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PH DOSQUEBRADAS VENTAS 77

PH DOSQUEBRADAS ARRIENDO 57

NPH DOSQUEBRADAS VENTAS 13

NPH DOSQUEBRADAS ARRIENDO 35 182
28% DEL TOTAL DE LA

TOTAL CAPTURAS MUESTRA (649)

PH predomina, tanto en ventas como arriendos. Marcando una fuerte tendencia a esta condicion y
estilo de vida en edificaciones en altura; las capturas estan muy bien equilibradas entre ventas y
arriendos.
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El boletin esta formulado con las capturas obtenidas entre el 20 de marzo y el 16
de Junio, segmento tomado para obtener las conclusiones de la dinamica del
mercado inmobiliario para el primer semestre del afio 2025.

Una de las primeras y mas importantes conclusiones, consiste en que
definitivamente las vias vertientes definidas para iniciar el proceso de las capturas,
recorriendo la avenida Simon Bolivar desde la Romelia hasta el viaducto y
regresando por la Avenida Ferrocarril contienen gran porcentaje de las ofertas y
transacciones de venta y arriendos de Dosquebradas, esto basados, en que al
confluir fuertes dinamicas comerciales, y el facil acceso a las estaciones de
transporte masivo, tanto por temas de movilidad como de vitrina comercial, se
genera un gran atractivo para la comunidad en general y los oferentes aprovechan
su ubicacion estratégica para exaltar la oportunidad de inversion, o las multiples
posibilidades de los arrendamientos, los cuales fluctian bastante, evidenciandose
incluso que las capturas pueden estar disponibles y transmutar al dia siguiente en
la fase de depuracion.

Sumado a esto recordemos que este municipio surgid de forma lineal,
precisamente por las dinamicas generadas al borde la via principal, en los
recorridos de los viajeros entre Caldas y la capital de Risaralda, de modo que la
cotidianidad se ve ratificada por una tendencia histérica, que continta siendo muy
marcada; también debemos tener en cuenta que debido a esto entre las
mencionadas dos vias se conforman los desarrollos urbanos mas tradicionales; en
cuyos barrios podemos exaltar que las altimetrias contindan recordando la
vocacion municipal, conservando en su mayoria entre 12 y 15 metros de altura,
con algunas edificaciones que destacan puntualmente, y alcanzan los 6 u 8 pisos
de alturas, especialmente sobre la Simdén Bolivar, y de forma mas excepcional el
caso del borde del perimetro urbano en el costado occidental, que ha jalonado el
crecimiento del municipio hacia este sector, con connotaciones renovadoras
gracias alos planes parciales, y alcanzan 12 y 15 pisos, conteniendo gran cantidad
de oferta en PH, por lo cual se elevan las estadisticas de esta condicion y de la
fuerte tendencia de la adquisicion de apartamentos y aparta estudios agrupados
en edificaciones en altura, lo cual influye incluso en los estilos de vida de los
compradores y habitantes, que adquieren inmuebles nuevos.

En cuanto a los inmuebles usados, la mayoria de las edificaciones en la busqueda
de explotar su maximo potencial, han creado locales con comercio o servicios en
los primeros pisos y vivienda en los siguientes; se detecté que muchas se estan
transformando, por medio de remodelaciones, obteniendo varias unidades
residenciales, en la busqueda de ingresos. Funcionando como Propiedades
horizontales, pero sin su debido Reglamento. Ya sea porque hay un unico duefio
que subsiste de las rentas o porque han adquirido en comun y proindiviso.
Saltandose la importancia de tener unas areas privadas y comunes bien definidas,
y de crear una serie de deberes y derechos para los copropietarios de modo que
se haga mas afable la convivencia. Lo cual se esta convirtiendo en una situacion
recurrente y de dificil manejo, evidenciando el vacio de la norma y de una entidad
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doliente ante esta situacién. Razon por lo cual, es importante sugerir un trabajo
mancomunado, de la oficina de planeaciéon con las curadurias, control fisico,
catastro y registro, en la busqueda de una hoja ruta y soluciones tangibles y
ejecutables a corto plazo, en el control, revision y regulacion de este tipo de
intervenciones; cabe resaltar , que esto aplica también a la compra y venta
incontrolada de porciones de terreno en el area rural, sin cumplir con las areas de
la Unidad Minima Agraria, aplicable a nuestro territorio. Precisamente bajo esta
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misma figura.

Comun y proindiviso: Catalogado como fraccionamiento informal del territorio o
edificaciones , que no cumple con las normativas vigentes del area minima en
suelo rural o de areas privadas y suscita la problematica catastral, de que
debido a esa situacion no se pueden generar las respectivas fichas catastrales.
Reiteramos el llamado de atencion a los compradores, para que se informen
bien antes de adquirir este tipo de predios; ademas es de suma importancia
que todas las instituciones implicadas puedan empezar a generar acciones de
mejora en este sentido: control, vigilancia, y planeacién del desarrollo territorial

Situacién que sucede también en el area rural, en donde se ha ido consolidando y
materializando el proyecto de activacion econémica por medio del ecoturismo,
ademas de ser un foco de desarrollo de condominios campestres, glampings y
viviendas y lotes en parcelaciones. Este tema es de alto interés y complejidad, no
obstante, se dejaran en este documento algunas definiciones como parcelacion,
condominio, unidad minima agraria, para que la comunidad en general se empiece
a familiarizar con estos términos y tenga en cuenta que la unica forma legal de
subdividir un terreno en donde se quiera realizar una construccion, con fines
habitacionales en area rural, es por medio de licencia de Parcelacion, donde la
normativa urbanistica lo permita, ya que no todos los tipos de suelos son aptos
para ello. Ademas dejamos sugerido, ampliar este tema, ya que en el proximo
Boletin (1I-2025), se podra ahondar en esta situacion y muchas otras
particularidades que se podran detectar durante la actualizacion catastral rural a
realizarse en los proximos meses, ademas, tengamos en cuenta que en la
actualidad los datos capturados corresponden al area urbana del municipio; y
continuaremos con las conclusiones del mismo tras aportar las definiciones:

Parcelacién: Es la division de un terreno grande en varios lotes mas pequenos,
usualmente en el suelo rural, para destinarlos a vivienda campestre, recreacion,
produccion agricola o fines mixtos. Estos lotes pueden contar con infraestructura
basica como vias internas, redes eléctricas, acueducto o alcantarillado.

Un condominio campestre: es un conjunto de viviendas o lotes en suelo rural o
de expansion urbana, destinados al uso residencial, turistico o recreacional, que
funciona bajo un régimen de propiedad horizontal o propiedad comun, con zonas
privadas y areas comunes.
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Desde el punto de vista juridico en Colombia: El condominio campestre suele estar
regulado por la Ley 675 de 2001 (sobre propiedad horizontal) cuando adopta ese
régimen, y debe cumplir con las normas urbanisticas del POT (Plan de
Ordenamiento Territorial) del municipio correspondiente.

Unidad Minima Agraria (UMA): Es la extensién minima de tierra rural que se
considera necesaria para que una unidad productiva rural sea econdmicamente
viable, de acuerdo con las condiciones agroecoldgicas, tecnoldgicas vy
socioecondmicas del area. Regulada por:

1. Decreto 3600 de 2007 — sobre usos del suelo rural.

2. Ley 160 de 1994 — establece que el INCORA (hoy Agencia Nacional de Tierras)

determinara la UMA por zonas.
3. Decreto 1232 de 2020 — actualiza conceptos del desarrollo rural.

Licencia de parcelaciéon: (Decreto 1077 de 2015 - compila Decreto 1469 de 2010):
Es la autorizacidn otorgada por la autoridad municipal o curaduria urbana,
mediante la cual se permite dividir un terreno rural en dos o mas lotes, cumpliendo
con los parametros de uso, area minima (como la UMA o UAF), y servicios
requeridos, con fines habitacionales, recreativos, agropecuarios o mixtos.

Parcelacién: Es una modalidad de subdivisidon del suelo rural que da origen a dos
0 mas lotes, cada uno con un area igual o superior a la unidad agricola familiar
(UAF) o la unidad minima establecida en el POT o EOT, con fines de uso
habitacional, recreacional o agropecuario, y que cuenta con infraestructura
minima para su funcionamiento, como vias y servicios publicos basicos.

Las parcelaciones sin licencia ni cumplimiento normativo se consideran
parcelaciones ilegales o clandestinas, y pueden ser objeto de sancién por parte
de las autoridades municipales o ambientales.

Para continuar analizando las dindamicas en el area urbana estudiada, otro tema
importante a tratar dentro de lo evidenciado, es la problematica generalizada en
torno al tema de reglamentacion de propiedad horizontal, como ya lo empezamos
a mencionar en el texto anterior, una gran cantidad de inmuebles que tenian un
uso y se estan transformando y es inevitable notar la existencia de gran cantidad
de ofertas de apartamentos internos, que incluso no estan surtiendo el debido
proceso de licenciamiento y esto encarece la calidad de la habitabilidad y por ende,
al no cumplir con este paso tampoco son candidatos para planos Ph, generando
conflictos en cuanto al manejo de las areas comunes e incluso a la misma
convivencia, en la cual vuelve a aparecer la figura del comun proindiviso, ya que
se estan vendiendo porcentajes de areas construidas creando conflictos entre la
informacion juridica y catastral, por lo tanto es de suma importancia tomar
decisiones administrativas importantes, de la mano de planeaciones municipales y
colegio de curadores, e incluso notariado y registro para crear una hoja de ruta al
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respecto. Aunado a esto se recomienda que se haga gran énfasis y claridaden lacidente
importancia de hacer transferencias basados en el valor del area privada, cuando

a PH’s respecta, ya que se evidencia que no hay claridad en la comunidad en
general.

Del mismo modo en las visitas de campo se pueden evidenciar multiples vallas de
las licencias en tramite: incluyendo parcelacion, reforzamiento estructural, y obras
nuevas, todas ellas nos permiten prever el jalonamiento del crecimiento urbanistico
y los cambios en la concepcion del espacio minimo requerido para una familia, que
cada vez disminuye mas, e incluso las mismas familias son cada vez menos
numerosas, como evidenciamos en el siguiente grafico, en donde el promedio de
personas por hogar bajara a 2,32, segun lo proyectado para el afo 2032, por el
DANE, resaltando también la constante, del déficit cuantitativo de vivienda que se
sostiene sobre las 80.000 unidades, esto también debido a la transformacion del
grupo etareo predominante, donde cada vez hay menos personas dependientes,
pero cada vez mas personas en su adultez(todo esto basados en las graficas
estadisticas de poblacion) :
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Hogares y necesidades de vivienda
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Durante el primer semestre de 2025, el

Necesidades de
viviendas a 2032
(12 afios después del
Censo):

2018 2032

74 85

Hogares 2032/2018:

o 348 1120.748

Déficit Cuantitativo
2018 ( 3,9%):
96.897

Personas,/ Personas/
Hogar: Hogar:
2,89 232

Anuales:

86.975

Necesidades de
viviendas a 2035
(Periodo Formulacion
POT):

Hogares 2035/2022:
970.578

Déficit Cuantitativo
2018 ( 3,9%):
96.897

Anuales:

82.113

mercado inmobiliario en Dosquebradas,

Risaralda, ha mostrado signos positivos, influenciado por factores econdémicos tanto
locales como nacionales.

Dinamica del mercado inmobiliario en Dosquebradas

Aunque no se dispone de datos especificos para Dosquebradas, a nivel nacional se
observa una recuperacion en el sector inmobiliario. Segun el presidente de Camacol,
Guillermo Herrera, se anticipa un incremento en las ventas durante el primer semestre de
2025, impulsado por condiciones crediticias favorables y una disminucion en las
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tasas de interés.

En Dosquebradas, el gobierno municipal ha invertido mas de $352 mil
millones en proyectos de infraestructura y desarrollo urbano durante el primer
afio de la administracion de Roberto Jiménez. Estas inversiones podrian
mejorar la calidad de vida y, por ende, aumentar el atractivo del municipio para
nuevos residentes e inversionistas.

Tendencias nacionales que impactan a Dosquebradas

A nivel nacional, el mercado inmobiliario experimentd un crecimiento del
31,5% en 2024, con la Vivienda de Interés Social (VIS) como principal motor
del mercado. La disminucion de las tasas hipotecarias facilité el acceso a
créditos, incentivando la demanda, especialmente en el sector VIS.

Ademas, se observa un cambio en las preferencias de los compradores, con
un aumento en la demanda de casas frente a apartamentos. Este cambio se
atribuye al interés en espacios mas amplios y la valorizacién en municipios
cercanos a las principales ciudades

Proyecciones para el segundo semestre de 2025

Se espera que las tasas de interés se mantengan relativamente estables, lo
que podria continuar incentivando la demanda de crédito hipotecario y facilitar
la adquisiciéon de vivienda. Sin embargo, factores como la inflacién y el
comportamiento del salario minimo podrian influir en el poder adquisitivo de los
compradores y en los precios de la vivienda.

En resumen, el mercado inmobiliario en Dosquebradas durante el primer
semestre de 2025 ha sido influenciado positivamente por inversiones locales
en infraestructura y por tendencias nacionales favorables en tasas de interés
y demanda de vivienda. Se anticipa que estas condiciones contintien en el
corto plazo, aunque es importante monitorear factores econémicos que
podrian afectar el mercado en la segunda mitad del afio.

Los precios de locales comerciales en venta en Dosquebradas varian
significativamente segun la ubicacién, tamano y caracteristicas del inmueble. A

continuacion, se presentan algunos ejemplos:

e Centro Comercial Tacuara Mall: Locales de 20 m? en venta por

$220.000.000 COP, lo que equivale a $11.000.000 COP/m>.

resultando en

Sector El Progreso: Locales de 30 m? en venta por $300.000.000 COP,
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$10.000.000 COP/m?>.

e Local de 75 m% En venta por $450.000.000 COP, equivalente a $6.000.000

COP/m?.

e Local de 222 m?: En venta por $1.150.000.000 COP, lo que da un precio
de $5.180.000 COP/m2.

Estos ejemplos indican que el precio por metro cuadrado de locales comerciales
en venta en Dosquebradas oscila entre $5.180.000 y $11.000.000 COP,
dependiendo de diversos factores como ubicacion y caracteristicas especificas
del inmueble.

Analisis del Valor del Metro Cuadrado de Vivienda Nueva en Dosquebradas,

Risaralda — 2025

Durante el primer semestre de 2025, el valor del metro cuadrado para
apartamentos nuevos ubicados en conjuntos residenciales del municipio de
Dosquebradas, Risaralda, se ha situado en un rango que oscila entre los
$3.650.000 y $4.000.000 COP, evidenciando un incremento promedio entre
el 9,5

% y el 10 % con respecto al afio anterior. Este comportamiento se encuentra en
linea con la tendencia nacional, lo cual refleja una dinamica sostenida del
mercado inmobiliario en zonas urbanas intermedias.

Segun datos actualizados del Observatorio Inmobiliario Catastral del Area
Metropolitana Centro Occidente (AMCO), la variacion en los precios del
metro cuadrado responde a diversos factores estructurales y de mercado, entre
los que se destacan:

o Ubicacion del predio: Las zonas cercanas a corredores viales principales,
centros comerciales y equipamientos publicos presentan una mayor
valorizacion.

o Estrato socioeconémico: Los proyectos ubicados en sectores de estrato 4

presentan valores
por metro cuadrado superiores a los de estratos 2 y 3, debido a mayores
estandares constructivos y de diseno.

o Caracteristicas del proyecto: La inclusion de servicios complementarios
como piscinas, zonas BBQ, gimnasios, coworking, vigilancia 24/7 y
espacios verdes incide directamente en el valor de comercializacion.

o Accesibilidad y conectividad: La cercania a rutas de transporte publico,
estaciones de Megabus y vias de interconexion regional influye en la

Area Metropolitana

Centro Occidente
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En cuanto a la oferta de vivienda nueva, se observa una consolidacion de
proyectos bajo el modelo de vivienda de interés social (VIS) y vivienda de
interés prioritario (VIP), principalmente en sectores como La Pradera, Frailes

y Santa Ménica, mientras que en zonas como Campestre D y Los Molinos se
concentran desarrollos de estrato medio con estandares superiores de calidad
y urbanismo.

Este panorama indica una expansion del mercado inmobiliario en Dosquebradas,
con una oferta

diversa que responde tanto a la demanda de primera vivienda como a la inversion
en activos inmobiliarios de renta o valorizacion.

Este informe integra datos capturados por método indirecto y directo en el OICM-
AMCO y fuentes secundarias como FNA, Camacol, Ferias inmobiliarias, La Lonja
de Propiedad Raiz de Risaralda, Properati, Metrocuadrado y registros
catastrales, conforme a la metodologia de analisis y observacion establecida por
el Observatorio Inmobiliario Catastral Multipropdsito del Area Metropolitana
Centro Occidente.

A continuacion, la vista de nuestro observatorio y su evolucién en los ultimos

meses, lo podras encontrar en la ruta Ideamco.gov.co/consultas/Observatorio
Inmobiliario:

élite /
EL PITAL * /

a
3
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METRICAS ASOCIADAS:

Local Total

Apartamento 1 82

Casa

Area Terreno

Deposita
Bodega Total (m2)
Apartsestudic 9,1 33
Lote |2
Uficina |2 Area Construida

C ttori
onsultorio Total (m2)

=\ 20.917

Parqueadeny
=
[/} 20 40 60 80

Condicion Predio

. . . Condicidn Total Ariendo Veria
Destino Economico ) —
L 134 Estrato Socioeconémico
NPH 48

Total por Desting

Es importante tener en cuenta que simultdneamente se ha estado trabajando en la
estructuracion del desarrollo tecnolégico, que permitird a AMCO tener una plataforma
dindmica de observatorio Inmobiliario catastral metropolitano, que estara muy pronto
en funcionamiento y los invitamos a interactuar con ella:

Como podemos ver en la imagen nuestra idea, no es ser un observatorio comun, sino
llevar la informacion del mercado inmobiliario con transparencia y eficacia a todos
nuestros usuarios, con la posibilidad de consultar todos los inmuebles que se
encuentren ofertados pero, ademas, nuestro plus sera llevar la posibilidad a las
personas que necesiten vender o arrendar sus propiedades, de manera gratuita, por
medio de nuestro Observatorio Inmobiliario AMCO.
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OBSERVATORIO INMOBILIARIO AMCO:
UN SERVICIO PARA LOS CIUDADANOS

@ hitp//localhost8000

M m

La nueva plataforma de AMCO que
capturara, analizara y difundira las
ofertas de compra y venta de
inmuebles de nuestra area
metropolitana.

W/
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BIENVENIDOS:
CIUDADANOS

OPORTUNIDAD DE SUBIR
OFERTAS DE MERCADO:

Captura de Datos

Qn“\ 0

J'-!m‘f-'

POSIBILIDAD DE CONSULTA DE OFERTAS DE Podras crear una ofertade
VENTA Y ARRIENDO PARA TOMA DE venta o arriendo para que
DECISIONES. las personas se interesen

Podras ver inmuebles en venta y arriendo, con
informacion fidedigna y actualizada, y asi tomar
las decisiones mas acertadas.
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