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Las aglomeraciones son territorios que agrupan varios
municipios. Cada aglomeracion esta compuesta por una ciudad
nucleo y uno o mas municipios aledanos. Se caracterizan
porque dentro de cada una, un porcentaje de la poblacion viaja
diariamente fuera de su municipio de residencia para ir a
trabajar o para realizar actividades cotidianas (como estudiar o
adquirir bienes y servicios). Asi, el mercado laboral y el
inmobiliario adquieren una dimension regional.

En Colombia, a la fecha, se han identificado 18 aglomeraciones
(DNP 2014). Para este estudio, seleccionamos siete (7) de las
ocho de mayor tamano poblacional:

Bogotd, Medellin, Cali, Barranquilla, Cartagena, Bucaramanga
*Pereira.

*Aungue Pereira es la octava en tamano poblacional fue
seleccionada en lugar de Cucuta con el fin de incorporar
informacion del eje cafetero.
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Las siete aglomeraciones en conjunto agrupan 84 municipios, sin embargo
se incluyeron solo aquellas en las que se identifico una dinamica
inmobiliaria relevante; de esta manera analizamos grandes aglomeraciones
donde el mercado inmobiliario se extiende a mas de 10 municipios pero
también aglomeraciones de menor tamafo que solo contienen a la ciudad
nucleo y un municipio aledaino (como es el caso de Cartagena).

Los dos criterios utilizados en |a seleccion de los municipios fueron los
siguientes:
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v' Contar con un minimo de 300 ofertas anuales de venta o arriendo

v El total de ofertas representen al menos 1% del total de viviendas del e
municipio (con base en los datos de vivienda obtenidos del Censo Dane ==
2018, VIHOPE V3)

Los indicadores de precios de venta o arriendo solo tuvieron en cuenta
aquellas ofertas con informacion completa en precio y area.

Para el analisis de precios y cantidades se acude excepcionalmente a la
variacion anual, con el fin de evitar la comparacion recurrente en el estudio |
del Gltimo semestre respecto al primer semestre de 2020 (el cual hasido |
atipico debido a la pandemia); de esta forma se utilizaron variaciones
semestrales.
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Analizamos 42 municipios que consolidan el 55 % de la poblacion urbana del

pais, el 53 % de los predios urbanos y ocupan el 33 % del suelo urbano del
pais.

P~ Poblacion 2018

s (millones) 20,9 19,9
Participacion (%) 43 % 55 %
Superficie
I o miles Hal 1.072,0 1388
Participacion (%) 1% 33 %
ya .l Predios
[1B (millones) 7,3 6,7
Participacion (%) 43 % 53 %

* Incluyen municipios de otras aglomeraciones (Ver Metodologia, pagina 84).
Fuente: Elaboracién con base en Dane.

11 son ciudades capitales.
De los municipios 18 tienen un tamano superior a 100 mil
habitantes.

analizados: , , , _
9 tienen mas de 500 mil habitantes.

A-Cartagena +1

LD

*A-Medellin +10

A-Bucaramanga +3

"

A-Pereira +2

.

A-Barranquilla +2

| : ‘F *A-Bogotd +14
- ' 4
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Principales caracteristicas de las 7 aglomeraciones

La aglomeracion Bogota tiene un tamano poblacional que no es
comparable con las demas, por su escala se considera una de las 5 mas

grandes de América Latina.

Tamano Poblacional 2018

No. de personas

Las ciudades nucleo registran mayor valor agregado (valor anual de
produccion) por habitante frente al de sus municipios aledafios en conjunto,
a excepcion de la aglomeracion Cali.

Produccion anual por habitante 2018

Valor agregado / total habitantes (millones de pesos)

Ciudad ntcleo

Total municipios aledanos

Ciudad ntcleo

Municipios aledanos

A-Bogota @ 7.412.566
A-Medellin @ 2.427.129
A-Cali QU 2.227.642

A-Barranquilla @ 1.206.319
A-Cartagena @ 943.045
A-Bucaramanga @9 581.130
A-Pereira @0 467.269

G 1.722.447
@D 1.594.773
@ 616.505

@ 653.263

® 105.166

@D 622.963
@ 295.016

Fuente: Elaboracion con base en Dane.

A-Bogota
A-Medellin
A-Cali
A-Barranquilla

A-Cartagena

A-Bucaramanga @D $ 24

A-Pereira

@R s 30 e $18

e s 23
@ $18
e s
@ s 22

@ %18

@ $ 22

@ ¢ 28

e $10
@ $9
@ $18
e $12
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Principales caracteristicas de las 7 aglomeraciones

La densidad urbana es mas alta en las ciudades nucleo, no obstante en el Se observa que en las ciudades nucleo la participacion de apartamentos es
caso de Bucaramanga es mayor en sus municipios aledafios, los cuales mayor a la de casas. En el caso de los municipios aledafios se destacan los
en conjunto presentan una densidad de 148 personas/ha urbana de la Aglomeracion Cali y la Aglomeracion Cartagena, por ser aquellos

donde la participaciéon de casas es un poco mayor de 70 %.

Tipos vivienda* en cabecera 2018

Densidad Poblacional Urbana 2018

Personas / Ha Urbana

Ciudad nucleo Municipios aledanos
Ciudad nucleo Municipios aledanos
Apartamentos % Casas % Apartamentos % Casas %
A-Bogotd 178 @ 105 A-Bogotd 61 33 48 47
- { D D ,
A-Medellin 203 163 A-Medellin 59 38 65 34
-Cali D ap .
A-Cali 148 ot A-Cali 54 43 26 71
A-B ill @, 119 @D 130
Grianqsis A-Barranquilla 54 41 38 60
A-Cartagena @) 105 @ 71
: A-Cartagena 52 43 25 72
A-Bucaramanga @D 103 @D 148
A-Bucaramanga 58 38 52 45
A-Pereira @D 117 @ 116
\_ Y, A-Pereira 32 66 31 67

Fuente: Elaboracion con base en Dane.
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Aglomeracion Barranquilla

No. ofertas 9.350 9.105 5.580 6.907 7.927

Semestre [EPANCENEN WPAVNESEY; 2020-1 2020-2 § 2021-1

Var. Semestral +24 % +15 %

Evolucion de los precios
de las ofertas en venta

. $4.00 -
;
c
£ $ 3,10
£
e 2,98
£ s s2m 42
. $288 $288 $2.70 By
©
Q
=
(@]
e
(Al
A

$2.00 -

Var. Semestral +0,0 % +1,9 % +1,6 % +4 %

m (&) Oferta

No. ofertas 6.885 7.401 4.697 6.041 6.381

ST 2019-1 § 2019-2 § 2020-1 g 2020-2 j 2021-1

Var. Semestral +7 % +29 % +6 %

Evolucion de los precios
de las ofertas en arriendo

$ 19.000 -
Ciudad nucleo

™~
= $ 18.000 - $ 18.038 $17.930 EZ®L”
9 $ 17.745 $ 17.784
© ' $17.639 Municipios aledafios
“E-’ $ 17.403
o) $ 13.667 B34
o $17.000-
o

$ 16.000 -

2019-1 2019-2 2020-1 2020-2 2021-1

Var. Semestral +2 % +2,2 %
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Precios y areas de las ofertas en venta 2021-1
Cludad nides / fart o Estrto . Lo Ares
R Apartamentos 70% 4 $3,09 93

, rtamentos 79 % 4 $17.254 81

Barranquilla Barranquilio R Apa
ey '  Casas 27 % 4 $2.56 238 oo, £  Cosos 12 % 4 $ 13.035 266
N Apartomentos 48 % 4 $335 98 f Apartamentas 70% 3 $ 16.596 81

Puerto Colombia Puerto Colombia
A Casas 51% 4 $236 197 - Casas 20 % 3 $ 118861 117
#  Apartomentos 25 % 2 $178 63 M. Apartomentos 51% 2 $ 12.300 51
Soledad Soledad ,

f  Casas 75 % 2 $153 70 &  Cosas 45 % 2 $ 9.560 95

En la Aglomeracién Barranquilla la participadén de apartamentos en venta es de 70 % En arriendo, la participacién de las ofertas de apartamentos es de 79 % en el nicleo. Los
en el ndcleo, sequido de casas (27 %) y apartaestudios (3 %). precios de arriendo en inmuebles estrato 4 se aproximan a los $ 17.254 en apartamentos

Las viviendas usadas en Barranquilla de estrato 4 tienen un precio promedio por m? de con dreas promedio de 81 m?, en casas el precio promedio es de $ 13,035 en dreas de
$ 3,09 millones y dreas de 93 m2, En este mismo estrato las casas tienen precios de $ 2,56 266 m2.
y Greas de 238 m? en promedio.

[ Oferta Fincaraiz 8 | UAECD | socomn,



Precios de venta 2021-1 por estrato

Ciudad Nudeo: Barranquilla

Estrato $ Promedio m? (millones)

2 $188 SLJ5
$29 [ San $331

W

$363
5 $351 $4,17
6 $397 $488

@® Apartamentos @ Casas  Apartaestudios

Los precios de inmuebles en venta en la ciudad ndcleo en 2021-1 oscilaron entre los
$ 1,88 y $ 3,97 millones por m? en apartamentos, entre $ 1,75 y $ 3,67 millones por m?
en casas, y entre $ 3,31 y $ 4,88 millones por m? en apartaestudios.

(%] Oferta

Fetrato $ Promedio m?

$ 20527
$ 24616

$27.079

$ 32.485

Los precios de inmuebles en arriendo en la ciudad nideo en 2021-1 oscilaron entre los
$ 12,957 y $ 21.219 por m? en apartomentos, entre $ 9.366 y $ 17.930 millones por m?
en casas, y entre $ 20.527 y $ 32.495 por m? en apartaestudios.

2
Fincaraiz # | UAECD | socom,



-~ <
R
—

v -

O,
W
T

re

2
x"

-

AN N
. ~:

-

g =BT N, g
P

!

-
»

g il

. ....q!-v.o

“‘ \Q»l.’. 5
T R

.v.-.-.um.—b. «' =P
.Tat-l|tl -




Aglomeracion Cartagena

No. ofertas 4.386 5.004 2.379
Semestre
Var. Semestral +14 % .
Evolucion de los precios
de las ofertas en venta
$5.00 -
)
Q
c
= $ 4,42
g 410
i)
k)
Q
-
o
o
vy
$3.00 -

Var. Semestral +0,3 % +4 % +8 %

W3 oo

2020-2 g 2021-1

3.500

+47 %

$ 4,67

+6 %

3.956

+13 %

No. ofertas 2.173 2.795 1.630
Semestre 2019-2 2020-1
Var. Semestral +29 % .

Evolucion de los precios
de las ofertas en arriendo

$ 23.000 -
NE $22.300
o $ 22.000 -
O
(D]
g $21209 21329 GRS
o $ 21.000 -
A

$ 20.000 -
2019-1 § 2019-2 § 2020-1 § 2020-2 R 2021-1

Var. Semestral +0,5 % +0,5 % +4 %

Fincaraiz @

2.329 2.523

2020-2

+43 % +8 %

Ciudad nucleo

$ 22.818 Ll
$ 22.735

Municipios aledaiios

$ 9.628 -

+2 %
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Ofertas en venta 2021- 1

Ti Part. del tipo de Inmueble Part. del tipo de inmueble Tioo Fartl. del tipo de Inmusble Purt. del Upo de Inmueble
e en o chudad nicleo en munidpios 4 en o dudod niicles en municipios
Apartamentos 81i% 17 % Aportamentos B7 % 43N
Casas 18 % B3 % Casns 11 % 57 %

1% 0% Apartoestug|os 2% 0 %
T R T U low

Apartaastudios

B Apartamentos 5 $ 25853 82

Ciudad ndcieo / Estroto $ m Lrea
BN R R0
M Apartamentos o 107

Cartagena s | R Cartagena
SIS A  Cosas 3 $2.14 193 STt & Cases A $13921 214

En la Aglomeracién Cartagena la participacion de apartamentos en venta es de 81 % en  La participacién de las ofertas de apartamentos en arriendo es de 81 % en el nicleo y

el nlicleo, seguido de casas (18 %) y apartaestudios (1 %). En Turbaco, las ofertas se 17 % en el municipio aledano de Turbaco. Los precios de arriendo en lo ciudad nicleo en
concentran en casas (83 %), seguido de apartamentos (17 %). Las viviendas usadas en 2021-1 se aproximaron a los $ 25.853 en apartamentos de estrato 5 con dreas promedio
la ciudad de Cartagena de estrato 5 tienen un precio promedio por m? de $ 5,09 millones  de 82 m?, y de $ 13. 921 en casas de estrato 4 y dreas promedio de 214 m?,

y dreas de 107 m?. En este mismo estrato las casas tienen precios de $ 2,56 y dreas de

238 m? en promedio.
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Precios de venta 2021-1 por estrato

Ciudad Nucleo: Cartagena

Estrato $ Promedio m? (millones) Estrato $ Promedio m?
S s2:c [$40 s 14133 SR
3 $265 S$24 $16.098 IO $ 22778
: g539 I oo
5 $5,10 53 $6,50 m 5 $ 29.442
: IO sess BT sas
@® Apartamentos @ Casas  Apartaestudios @ Apartamentos  Casas  Apartaestudios

Los precios de inmuebles en venta en lo ciudad ndcleo oscilan entre los $ 2,18 v $ 6,97 Los precios de inmuebles en arriendo en la ciudad nicleo oscilan entre los $ 14,133 y
millones por m? en apartamentos, entre $ 1,80 y $ 4,93 millones por m? en casas, y entre  $ 30,343 por m? en apartamentos, entre $ 7.926 y $ 34.314 millones por m? en casas, y
$ 5.33 y $ 6,99 millones por m? en apartaestudios. entre $ 22.778 y $ 35.379 por m? en apartaestudios.

o
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Aglomeracion Bucaramanga

No. ofertas 6.895 6.542 4.665 6.832 7.355

Semestre 2019-1 g 2019-2 g 2020-1 2020-2 g 2021-1

+46 % +8 %

Var. Semestral

Evolucion de los precios
de las ofertas en venta

$ Promedio m? (millones)

$4.00 -
$ 3.00 $ $3,01
$2.00 -
-
Var. Semestral +0,3 % +3 % +7 %

WD oo

$ Promedio m?

No. ofertas 10.640 10.000 6.600 9.635 9.702

ey 2019-1 g 2019-2 g 2020-1 g 2020-2 g 2021-1

+46 % +1 %

Var. Semestral

Evolucion de los precios
de las ofertas en arriendo

Ciudad nucleo

. $ 13.180 ¥
$ 13.000 $12.742
Municipios aledaiios
612016 $ 12089 $12199  §12155 $11.747 PEL)
$ 12.000 - -
$ 11.000 -
$ 10.000 -
2019-1 2019-2 2020-1 2020-2 2021-1
Var. Semestral +1 % +1% +2 %
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Precios y areas de las ofertas en venta 2021-1
T Part. del Fstrato $rlllt Area
“ [millenes) | Promedio
B Apartamentas 73 % 4 $309 B2

Bucaramanga
{Chudad M
=  Casas 21 %

Bl Apartamentos 72 %

Flondablaonca
Casas 26 %
®  Apartamentas 61 %
Girdn
2 Casas 39 %
R Apartamentas 66 %%
Fiedecuesta

‘F;‘ Casas 34 %

4
4
3

$20
$313
$2.28
$2.24
$213

%216

210

130

61

112

En la ciudad ndcleo predominan las ofertos en venta de apartamentos en estrato 4 con
un valor promedic de $ 3,09 millones por m? y dreas de B2 m?. En este mismo estrato, las
casas tiene un valor promedio de % 2,01 millones por m? y dreas de 210 m2.
e los municipios aledanos, por ejemplo, en Floridablanca los apartomentos de estrato
4 tienen un precio de $ 3,13 millones por m? y dreas promedio de 80 m2. Las ofertas en
venta de casas en estrato 3 tienen un precio de $ 2,28 millones por m? y dreas promedio

de 130 m?,

%] Oferta

Precios y dreas de las ofertas en arriendo 2021-1

. Apartomentos 75 % 4 $ 12.450 75
Bucaramanga
e 9  Cosas 11% 4 $ 11.429 170
fl. Apartamentos B2 % 4 $12.281 65
Floridablanca
f7  Casas 15 % 3 % 10,086 105
I apartementes 70 % 3 % 10.783 61
Girdn
M Casas 27 % 3 4 9,483 a2
fl. Apartomentes 74 % 3 ¢ 9.936 59
Pledecueasta
9  Casas 26 % : - -

Las ofertas en arriendo de apartamentos en Bucaramanga [ciudad ndcleo), estrato 4,
tienen un valor promedio de § 12.460 por m? y dreas de 75 m2. En las casas (estrato 3),
el precio promedic es de § 11.429 por m? y dreas de 170 m?,

Las ofertas del municipio de Floridablanca, en inmuebles estrato 3 tienen precios de

$ 12.281 por m? en apartamentos y de $ 10.086 en casas.

2k
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Precios de venta 2021-1 por estrato

Ciudad Nucleo: Bucaramanga

Estrato $ Promedio m? (millones)
3 $227 SL74
4 $341
4 $3.74

5 $354 $435
6 $4,10 $491

® Apartamentos @ Casas  Apartaestudios

Los precios de inmuebles en venta en lo ciudad ndcleo en 2021-1 osdilaron entre los
$ 2,27 y $ 4,37 millones por m? en apartamentos, entre $ 1,74 y $ 4,10 millones por m?
en casas, y entre $ 3,41 y $ 4,91 millones por m? en apartaestudios.

(%] Oferta

Estrato $ Promedio m?

$21.738

9654 $ 16.267

v s
i
| s1ses

® Apartamentos  Casas  Apartaestudios

Los precios de inmuebles en arriendo en la ciudad nideo en 2021-1 oscilaron entre |os
$ 10.606 y $ 13.966 por m? en apartamentos, entre $ 7.646 y $ 17.569 millones por m?
en casas, y entre $ 16.267 y $ 21.736 por m? en apartaestudios.

2
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Ademds de las diferencias en tamano en numero de ofertas, cada aglomeracion presenta en la Aglomeracion Cali el 68 % corresponde a ofertas en venta y el 32 % a arriendo,
distintas participaciones entre las que son para venta y arriendo. Por ejemplo, en 2021-1, es decir que alli por cada tres ofertas, dos son para la venta.

160.000
144.061
140.000
2019-1 120.000
2019-2 100.000 90.806
80.000
2020-1
60.000
@ 20202 40.000 31.510
2021-1 17.059 14.310
O 20.000 | | 6.888 6.482
0 . . . . o A o A
(@ Oferta Fincaraiz & | UAECD | pocorn\




Comportamiento de los precios en venta 2021-1

(mﬁlrgrfes) A- Bogotd A- Cartagena

$4,72 $4,72

Ciudad Nucleo

Municipios $3.3 $1.86

aledanos

A- Medellin

$4,17

+5,2%

$4,02

+5,2%

A- Bucaramanga

$3,15

+6%

$2t?8

+6%

A- Barranquilla

$3,13

+3%

$2,70

+13%

A- Cali Pereira
$2,92 $2,82
+7% +9%
$2,15 $2,36
+9% +7%

El precio de la vivienda para 2021 -1 en las siete aglomeraciones muestra variaciones
positivas, en algunas la variacién es mds alta en municipios aledanos.

m (&) Oferta
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Comportamiento de los precios en arriendo 2021-1

Ciudad Nucleo

Var. Semestral

Municipios
aledanos

Var. Semestral

W3 oo

A- Bogotd

$24,044

-1,5%

$15,374

+6,6%

A- Cartagena

$22,818

+2%

$9,628

-9%

A- Medellin

$21,519

+6%

$20,191

+10%

A- Bucaramanga

$13,180

+2%

$11,747

+8%

A- Barranquilla

$17,930

+1,4%

$13,667

+7,1%

A- Cali

$14,965

+2%

$11,469

+9%

Fincaraiz 8

Pereira

$15,664

+6%

$12,632

+6%
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Conclusiones oferta
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