion al alza de las tasas de interés, o la disminucién en los ingresos de la
poblacién (alta tasa de inflacion y/o desempleo) pueden disminuir en un momento
dado la demanda por inmuebles, creandose de manera artificial un inventario de
proyectos sin vender que afecta de alguna manera las finanzas y la viabilidad de las
empresas colombianas del sector.

El incremento del precio del dblar puede beneficiar a muchos sectores de la
economia, pero asi mismo perjudica a otros, y tal es el caso del sector constructor
gue podria verse afectado, pues los insumos y materiales de construccion que se
importan tendran un mayor valor al hacer el cambio a la TRM (Tasa Representativa
del Mercado).

7 Oficinas y comercio han venido presentado las mayores reducciones)
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G. NORMAS PARA LA CONSTRUCCION DE EDIFICIOS NO
RESIDENCIALES

e NSR-10, Reglamento Colombiano de Construccién Sismo Resistente: Las
normas sismo resistentes presentan requisitos minimos que, en alguna medida,
garantizan que se cumpla el fin primordial de salvaguardar las vidas humanas ante
la ocurrencia de un sismo fuerte. (ANDI, 2010)

La actual version del Reglamento Colombiano de Construccion Sismo Resistente
NSR-10 corresponde a su segunda actualizacion. La primera reglamentacion sismo
resistente nacional fue expedida por el Gobierno Nacional por medio del Decreto
1400 del 7 de junio de 1984, la primera actualizacion corresponde al Reglamento
NSR-98, por medio del Decreto 33 del 9 de enero de 1998 y la segunda
actualizacién, correspondiente al Reglamento NSR-10, se expidié por medio del
Decreto 926 del 19 de marzo de 2.010 y ha sido modificado por medio del Decreto
2525 del 13 de julio de 2.010, el Decreto 0092 del 17 de enero de 2.011, el Decreto
0340 del 13 de febrero de 2.012 y el Decreto 0945 del 05 de junio de 2.017.
(Asosismica, 2017)

e Resolucién 0549 del Ministerio de Vivienda: Guia para el Ahorro de Aguay
Energia en Edificaciones: El Gobierno Nacional a través del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, adopté mediante resolucién, los parametros y
lineamientos técnicos para la “Construccion Sostenible”. En virtud de lo anterior, se
reglamentd el capitulo 1 del titulo 7 de la parte 2 del libro 2 del Decreto 1077 de
2.015, en cuanto a los parametros y lineamientos de construccion sostenible y se
adopto la guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones. Esta guia es de
aplicacion obligatoria en ciudades como Bogota, Medellin, Cali y Barranquilla.
(MinVivienda, 2015) Esta resolucion es obligatoria en todo el pais desde agosto de
2017 para todas las edificaciones nuevas.

e CONPES 3919 de 2.018 - politica nacional de edificaciones sostenibles: que
busca impulsar la inclusion de criterios de sostenibilidad dentro del ciclo de vida de
las edificaciones, a través de instrumentos para la transicion, seguimiento y control,
e incentivos financieros que permitan implementar iniciativas de construccion
sostenible con un horizonte de accién hasta el afio 2.025.

e NORMA TECNICA COLOMBIANA NTC 5832: Practicas normalizadas para
fabricacion y montaje de estructuras en acero, edificios y puentes (22 de febrero,
2.012). La norma establece las condiciones técnicas minimas y las buenas practicas
documentadas para la fabricacion y montaje de los proyectos de estructuras de
acero.
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e NORMA TECNICA COLOMBIANA NTC 6112: Esta norma establece los requisitos
minimos de sostenibilidad que incluyen aspectos ambientales, sociales y
econdémicos para el disefio y construccion de edificaciones (16 de marzo de 2.016).8
La construccidon de edificaciones es uno de los factores que genera mayores
impactos ambientales. Segun el Programa de Naciones Unidas para el Medio
Ambiente (UNEP, por sus siglas en inglés) se estima que, a escala mundial, los
edificios consumen el 17% del agua potable, el 25% de la madera cultivada y entre
30 % y 40 % de la energia. Ademas, se calcula que emiten alrededor de la tercera
parte de las emisiones de CO2 y dos quintas partes de los desechos sdlidos; por lo
tanto, actualmente existe una tendencia en el mundo hacia la construccion
sostenible.

e Guia para el disefio de edificaciones sostenibles: La guia, esta fundamentada
en los parAmetros generales y particulares de la sostenibilidad sistémica presentes
en los documentos de politica Publica de Construccion Sostenible del Valle de
Aburrg, con un enfoque de motivacién y orientacion para involucrar en la disciplina
del disefio arquitecténico, el rigor cientifico y técnico para innovar en el desarrollo
de edificaciones que sumen al desarrollo del habitat construido sostenible (Area
Metropolitana del Valle de Aburra, 2015)

e Decreto 1285 de junio de 2.015: el cual tiene por objeto “establecer lineamientos
de construccion sostenible para edificaciones”. Con este decreto se busca generar
lineamientos y proponer incentivos y subsidios que propicien este tipo de practicas
sostenibles en el pais.

8 El Sello Ambiental Colombiano para la categoria de edificaciones sostenibles con uso diferente a
vivienda, es una herramienta que permitira al sector edificador mejorar su desempefio ambiental,
reducir significativamente los impactos que genera y mejorar la calidad de vida de los usuarios; y
esto a su vez, le permitird aumentar su competitividad en los diferentes mercados.




H. FERIAS Y EVENTOS DEL SECTOR DE CONSTRUCCION DE EDIFICIOS
NO RESIDENCIALES

EXPOMETALICA (11 al 13 de septiembre del 2.019 en Plaza Mayor, Medellin).
Llega la 22 version de la gran Feria ANDI con sus ya reconocidas Ferias Minera y
Expometdlica en su 15° edicion, del 11 al 13 de septiembre del 2.019 en Plaza Mayor
(Medellin). Este espacio ofrecera a su marca una vitrina ideal de 2.500 metros
cuadrados de exposicion y 1.500 de area descubierta especialmente dispuestos
para potenciar las instancias de relacionamiento entre oferta y demanda.

Esta gran rueda de negocios contard con muestra comercial y despliegue
tecnolégico. Sera una oportunidad Unica donde podra participar tanto como
expositor, vendedor y comprador a la vez, con un amplio abanico de bienes y
servicios, todos bajo un mismo techo. Igualmente contara con la exhibicién y venta
de las viviendas de interés social, prefabricadas en acero, adaptables a diferentes
condiciones climaticas, sismos resistentes, de poco peso y rapido armado, entre
otras virtudes. (ANDI, 2019)

EXPOCAMACOL 2.020 (26 al 29 de agosto del 2.020, en Plaza Mayor, Medellin).
La version 24 de la Feria Internacional de la Construccion, la Arquitecturay el Disefio
EXPOCAMACOL, tendra lugar del 26 al 29 de agosto de 2.020 en Medellin, en el
Centro de Exposiciones y Convenciones Plaza Mayor. Es un certamen organizado
por la Camara Colombiana de la Construccion que cada dos afios relne en un
mismo ambito a empresarios y profesionales relacionados con la cadena productiva
de la construccion, para afianzar relaciones, hacer negocios, intercambiar opiniones
y actualizarse.

El respaldo del gremio de la construccién en Colombia, CAMACOL, como su directo
organizador, es uno de los principales atributos de EXPOCAMACOL, por la
posibilidad de reflejar en este escenario el conocimiento constante y detallado de la
industria y de las variables que influyen en su dindmica, con vision de mediano y
largo plazo. EXPOCAMACOL es una feria reconocida como un evento de negocios
por los distintos medios de prensa hablada, escrita y digital debido a la dinamica y
al impacto de su realizacién como fuente de noticias. (EXPOCAMACOL 2020, 2019)

EXPOINMOBILIARIA 2.020 (febrero 28 a marzo 1 de 2.020, Pabellon Amarillo,
Plaza Mayor, Medellin): La feria de la vivienda EXPOINMOBILIARIA es la vitrina de
la oferta de vivienda y demds edificaciones disponibles para la venta en los
municipios del Area Metropolitana, el oriente y occidente cercano, organizada por la
Céamara Colombiana de la Construccién Camacol Antioquia. La realizacion anual
desde el 2.001 de la feria de propiedades mas grande de la ciudad, ha hecho posible
su consolidacion como el espacio de referencia para todos los interesados en
conocer las diferentes alternativas que ofrece el mercado en materia de propiedades
nuevas para la venta, tanto de vivienda como otro tipo de edificaciones, lo mismo
gue las opciones y alternativas en materia de financiacion y subsidios.




Uno de los principales atributos de la feria es su posicionamiento como el evento
que reune la oferta formal del sector, de compafias afiliadas a los gremios
constructor e inmobiliario, con la certeza de negocios confiables y seguros. Y en
esta oportunidad la feria amplia su oferta para los visitantes, con un espacio ideal
para quienes ya son propietarios y necesitan opciones de acabados, dotaciones
(muebles, organizadores, electrodomésticos, etc.), ademas de servicios y
financiacién, para acondicionar su nuevo hogar. (Ferias Camacol, 2019)

EXPOCONSTRUCCION y EXPODISENO (14 al 19 de mayo de 2.019, Corferias -
Bogota ): Es un importante escenario de conocimiento, innovacién y tecnologia para
el sector de la construccion, disefio y arquitectura en Colombia y Latinoamérica que
en nueve pabellones reline a mas de 500 expositores nacionales e internacionales,
quienes dan a conocer las Ultimas tendencias en materiales, maquinaria, equipos,
acabados, insumos, herramientas y servicios; ademas de temas relacionados con
la productividad y desarrollo sostenible al pais.

GRAN SALON INMOBILIARIO 2.019 (8 al 11 de agosto de 2.019, Corferias,
Bogota):

La muestra inmobiliaria donde las ideas de comprar vivienda propia se materializan.
La edicion XIV de la feria convocd a mas de 20.000 visitantes que cumplieron un
importante papel en el escenario donde convergen inversionistas y profesionales del
sector, que encuentran una amplia oferta de bienes raices, oportunidades de
negocio, ademas de una completa asesoria personalizada para la ayuda en la toma
de decisiones.

Mas de 30 expertos nacionales e internacionales llevaron a cabo una nutrida agenda
académica, donde los Vvisitantes pudieron conocer informacién sobre
recomendaciones para vivir en el exterior, cdmo comprar en una subasta,
diferencias entre subasta inmobiliaria y remate judicial, como solicitar un préstamo
hipotecario en EE. UU y charlas de expertos en visas para invertir y residir en dicho
pais. Asi mismo, los asistentes al Gran Salon Inmobiliario conocieron, de primera
mano, las facilidades de financiacion de diferentes entidades bancarias, quienes
presentaron diversos beneficios y descuentos Unicamente durante la feria, para
vivienda nueva y usada en destinos como Bogotd, Eje Cafetero, Cartagena,
Armenia, Cali, Tunja, Ibagué y Villavicencio. Las ciudades intermedias como
Zipacon, Anapoima, Chia, Facatativa, Tabio Tenjo, Zipaquir4, Soacha y Mosquera
también fueron destinos incluidos en la oferta inmobiliaria. (Gran Salén Inmobiliario,
2019)
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Esta feria, edicion tras edicién se consolida como una de las plataformas mas
importantes de la region para la proyeccion y el crecimiento de la industria. En este
espacio se realizaron negocios a corto, mediano y largo plazo gracias a que se
cuenta con la presencia de las mas importantes empresas del sector, lo que permite
gue los visitantes conozcan de primera mano las tendencias que se estan
manejando en el mercado. (Expoconstruccion y Expodisefio, 2019)

88th EUROCONSTRUCT Conference (28 al 30 de noviembre de 2.019, Varsovia,
Polonia): Esta conferencia forma parte de una serie de conferencias semestrales
sobre las perspectivas a medio plazo de los mercados europeos de la construccion
cubiertos por la red EUROCONSTRUCT. Las conferencias de EUROCONSTRUCT
estan dirigidas a todos aquellos involucrados en actividades de construccion:
Fabricantes de materiales y equipos de construccion, empresas constructoras,
disefiadores, arquitectos, ingenieros, contratistas, inversores, financieros, bancos,
aseguradoras y otras profesiones relacionadas. Los asistentes disfrutaran de
acceso exclusivo a las ultimas proyecciones macroeconémicas y del mercado de la
construccion para 2.022, ademas de poder participar de redes empresariales al
interior de la industria de la construccion y de sus principales actores.
(Euroconstruct, 2019)
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

o El adecuado desempefio del sector de la construccién de edificaciones se encuentra
asociado a la promocién del desarrollo econémico y social, por su capacidad de generar
empleo, demandar insumos de otros sectores econOmicos e incrementar la
construccion de viviendas que ayuden a mejorar la calidad de vida de los hogares
colombianos. factores positivos como las perspectivas de mayor crecimiento de la
economia colombiana a 2.019, los niveles bajos en las tasas de interés hipotecaria y la
disponibilidad de subsidios para la adquisicion de vivienda social pueden ser factores
que incentiven el desempefio sectorial para 2.019. En contraparte, el deterioro en el
nivel de empleo, la confianza de los consumidores y los indicadores de riesgo comercial
pueden ser factores que generen incertidumbre a la hora de lanzar nuevos proyectos al
mercado. (CAMACOL, 2019)

¢ En la dltima década, los proyectos de construccion destinados a actividades como el
comercio al por menor, la prestaciéon de servicios personales y financieros, y las zonas
de esparcimiento, han sido determinantes para desarrollo urbanistico y econémico de
las ciudades. Segun las cifras del Censo de Edificaciones del DANE, al cierre del primer
semestre de 2019 Colombia contaba con 1.950.000 metros cuadrados en construccion,
de este tipo de conjuntos urbanisticos. Esta cifra supera en 135% el promedio historico
de las Ultimas dos décadas. Dicho balance muestra la importancia del sector. (Semana,
2019)

o De acuerdo con el DANE, en el segundo trimestre del 2.019, la actividad de construccién
de edificaciones cay6 un 5,6%. Por otra parte, la actividad constructora total crecié un
0,6% en el segundo trimestre, gracias a una mayor dindmica de las construcciones
civiles como resultado en parte de los grandes proyectos viales que se vienen
realizando a lo largo y ancho del territorio nacional. Las licencias de construccién son
consideradas un indicador lider para predecir la actividad futura del sector. En este
aspecto, de acuerdo con el DANE, durante el primer semestre de 2.019, las licencias
presentaron una caida del 7,9% (en metros cuadrados), frente al mismo resultado del
periodo anterior; por lo que aln no se avizora una recuperacion para el sector.
(CAMACOL, 2019)

e El panorama global del mercado de bienes raices muestra que este ha venido
adquiriendo una mayor complejidad y se ha vuelto cada vez méas diverso. Ademas, se
evidencian una serie de cambios en el funcionamiento del mercado a los que los
inversionistas deberan adaptarse para tomar buenas decisiones. En el panorama
nacional, se encuentra que la actividad no residencial durante el afio 2.018 continué su
proceso de ajuste, donde salvo el destino institucional, los demas destinos comerciales
venian presentado reducciones anuales. Aunque aun no hay sefiales claras de una
recuperacion sostenida, se espera que el sector de construcciones no residenciales
recobre su dinamismo, pero lo cierto es que aun existen inventarios de edificaciones sin
vender en algunas ciudades del pais. (CAMACOL, 2018)
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e La oferta de proyectos industriales en las grandes ciudades tiende a decrecer en razon
de los altos precios del suelo, por la escasez de los mismos y las necesidades de
grandes areas que la industria requiere, lo cual dificulta la viabilidad financiera para la
construccion de este tipo de proyectos. Para que los destinos industriales y de
almacenamiento continlen contribuyendo al desarrollo del sector constructor en
Colombia, se hacen pertinentes los planes de politica industrial, las medidas de politica
orientadas a hacer mas competitivo el sector logistico nacional y el disefio eficiente de
los Planes de Ordenamiento Territorial en las principales ciudades, que incluya el
desarrollo planificado de nuevos corredores industriales.

o En los dos ultimos afios hubo un retroceso en Colombia en cuanto al inicio de nuevos
proyectos urbanisticos no residenciales; desde el punto de vista estructural, la relacion
del llamado GLA® por habitante, sigue siendo muy baja en el pais, pues esta solo
alcanza los 0,074 metros cuadrados. En Chile, por ejemplo, tienen 0,177 metros
cuadrados de GLA, cifra que supera en ,58% la de Colombia y muestra que todavia
gqueda espacio para crecer en este sentido. (Semana, 2019)

e Finalmente, una conclusion para los empresarios y usuarios del presente estudio es que
cualquiera que sea su mercado objetivo, este sera siempre cambiante y dinamico; por
lo tanto, la informacién que se haya obtenido en un momento determinado tiende a
modificarse continuamente. Los cambios se dan no solo por las acciones que una
empresa emprenda, sino que cuenta mucho la influencia de la competencia y del
mercado en general. Siempre debe tenerse en cuenta que la investigacion de mercados
solo ayuda a reducir el riesgo, pero de ninguna manera, lo elimina, y es alli donde es
importante entender el alcance y las limitaciones de un estudio de caracter general.

% GLA: Gross Leasable Area o superficie bruta alquilable.
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