
¿Cual fue el balance de la actividad 
edificadora en el 2022? Y ¿Qué sucede 
con la demanda de vivienda en Cali? 

Alexandra Mora 
Directora Económica

Enero 2023



Agenda

1. ¿De dónde venimos?

2. ¿Cómo nos fue en 2022?

3. ¿Qué sucede con la demanda de vivienda 
en Cali?

4. ¿Qué buscan los jóvenes y adultos 
mayores en el mercado inmobiliario?

5. ¿Qué esperamos para el 2023?



¿De dónde 
venimos?



Balance Valle 2020-2021
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32.211
-8%

32.242
117%

37.445
39%

17.367
-8%

Principales factores:

•Menor tasa de interés
•Política de vivienda –

Programa Mi Casa Ya
•Entrada en vigencia del 

decreto 257 de 2021
•Efecto post-pandemia

Principales factores:
• Incremento de costos de 

construcción
•Desabastecimiento
•Paro nacional
•Retrasos en cronogramas de 

las constructoras

Fuente: Coordenada urbana



Durante el 2022 se dieron diferentes situaciones en el ámbito político y 
económico que terminaron afectando de diferentes formas el sector

• IPC: 6,94%
• TI BR: 3%
• Dólar prom.: 3.999
• Inicio de la campaña

presidencial
• Incertidumbre – guerra

entre Rusia y Ucrania

• IPC: 8,01%
• TI BR: 4%
• Invasión de Ucrania

por parte de Rusia

• IPC: 9,07%
• TI BR: 6%
• Elecciones

presidenciales

• IPC: 9,67%
• TI BR: 7,5%
• Inflación EE.UU.: 9,1%
• Segunda vuelta

elecciones
presidenciales

• IPC: 10,84%
• TI BR: 9%
• Toma de posesión

presidencial
• Incertidumbre –

Reforma Tributaria y
Política de Vivienda

• IPC: 11,44%
• TI BR: 9%
• Agotamiento de

subsidios de Mi
Casa Ya

• IPC: 12,53%
• TI BR: 11%
• Dólar rompe

barrera de los 5 mil

• IPC: 13,12%
• TI BR: 12%
• Se sanciona la Ley 2277

de diciembre de 2022
(Reforma Tributaria)

Enero Febrero Mayo Junio Agosto Septiembre Noviembre Diciembre

Fuentes: Banco de la República - DANE
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Popularidad del término “Mi Casa Ya” en Colombia 2019-2022

Análisis de las búsquedas en Google del término “Mi Casa Ya”

A partir de octubre de 2022 la popularidad del término “Mi Casa Ya” aumentó alcanzando su punto
máximo en noviembre. Se atribuye esto a la incertidumbre generada por el agotamiento de los
subsidios y la continuación del programa.

Fuentes: Google Trends



¿Cómo nos fue en 
2022?



¿Qué impactos tuvo sobre el sector? – Análisis Nacional

190.637 
203.063 

258.368 

229.950 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Ventas de vivienda Nacionales– Total mercado
Doce meses (Unidades)

195.051 
203.835 

242.347 

200.693 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Lanzamientos de vivienda nacionales–
Total mercado

Doce meses (Unidades)

139.025 129.846 

183.125 182.119 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Iniciaciones de vivienda Nacionales– Total 
mercado

Doce meses (Unidades)

155.853 

163.233 162.398 
150.970 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

oferta de vivienda Nacionales– Total 
mercado

A diciembre de 2022

•Las ventas nacionales
del segmento VIS
representan el 68%
del total.

•Los segmentos VIS y
no VIS registraron
variaciones anuales de
-10% y -13%
respectivamente.

•El Valle es la segunda
regional con mayor
participación en
ventas (14%),
superado por B&C
(34%).

-11%

-17%

-0,5%

-7%

Fuente: Coordenada urbana



¿Qué impactos tuvo sobre el sector? – Análisis Regional

19.486 

26.916 

37.448 
32.249 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Ventas de vivienda Valle– Total del mercado
Doce meses (Unidades)

24.891 

35.272 
32.343 

27.628 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Lanzamientos de vivienda Valle– Total del mercado
Doce meses (Unidades)

21.160 

11.639 

32.242 

18.415 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

Iniciaciones de vivienda Valle – Total del mercado
Doce meses (Unidades)

14.218 

18.808 
17.513 

15.926 

dic-19 jun-20 dic-20 jun-21 dic-21 jun-22 dic-22

oferta de vivienda Valle – Total del mercado
A diciembre de 2022

-14%

-15%

-42%

-9%

Fuente: Coordenada urbana



¿Qué impactos tuvo sobre el sector? – Análisis Regional

Participación en ventas por segmentos 
de mercado

Participación en ventas por tamaños de 
empresas

87%

13%

VIS

No VIS

16%

59%

17%

4
% 4
%

Grande
Más grande
Mediana
Mediana-grande
Pequeñas

En el 2022 el segmento No VIS registró un 
crecimiento de 10% frente a 2021.

Las empresas más grandes venden más de 3 mil unidades. 
Las grandes entre mil y 3 mil, las medianas-grandes entre 

500 y mil, las medianas entre 100 y 500 y las pequeñas 
hasta 100 unidades.

Fuente: Coordenada urbana



¿Cómo se comportaron los indicadores de riesgo?
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Rotación de la oferta del Valle  - Total Mercado
Oferta / Prom. Ventas 3 meses 2019 – 2022

2019 2020 2021 2022

La rotación se 
mantuvo 

altivamente 
estable los 

primeros meses 
del 2022.

4
Promedio 
nacional

Fuente: Coordenada urbana



¿Cómo se comportaron los indicadores de riesgo?
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Fuente: Coordenada urbana



¿Cómo se comportaron los indicadores de riesgo?
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Unidades terminadas por vender Valle – UTV y % UTV de la oferta 
2020-2022

UTV %UTV

El inventario se 
mantiene en 

niveles 
inferiores a los 
prepandemia.

3%
Promedio 
nacional

Fuente: Coordenada urbana



¿Cómo se comportaron los indicadores de riesgo?
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Promedio nacional

Fuente: Coordenada urbana



¿Qué sucede con la 
demanda de vivienda 

en Cali?



Metodología empleada para el cálculo de la demanda de 
vivienda en Cali

4

3

2

1 Objetivo

Muestra

Demanda 
Potencial

Demanda 
Efectiva

Todo aquel que está interesado en comprar vivienda.

Todo aquel que quiere comprar vivienda pero además reúne las condiciones.

Cuantificar y caracterizar el mercado consumidor de vivienda en Cali, según la
capacidad económica de los hogares demandantes.

se realizaron 505 encuestas entre presenciales en las ferias de vivienda y virtuales.



Características demográficas generales

Sexo Ocupación

Estado 
civil

Nivel 
educativo

Tenencia 
de vivienda

Vivienda 
que ocupa

47,5%
Masculino

52,5%
Femenino

26%
Independientes

61%
Empleados

44%
Solteros

25%
Casados

30%
Profesional

21%
Secundaria

32,3%
Si

67,3%
No

51%
Arriendo

26%
Familiar

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Características financieras y percepción sobre la compra de vivienda

$4.830.893
Ingreso promedio de los 

hogares

$2.849.093
Gasto promedio de los 

hogares

6,3%
De los hogares recibe dinero 

de familiares en el exterior

32%
De los hogares recibe ingresos 

adicionales a sus salarios

6,3%
De los hogares recibe dinero de 

familiares en el exterior

32%
De los hogares recibe ingresos 

adicionales a sus salarios

Los hogares dedican 
el 15% de su ingreso 

en pago de 
arrendamiento.

El 41% de los hogares 
considera que sus 
posibilidades de 

adquirir vivienda son 
mayores

El 90% de los hogares 
consideran que  adquirir 

vivienda es una buena 
inversión.

El 69% de los hogares  
cree que es un buen 

momento para adquirir 
vivienda

El 55% de los hogares 
no considera que es 
un buen momento 

para adquirir crédito 
hipotecario

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022
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Motivaciones y preferencias

11%

11%

12%

15%

15%

15%

19%

20%

23%

32%

Nuevos sistemas de
financiación

Bajos precios de las
viviendas

Cuota inicial más baja

Tener dinero

Un aumento en el tamaño
de las viviendas

Obtener un préstamo

Facilidad en el pago de la
cuota inicial

Cuota mensual baja

Una reducción en la tasa
de interés

Obtener el subsidio
familiar de vivienda

10%

26%

64%

Usada

Indiferente

Nueva

15%

25%

28%

32%

Indiferente

Terminada con
acabados
Obra gris

Sobre planos

16%

42%

42%

Indiferente

Independiente

Conjunto
cerrado

57%
Quisiera 

parqueadero

35%
Quisiera Piscina

24%
Quisiera zona 
de mascotas

Top 10 de motivaciones 
para comprar vivienda

Tipo de vivienda que 
prefieren los hogares

Top 3 de amenidades 
que prefieren los 

hogares

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Zonas donde las personas 
quisieran comprar en Cali:

45%
Quisiera Comprar 

en la zona sur

6%
Quisiera Comprar 
en la zona Oriente

22%
Quisiera Comprar 
en la zona Norte

7%
Quisiera Comprar 
en la zona Oeste

3%
Quisiera Comprar 
en la zona Centro

1%

1%

2%

2%

7%

15%

35%

36%

Entre 251 a 300 mts2

Entre 201 a 250 mts2

Entre 151 a 200 mts2

Menos de 45 mts2

Entre 101 y 150 mts2

Entre 86 y 100 mts2

Entre 61 y 85 mts2

Entre 45 y 60 mts2

Motivaciones y preferencias

¿de cuantos metros cuadrados está buscando la 
vivienda que desea?

¿Si le ofrecen un proyecto con características que el hogar 
desea, cuál de estos municipios escogería para vivir?

11%

13%

15%

17%

44%

Otro

Yumbo

Candelaria

Palmira

Jamundí

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Demanda Potencial

18,7%
Porcentaje de 

hogares 
potenciales EOD 

2017

782.359
Número de 

hogares en Cali a 
2023

21,1%
Porcentaje de 

hogares 
potenciales 2023

165.320
Porcentaje de 

hogares 
potenciales 2023

Cálculo y 
resultados de 
la demanda 

potencial

El aumento en el número de hogares potenciales se atribuye en gran parte a que tenemos un mercado 
más maduro (la pandemia resaltó la importancia de la vivienda propia) y al éxito del programa Mi Casa Ya 

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Demanda Efectiva

782.359
Hogares 

proyectados a 2023

21,1%
165.320

Hogares

3,2%
25.035

Hogares

Hogares en Cali
2023

Hogares 
Demandantes 

potenciales

Hogares 
Demandantes 

Efectivos

Hogares interesados en 
adquirir vivienda en menos de 

doce meses.

30%
Cuota inicial

40%
De los ingresos netos

17,95%
Tasa de interés (sin FRECH)

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Demanda Efectiva

1

2

3

4

69%
No tienen 
vivienda 
propia.

31% Viven en 
arriendo.

$9.343.750 
Ingreso promedio (7,2 SMMLV)

$5.381.250
Gastos promedio (4,1 SMMLV)

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Demanda Efectiva: Percepción de los hogares 

7

8

9

94%

44%
No es buen 

momento para 
tener un crédito 

hipotecario.

69%
Han buscado 
vivienda para 

comprar.

75%
Comprar 

vivienda es 
buena inversión.

Es un buen 
momento para 

adquirir vivienda.

44%
Se apoyarían en el 
subsidio a la cuota 

inicial.

60% Se apoyarían en el 
subsidio a la tasa 

de interés.
11

10

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Demanda Efectiva: Preferencia de los hogares

75% Prefieren 
vivienda nueva.

47% Prefieren vivienda 
sobre planos.

56%
Prefieren una 

vivienda en 
conjunto cerrado.

44%
Se motivarían a 

comprar vivienda si 
se les otorga un 

subsidio.

75% 56%
Quisieran 

parqueadero.
Quisieran juegos 

infantiles.
16

12

13

14

15

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



50%
Prefieren una 
vivienda tipo 

apartamento.

31% Prefieren vivienda 
entre los 61 y 85 

mts2.

56%
interesado 

viviendas entre los 
$150 y $435 
millones.94% 13%

Cuentan con 
ahorros para la 

cuota inicial .

Cuentan con 
ayuda de parientes 

en el exterior.

50% 25%
Interesados en 
comprar al Sur 

de Cali.

Interesados en 
comprar en el 
Oeste de Cali.17

18

19

20

21

Demanda Efectiva: Preferencia de los hogares

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Relación entre la tasa de interés y la demanda efectiva

Tasa de interés: 17,95%
Demanda efectiva: 3,2%
# hogares: 25.035

Tasa de interés: 14%
Demanda efectiva: 4,6%
# hogares: 35.989

Tasa de interés: 21%
Demanda efectiva: 2,6%
# hogares: 20.341

Un aumento de 

1% en la tasa 
de interés, 

disminuye la 
demanda 

efectiva en 

2.347 hogares.

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Efecto de la tasa de interés sobre el ingreso de los 
hogares

Hogar entre 1 y 2 SMMLV – VIP 
con cobertura

Valor de la vivienda $104.000.000

A financiar (plazo 20 años) $72.800.000

Tasa de interés
(a nov de 2022)

11,81%

Cuota por millón $10.470 

Cuota mensual $762.216

Ingreso mínimo mensual 
requerido

$1.900.000 

Hogar entre 1 y 2 SMMLV – VIP 
sin cobertura

Valor de la vivienda $104.000.000

A financiar (plazo 20 años) $72.800.000

Tasa de interés
(a nov de 2022)

17,35%

Cuota por millón $13.992

Cuota mensual $1.018.618

Ingreso mínimo mensual 
requerido

$2.550.000

Hogar entre 2 y 4 SMMLV – VIS 
sin cobertura

Valor de la vivienda $174.000.000 

A financiar (plazo 20 años) $121.800.000

Tasa de interés
(a nov de 2022)

17,35%

Cuota por millón $13.992

Cuota mensual $1.704.226

Ingreso mínimo mensual 
requerido

$4.250.000

Hogar entre 2 y 4 SMMLV – VIS 
con cobertura

Valor de la vivienda $174.000.000 

A financiar (plazo 20 años) $121.800.000

Tasa de interés
(a nov de 2022)

12,88%

Cuota por millón $11.135

Cuota mensual $1.356.243

Ingreso mínimo mensual 
requerido

$3.400.000

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Capítulo especial: ¿Qué 
quieren los jóvenes en una 

vivienda?



Caracterización de la población joven según el sondeo

3 4 5

81%
Estado civil: 

Solteros

32%
Nivel educativo 

alcanzado:
Profesional

52%
Viven en 
arriendo. 

Pago promedio: 
$638.166

1

60%
Están entre los 

25 y 28 años.

2

75%
Ocupación:
empleados

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Percepción del mercado inmobiliario de la población joven

6 7 8 9

92%
Consideran que 

comprar vivienda 
es buena inversión.

53%
Creen que no es 
buen momento 

para adquirir crédito 
hipotecario.

83%
Es necesario visitar 

la sala de ventas 
para comprar 

vivienda.

54%
Tiene deudas 
actualmente.

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



92%
Quisieran vivir en 

su vivienda 
propia.

40%
No vive en su 

vivienda propia por 
motivos económicos.

95%
Se apoyaría en el 

subsidio de Mi 
Casa Ya.

88%
Se apoyaría en el 

programa de 
Jóvenes 

Propietarios.

12 12 13

Percepción del mercado inmobiliario de la población joven

10

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Preferencias de la población joven 

17%

29%

46%

48%

48%

79%

83%

87%

Quieren viviendas ventiladas con buena iluminación

Quieren viviendas amplias

Quisiera zona de mascotas

Prefieren viviendas entre 45 y 60 mts2.

Quisiera piscina

Quieren parques cerca

Quisiera parqueaderos

Quieren supermercados cerca

Características internas y externas de la vivienda

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Capítulo especial: ¿Qué 
quieren los adultos 

mayores en una vivienda?



Caracterización de la población adulta mayor según el sondeo

3 4 5

43%
Estado civil: 

Casado

28%
Nivel educativo 

alcanzado:
Profesional

43%
Habitan vivienda 

propia 
totalmente 

pagada.

1

74%
Están entre los 
60 y 69 años.

2

52%
Ocupación:

Pensionados

41%
Viven en arriendo.

Pago promedio: $738.421
Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Percepción del mercado inmobiliario de la población adulta 
mayor

6 7 8 9

91%
Consideran que 

comprar vivienda 
es buena inversión.

65%
Creen que no es 
buen momento 

para adquirir crédito 
hipotecario.

35%
Tiene mayores 

posibilidades de 
adquirir vivienda 
respecto al año 

pasado

48%
Se apoyarían en 

Mi Casa Ya.

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



Preferencias de la población adulta mayor

5%

21%

24%

28%

43%

45%

46%

48%

90%

95%

Tiene limitaciones físicas

Quieren una buena distribución

Viviendas entre 86 y 100 mts2

Buscan amplitud en la vivienda

Prefieren vivienda con acabados

Viviendas entre 61 y 85 mts2

Prefieren vivienda en conjunto cerrado

Prefieren vivienda nueva

Quieren supermercados cerca

Le da gran importancia a las zonas verdes

Características internas y externas de la vivienda

Ingresos promedio: $4.346.666
Gastos promedio: $2.650.000

Fuente: Encuesta – Estudio de Demanda de Vivienda en Cali 2022



¿Qué esperamos 
para este 2023?



Perspectivas para el 2023

Nuestras 
perspectivas 

para 
el 2023

1

2

3

4

5

Proyección de iniciaciones: 27.566 
unidades de vivienda nueva

Empleos generados por los inicios de 
obra: 112.469 entre directos e indirectos

Proyección de ventas de vivienda en el 
segmento  VIS: 25.154 unidades

Proyección de ventas de vivienda en 
el segmento No Vis: 3.136 unidades

Proyección de ventas totales de vivienda 
nueva: 28.290 unidades



Perspectivas para el 2023
¿Qué retos 
tenemos?

1

2

3

4

Programa Mi Casa Ya

Inflación

Tasas de Interés

Remesas

5 Recuperar la confianza del consumidor

$ 7,2 billones al tercer 
trimestre de 2022
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