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La expansión en términos reales del total de desembolsos hipotecarios 

se frenó en 2008
Monto y variación real anual de los desembolsos hipotecarios acumulados, billones de pesos y porcentaje (IPC 

diciembre 2008=100), tasa de interés efectiva anual para vivienda en pesos

Nota: la tasa de interés  para vivienda se calcula como el promedio ponderado por  monto de las tasas de crédito de adquisición de vivienda y construcción 

denominadas en pesos.

Fuente: Superintendencia Financiera, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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La cartera para adquirir vivienda creció a una tasa promedio anual de 

6,4% real, mientras la del constructor lo hizo al 61% real 
Monto y variación real anual del stock de crédito al constructor e individual, billones de pesos y porcentaje (IPC 

noviembre 2008=100)

Fuente: Asobancaria.
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La menor actividad crediticia sigue siendo reforzada por la fuerte 

desaceleración del crédito de consumo 
Enero 1997-diciembre 2008, variación real anual de la cartera (IPC diciembre 2008=100) y tasa de interés 

nominal, porcentaje
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Banca sólida y mejor preparada para enfrentar el deterioro esperado de 

la cartera en la fase descendente del ciclo económico 
Enero 1996-diciembre 2008, indicadores de calidad de cartera y de cubrimiento por morosidad, porcentaje

Fuente: Superintendencia Financiera, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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Uno de los retos es seguir cuidando la calidad de la cartera hipotecaria 
Marzo 1996-diciembre2008, Indicador de Calidad de Cartera (ICC) hipotecaria vs. Tasa de desempleo en 

siete áreas metropolitanas

Fuente: Banco de la República y Superintendencia Financiera, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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Proyecciones: el crédito a los hogares seguirá desacelerándose, mientras 

que la cartera empresarial será más dinámica
Variación nominal anual de la cartera por modalidad, porcentaje

Nota: la cartera hipotecaria incluye titularizaciones. A noviembre de 2008 el crédito comercial representó 60% del stock total, seguido por el de consumo ,

hipotecario y microcrédito con participaciones de 28, 10 y 2%, respectivamente.

Fuente: Superintendencia Financiera, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.

9,2%

10,3%

24,6%

33,9%

47,0%

16,1%

13,4%

19,4%

22,4%

42,3%

Hipotecaria

Consumo

Total

Comercial

Microcrédito

Nov-08 Jun-09 py



Contenido

Á¿Cómo va el crédito hipotecario?

ÁEl mercado de vivienda nueva y 

transacciones en el mercado inmobiliario 

(vivienda usada)

ÁAcabados en las viviendas en Bogotá y 

Cundinamarca 2008: ejemplo analítico de la 

fortaleza de Coordenada Urbana



¿Cómo va el negocio edificador en el país?

Á Sistema de Información Georreferenciada de CAMACOL sobre

mercado de vivienda nueva, Coordenada Urbana: desaceleración

por los menores lanzamientos, oferta y ventas en 2008

Á La reducción de las unidades de vivienda nueva lanzadas al mercado es la sana

respuesta de los constructores frente al cambio de las condiciones

macroeconómicas y la menor dinámica de la actividad edificadora

Á Trayectoria descendente del licenciamiento habitacional

Á En 2008 el mercado de vivienda usada evidenció una menor

actividad en cuanto al número de transacciones inmobiliarias en el

nivel nacional, pero su valor comercial se mantuvo

Á Concentración de la actividad inmobiliaria de vivienda usada en Bogotá (part. 54%

comercial transado en el nivel nacional). Luego siguen en importancia Medellín

(14%) y Cali (9,7%)

Á Nota: en el mercado de vivienda nueva, Bogotá representa 34% del total de área

licenciada, Valle 11% y Antioquia 9%



Siete departamentos: menor dinámica del mercado de 

vivienda nueva
2008, unidades de vivienda lanzadas al mercado y unidades vendidas

Departamentos incluidos: Antioquia, Bogotá y Cundinamarca, Bolívar, Caldas, Risaralda, Tolima y Valle del Cauca.

Fuente: Coordenada Urbana.
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Siete departamentos: indicadores de riesgo potencial del mercado de 

vivienda nueva
2008, unidades de vivienda terminadas por vender, oferta disponible  e indicador de rotación trimestral

Departamentos incluidos: Antioquia, Bogotá y Cundinamarca, Bolívar, Caldas, Risaralda, Tolima y Valle del Cauca.

Fuente: Coordenada Urbana.
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Cifras del mercado de vivienda nueva por departamentos

Nota: oferta disponible incluye las unidades de vivienda en los estados de construcción y preventa.

Fuente: Coordenada Urbana.

Departamento

Unidades de 

vivienda 

lanzadas

Unidades de 

vivienda 

vendidas

Unidades 

terminadas por 

vender / oferta 

disponible 

(%)

Rotación

trimestral 

(meses)

Feb-08 Dic-08 Feb-08 Dic-08 Feb-08 Dic-08 Feb-08 Dic-08

Bogotá y 

Cundinamarca
2.855 1.309 4.579 2.182 1,8 2,9 6,1 7,9

Antioquia 1.498 761 1.498 572 2,3 4,2 9,1 11,8

Valle 286 1.361 784 341 n.d. n.d. 14,3 26,3

Risaralda 433 306 n.d. n.d. 2.4 4,5 4,9 13,0

Caldas 49 184 117 54 4,6 8,2 16,3 19,4

Bolívar n.d. n.d. 235 102 0,3 1,2 15,6 18,1



En 2008 el mercado de vivienda usada en el nivel nacional mostró un menor 

ritmo de actividad en cuanto al número de transacciones inmobiliarias, pero el 

valor comercial de estas se mantuvo
2003-2008, número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias en nivel nacional*

* Cobertura de 11 ciudades: Armenia, Barranquilla, Bogotá, Bucaramanga, Cali, Cartagena, Cúcuta, Manizales, Medellín, Pereira y Sincelejo.

Fuente: FEDELONJAS.
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El valor comercial de las transacciones inmobiliarias del mercado de vivienda 

usada en Bogotá continúa al alza, aunque a una menor tasa de crecimiento 

frente a 2007
2003-2008, número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias en Bogotá

En 2008 el número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias correspondientes a Bogotá representaron 44 y 54% del total nacional, respectivamente.

Fuente: FEDELONJAS.
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En 2008 el mercado de vivienda usada en Medellín registró un deterioro en 

cuanto  al número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias, pero su 

nivel de actividad sigue siendo relativamente favorable
2003-2008, número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias en Medellín

Número de transacciones inmobiliarias Valor comercial de las transacciones inmobiliarias
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En 2008 el número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias correspondientes a Medellín representaron 17 y 14% del total nacional, respectivamente.

Fuente: FEDELONJAS.



Para 2008 el mercado de vivienda usada en Cali presentó un 

comportamiento similar al observado en Medellín
2003-2008, número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias en Cali

Número de transacciones inmobiliarias Valor comercial de las transacciones inmobiliarias
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En 2008 el número y valor comercial de las transacciones inmobiliarias correspondientes a Medellín representaron 11 y 10% del total nacional, respectivamente.

Fuente: FEDELONJAS.



¿Cómo va el negocio edificador en el país?

Á Los precios de la vivienda nueva y usada muestran un

comportamiento al alza desde 2003, que se modera a partir del III-

trim. de 2007 se observa una moderación en su ritmo de crecimiento
Á Según el Banco de la República, en el III-trim. de 2008 el Índice de Precios de Vivienda Usada

(IPVU) para el total nacional aumentó 19,6% anual (10,6% en términos reales)

Á Pero los precios de la vivienda usada en términos reales son similares a los observados en

1994

Á Los indicadores líderes del sector (como licencias de construcción, 

despachos de cemento y desembolsos de crédito hipotecario) 

muestran un proceso de desaceleración de la actividad edificadora
Á Bajo nivel de los despachos de cemento durante enero por: i) comportamiento estacional (mes

menos dinámicos del año); ii) menor actividad edificadora; y iii) menor consumo e inversión

producto de la desaceleración de la economía nacional y crisis financiera internacional

Á Para los despachos de cemento al mercado interno, CAMACOL estima una variación anual de entre -

2,3% y 1,7% en 2009

Á El nivel de metros cuadrados aprobados para construcción en términos interanuales es aún

favorable y esperamos sustente niveles positivos de actividad en 2009



Luego de un aumento sostenido de los precios de vivienda desde 2003, tanto 

usada como nueva, se evidencia una  moderación en el ritmo de crecimiento a 

partir del tercer trimestre de 2007 
Marzo 1990-septiembre 2008, Índice de Precios de Vivienda Nueva (IPVN) e Índice de Precios de Vivienda Usada (IPVU)*

* IPVN cubre 23 municipios: Armenia; Barranquilla y Soledad, Bogotá y Soacha; Bucaramanga, Girón, Floridablanca y Piedecuesta; Cali y Yumbo; Medellín, Bello,

Envigado, Itagüi, Barbosa, Copacabana, Caldas, La Estrella, Girardota y Sabaneta; y Pereira y Dosquebradas.

IPVU cubre las ciudades y municipios de Bogotá y Soacha; Medellín, Envigado, Itagüi y Bello; y Cali.

Fuente: Banco de la República y DANE - Censo de Edificaciones.
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Los despachos de cemento registraron una variación anual de -18,6% 

anual en enero de 2009, frente a 15,9% en igual mes de 2008
1980-enero 2008, despachos de cemento al mercado interno, millones de toneladas métricas (Tm) y variación anual %
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Nota: según el modelo de consumo de cemento de ICPC aproximadamente 40% del consumo de cemento corresponde a la actividad edi ficadora.

Fuente: ICPC, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.



El total de área licenciada cae -9,9% anual a noviembre de 

2008, con niveles absolutos aproximándose a los de 2006
1998-noviembre 2008, área licenciada para construcción, metros cuadrados y variación anual (%)

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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Las unidades de vivienda aprobadas se reducen 11% anual 

a noviembre. La VIS cae -19% y la No VIS -6,3% en el último año
1998-noviembre 2008, unidades de vivienda aprobadas para construcción según tipos

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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El total de área licenciada en Bogotá disminuyó -8,7% anual, producto 

de una contracción de -14,4% en el licenciamiento para vivienda
1998-noviembre 2008, área licenciada para construcción, metros cuadrados y variación anual (%)

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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El total de área licenciada en Antioquia disminuyó -37,5% anual. Los 

principales destinos vivienda, comercio, bodegas e industria registraron 

variaciones negativas a noviembre de 2008
1998-noviembre 2008, área licenciada para construcción, metros cuadrados y variación anual (%)

Antioquia incluye: Medellín, Barbosa, Bello, Caldas, Copacabana, Envigado, Girardota, Itagüí, La Estrella, Rionegro, Sabaneta y Yarumal.

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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El total de área licenciada en Valle disminuyó -18,4% anual, producto de una 

menor actividad edificadora, principalmente, en los destinos de vivienda y

comercio
1998-noviembre 2008, área licenciada para construcción, metros cuadrados y variación anual (%)

Valle incluye: Cali, Buenaventura, Buga, Cartago, Jamundí, Palmira, Tuluá y Yumbo

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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Proyecciones: el total de metraje licenciado caerá -11% anual en el 

primer semestre de 2009
Enero 2000-junio 2009py, variación anual del área licenciada acumulada doce meses, porcentaje

Nota: los datos correspondientes al período noviembre 2008-marzo 2009 son proyecciones Camacol (py).

Fuente: DANE, cálculos del Departamento de Estudios Económicos CAMACOL.
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Acabados utilizados en los muros y cielo raso de la 

cocina por segmento de precios
Proyectos de construcción de vivienda iniciados en Bogotá y Cundinamarca durante 2008
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