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Resumen:

El mercado de la vivienda mantiene estrechos vinculos con el bienestar de los hogares, la
actividad econémica, el mercado laboral y el sistema financiero. Este documento construye
una herramienta oportuna y comprensiva para el analisis del sector, denominada Indicador
del Estado del Mercado de la Vivienda (IEMV). Este es un indice sintético mensual que
caracteriza el ciclo real del mercado de vivienda en Colombia, en términos de cantidades,
entre 2004 y principios de 2026. El IEMV se estima mediante un modelo de factores
dinamicos, utilizando 30 indicadores de oferta y demanda transformados a su componente
ciclico. Los resultados muestran que el indicador captura los principales episodios de auge y
ajuste del sector, identifica tres ciclos con duraciones promedio entre seis y siete anos y
presenta correlaciones significativas con los precios de vivienda y la actividad econdmica
agregada, lo que respalda su utilidad como indicador coincidente y potencialmente lider para
el comportamiento del sector.
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Enfoque

Este trabajo analiza el comportamiento del mercado de vivienda en Colombia entre 2004 y
comienzos de 2026. Su objetivo principal es construir una herramienta que permita saber, de
forma oportuna, en qué estado se encuentra el sector. Para esto se propone el Indicador del
Estado del Mercado de la Vivienda (IEMV). El IEMV es un indice mensual que resume la
informacion de 30 variables econdmicas relacionadas con la oferta y la demanda de vivienda.
Entre ellas se incluyen ventas, lanzamientos, iniciaciones de obras, licencias, crédito
hipotecario, subsidios, inventarios, empleo en construccidon y expectativas de los
constructores. La metodologia permite resumir la informacion compartida por los indicadores
en una Unica medida que refleja la sefial comun presente en los datos. Asi, permite tener una
lectura mas clara del estado general del mercado de vivienda y de sus cambios a lo largo del
tiempo.

Contribucion

El mercado de vivienda desempefia un papel central en la economia, ya que influye en los
hogares, el empleo, el crédito, la inversién y el crecimiento econdmico. Para muchas familias,
la vivienda es su principal activo. Para la economia, la construccion residencial mueve
insumos industriales, servicios financieros, actividades inmobiliarias y mano de obra. Por eso,
entender el ciclo de la vivienda no solo ayuda a seguir un sector especifico, sino también
permite leer sefiales mas amplias sobre la economia colombiana. Un deterioro en la vivienda
puede anticipar menor inversion, menor demanda de crédito o menor actividad en sectores
relacionados. Una recuperacion, por el contrario, puede sefialar mejores condiciones
financieras, mayor confianza y mas dinamismo econdmico. La principal contribucién del
articulo es ofrecer un indicador mensual y de alcance nacional para monitorear el mercado
de vivienda en Colombia. Asimismo, el analisis se concentra en las cantidades del mercado,
es decir, en las decisiones efectivas de construccién, compra, financiacién y oferta de
vivienda, mas que en la evolucion de los precios.

El Indicador del Estado del Mercado de la Vivienda (IEMV) ofrece una
medida integral y oportuna para monitorear la evolucion del mercado de
vivienda en Colombia y complementar el analisis del ciclo econémico del

_pais. _ o _
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Los resultados muestran que el IEMV identifica bien los principales momentos del mercado
de vivienda durante las Ultimas dos décadas. El indicador captura el auge de 2006 y 2007, el
ajuste posterior a la crisis financiera internacional, la recuperacion de 2013 a 2015, la
desaceleracién entre 2016 y 2019, el fuerte choque de la pandemia y el auge transitorio de
2021y 2022. También muestra una nueva caida desde la segunda mitad de 2022 hasta
comienzos de 2024. Esa fase estuvo asociada con mayores costos de financiamiento, un
ajuste en el ingreso disponible de los hogares, reduccién de subsidios y agotamiento del
ahorro de los hogares. Desde 2025 se observa una recuperacién gradual, apoyada por
mejores ventas, lanzamientos y expectativas, aunque algunos indicadores de construccion
todavia muestran rezagos. El indicador también presenta una relacién positiva con los
precios de la vivienda y con variables de actividad econdmica como el PIB, la inversién y la
produccién industrial. En conjunto, el IEMV se presenta como una herramienta Util para
seqguir el mercado de vivienda en tiempo real y para complementar el analisis del estado de
la economia colombiana.
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