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El indicador de financiacién de vivienda - FIVI es un instrumento de medicién que permite
conocer el nimero y el valor de las viviendas financiadas por parte de las entidades
financieras. Desde el primer trimestre de 2021, el DANE incluye el leasing habitacional en su
medicidn.

¢Como se comporto la financiacion de
vivienda en Bogotda?

En Bogotd se registré 17.221 desembolsos para la adquisicion de vivienda en el cuarto
trimestre de 2025, lo que representd un crecimiento anual de 3,65% frente a 2024. La
ciudad concentré el 34,04% del total nacional de desembolsados en el trimestre,
consolidédndose como el principal mercado del pais (grafica 1, panel a). Este resultado
contrasta con el comportamiento del agregado nacional, donde los desembolsos registraron
una caida anual de 3,71%, lo que evidencia un desempefio relativamente mds favorable del
financiamiento de vivienda en la capital.

Grafico 1. NOmero de desembolsos para adquisicion de vivienda, Bogotd y Colombia (2022 — 2025)
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Fuente: DANE — FIVI, elabord SDHT — DIPP
Nota: DANE a partir de la publicacion del | trimestre de 2021, FIVI incluye el leasing habitacional, con informacin histérica desde el | trimestre de 2015, desde el 2022 el DANE hace
efectivo el ajuste en la informacion

En el acumulado del afio, el nimero total de desembolsos en Bogotd crecié 15,5%, pasando
de 51.106 desembolsos en 2024 a 59.042 en 2025. A nivel nacional el crecimiento fue
prdcticamente nulo, la financiacién de vivienda registré un incremento del 0,1% en el
acumulado de los doce meses de 2025, con 175.316 aprobaciones, 200 mds que un afio
atrdas (grdfica 1, panel b).
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Los desembolsos para compra de vivienda nueva en Bogotd explican el 69,7% de las
operaciones financieras de la ciudad en el cuarto trimestre del afio. En total fueron 12.005
viviendas financiadas, 398 mds que un afio atrds, lo que representd un crecimiento anual de
3,43%. Por su parte, la financiacién de vivienda usada en la capital mostré un crecimiento
del 4,17% con respecto al cuarto trimestre de 2024 al pasar de 5.007 a 5.216 desembolsos.

A nivel nacional, la financiacién de vivienda nueva mostré una caida anual del 5,52% al
pasar de 39.134 desembolsos en el cuarto trimestre de 2024 a 36.975 en 2025, acumulando
asi siete trimestres consecutivos de contraccidn. En contraste, el componente de la vivienda
usada a nivel nacional registré un crecimiento del 1,58% en la financiacién con 13.616
desembolsos, 212 mds que un afio atrds. (gréfica 2).

Grafico 2. Nomero de desembolsos para adquisicion de vivienda nueva y usada
Bogotd y Colombia (cifras en miles)

H Nueva ® Usada

Bogotd Total Nacional

Fuente: DANE — FIVI, elabord SDHT — DIPP.
Nota: Incluye créditos de vivienda y leasing habitacional

Del total de viviendas financiadas en Bogotd, el 64,2% correspondieron a inmuebles del
segmento VIS (11.059 unidades). La gran mayoria de estas fueron viviendas nuevas (9.486),
lo que equivale al 85,8 % del total VIS. De ellas, 3.991 recibieron apoyo mediante subsidio,
es decir, un 42 %. En cuanto al segmento No VIS, se financiaron 6.162 viviendas, 2.519
nuevas (40,9 %) y 3.643 usadas (59,1 %), como se observa en la gréfica 3.
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Grafico 3. Nomero de desemholsos en Bogotd por segmento y tipo de vivienda — cuarto trimestre 2025

Nueva Usada Nueva Usada
9.486 1.573 2.519 3.643
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Fuente: DANE —FIVI, elaboré SDHT — DIPP
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éCon qué tasas de interés se adquirid vivienda?

Durante el cuarto trimestre de 2025, las tasas de interés! para créditos hipotecarios en
Colombia mostraron un repunte significativo, dando por terminada la relativa estabilizacién
observada en el primer semestre del afio, aunque se mantuvieron en niveles inferiores a los
observados afios atrds. Este aumento refleja la respuesta del sistema financiero frente a las
presiones persistentes en el entorno macroecondémico, lo que limita parcialmente el margen
de mejora observado previamente, ademds de que se desarrolla en un escenario de posible
presién inflacionaria de mediano plazo.

La tasa de interés promedio para adquisiciéon de vivienda VIS se ubicd en 12,4% al cierre
de diciembre de 2025, lo que representa un aumento de 116 puntos bdsicos (p.b.) respecto
al mismo mes de 2024, cuando se registraba en torno al 11,23%.

En el segmento No VIS, la tasa de interés promedio cerré el afo en 12,8%, mostrando un
crecimiento de 148 p.b. frente al mismo mes de 2024 (11,3%). Este aumento mds pronunciado
refleja una mayor sensibilidad del segmento a las condiciones del mercado financiero
(gréfica 4).

Las tasas de interés de colocacién son aquellas que se usan para los diferentes tipos de créditos y productos de las entidades financieras, como por ejemplo
para: vivienda, consumo, microcrédito, tarjetas de crédito, créditos especiales, sobregiros, depésitos y cuentas de ahorro.
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Grafico 4. Tasa de interés hipotecaria en pesos, VIS y No VIS (2021 — diciembre 2025)
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Fuente: Banco de la Repdblica. Cdlculos, elabord SDHT — DIPP.

Recuadro 1. Expectativas de inflacién para 2026 y su impacto sobre las tasas hipotecaria

El contexto econémico actual sugiere que las tasas de interés de los créditos de vivienda
podrian mantenerse en niveles relativamente altos durante 2026. De acuerdo con el mdés
reciente Informe de Politica Monetaria del Banco de la Republica, la inflacién seguiria por
encima de la meta del 3% y cerraria alrededor del 6,3%, con una reduccién mds lenta de lo
esperado. Esto implica que el Banco mantendria una postura de politica monetaria restrictiva
para controlar el aumento de precios.

Dado que el crédito hipotecario es de mediano y largo plazo, su tasa de interés no depende
Unicamente del nivel actual de las tasas, sino también de las expectativas de inflacién, de la
trayectoria prevista de la tasa de intervencién y de otros factores asociados al riesgo y a la
regulacién del sistema financiero.

En linea con lo anterior, los analistas prevén que la tasa de intervenciéon del Banco de la
Republica se ubique cerca del 10,5% durante 2026. En la préctica, esto se traduce en tasas
de interés hipotecarias que se mantendrian elevadas, como ya se observé al cierre de 2025,
cuando superaron el 12% tanto en vivienda VIS como en No VIS.

Las encuestas y proyecciones de otras entidades presentan escenarios alternativos. En la
Encuesta de Opinién Financiera de marzo, Fedesarrollo reporté una expectativa de inflacion
de 6,24% para diciembre de 2026 y una tasa de intervencién de 11,75% al cierre del afio.
Por su parte, Asobancaria ajusté al alza sus proyecciones de inflacién, pasando de 4,4% a
6,7% para 2026, impulsada principalmente por el incremento del salario minimo y sus efectos
de indexaciéon sobre bienes y servicios regulados, asi como por mayores presiones de
demanda derivadas del fortalecimiento del consumo interno.
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En este contexto, el gremio anticipa que el Banco de la Republica podria elevar su tasa de
intervencion desde niveles cercanos a 9,25% hasta alrededor de 11,25% durante 2026, lo
que representa un incremento acumulado de 200 puntos bdsicos.

Las tasas hipotecarias afectan la demanda de vivienda a través de dos canales principales: el
valor de la cuota y los criterios de acceso al crédito. A igualdad de precio y plazo, una tasa
mds alta incrementa el costo financiero del crédito y reduce el monto que un hogar puede
financiar con un mismo nivel de ingreso. En este escenario, parte de la demanda puede
posponer decisiones de compra, reorientarse hacia viviendas de menor valor o depender en
mayor medida de subsidios y ahorro previo.

Desde la oferta de crédito, un entorno de inflacién esperada por encima de la meta (3%)
durante 2026 tiende a sostener tasas nominales elevadas por mds tiempo. Esto resulta
relevante porque, al cierre de 2025, el costo del crédito hipotecario en pesos (alrededor de
12,4% para VIS y 12,8% para No VIS) indica que el servicio de la deuda continGa siendo un
componente importante del gasto de los hogares, aunque su impacto varia segin el nivel de
ingreso, el plazo del crédito y la modalidad de financiacién.

¢A cuanto asciende la cartera hipotecaria de la ciudad?

Al cierre del cuarto trimestre de 2025 se encontraban activos 497.376 operaciones de
financiacién de vivienda? en la ciudad de Bogotd, con un saldo de capital total de $53,4
billones de pesos que equivalen al 34,9% del total nacional. En comparacién con el mismo
periodo de 2024, el nimero de operaciones activas aumenté un 1,6% (7.825 adicionales),
mientras que el saldo de capital crecié 10,51% frente al mismo periodo (nominal). A nivel
nacional, a diciembre se encontraban 1.690.124 operaciones con un capital acumulado de
$153,2 billones de pesos.

Por tipo de vivienda, el 50,7% de las operaciones estdn respaldando la compra de viviendas
VIS, 252.408 inmuebles en total, de estos 18.776 son del segmento VIP. Al comparar el
balance del cuarto trimestre de 2025 con el de un afo atrds se observa una caida del 3,7%
en el segmento VIP y un crecimiento del 1,5% en el segmento VIS.

En cuanto al saldo de capital, la cartera No VIS explicé el 70,7% del saldo de la ciudad con
37.8 billones de pesos en 244.968 créditos vigentes. Respecto a un afio atrds, el saldo en
esta cartera aumentd 9,7% y el nimero de créditos crecidé 2,1%, lo que corresponde a 5.039
créditos mds.

2 Incluye créditos de vivienda y leasing habitacional
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Grafica 5. Operaciones financieras (Créditos de vivienda + Leasing habitacional) activas y variacion anval
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Fuente: DANE — CHV, elabord SDHT — DIPP.

Grafico 6. Cartera Hipotecaria por Segmento de Vivienda, Bogotda (2022 — 2025)

Panel a. Miles de desembolsos Panel b. Saldo de capital en billones de pesos (corrientes)
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Fuente: DANE — CHV, elabord SDHT — DIPP.

Finalmente, la calidad de la cartera bruta3 en el tercer trimestre de 2025 obtuvo un indicador
de 1,39% a nivel nacional y 1,29% para Bogotd, permaneciendo relativamente estable en
los Oltimos tres afios alrededor del 1,1% y 1,4%, niveles que contindan siendo bajos en
términos histéricos y que reflejan una adecuada calidad de la cartera hipotecaria.

3 Se mide como el saldo de capital vencido total y el saldo de capital total nacional que incluye créditos de vivienda y
leasing habitacional
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Cifras econémicas - Nacionales

Variable | i : : Fecha de col Fuente
PIB ional (Crecimient: Crecimiento afio corrido PIB 0 5 23 IV trimestre de | Cuentas nacionales -
anual) total 7 H# " cada afo DANE
Tasa de interés de referencia - Banco de la
- Tasa de interés (REPO) 13,00% 9,50% 9,25% 10,25% febrero-26 L
Banco de la RepUblica Republica
VIS PESOS 16,57 14,26 1141 12,86
Tasa de interés nominal para 5 5 pesos 18,03 16,39 1,67 1331 FHS— Banco de la
la adquisicién de vivienda B L
. VIS UVR* 7,22 6,46 598 592 cada afio Republica
(efectiva anual)
NO VIS UVR* 9,25 746 739 7,95
VIS PESOS 17,04 15,66 12,55 13,44
Tasa de interés nominal para 5 5 pes o 18,09 16,34 12,42 13,43 febrero de Banco de la
la construccion de vivienda B L
. VIS UVR* 10,37 774 597 66 cada afio Republica
(efectiva anual)
NO VIS UVR* 11,53 8,92 7,68 8,45
Salario Minimo Incremento Salario Minimo 16,0% 12,1% 9,5% 23,0% Diciembre Ministerio de Trabajo
Feb d
IPC Inflacién Total 13,28 774 528 5,29 eprero de DANE
cada afio
Tasa de d I E de cad
Tasa de desempleo (51 G0 RIS 137 127 116 10,9 nere de cada DANE - GEIH
(mensual) afio

Secretaria Distrital del Habitat - Direccién de Informacién y Politicas Piblicas
Fecha de actualizacién: marzo de 2026

*Margen adicional que se cobra a parte del IPC

Cifras de vivienda- Bogotd

Indicador 2025 Fecha de corte
Total 10,6 3,1 0,4 3,9
PIB Primer trimestre
(Variacién afio Comsivesicn 20,8 5,6 20,7 4,9 de 2025 Cuentas nacionales -
. variacién afio DANE
corrido) " i
Actividades 12 16 11 24 corrido.
inmobiliarias ! ! ! !
Indicador Variable Fecha de corte Fuente
Total 10,5% 11,2% 11,1% 7,2%
Déficit habitacional - o o o o DANE, Encuesta de
(% de hogares) Cuantitativo 9,0% 1,4% 0,7% 0,6% 2021-2024 Calidad de Vida ECV
Cualitativo 1,6% 9,8% 10,4% 6,6%
::ﬁ::s urbanos Total#* 2856 2931 3008  3.088
2021-2024 D.ANE, Encue.zstq de
Hogares rurales Calidad de Vida -ECV
Total** 9,0 9.7 10,0 11,0

(miles)

Indicador Variable ‘ Fecha de corte Fuente

tasa de oct- dic 2025

Desempleo (%) 10.08% | 8.34% | 8.06% | 6.48% - - DANE - GEIH
desempleo (trimestre movil)
Empleo en Construccién 94.641 106.557 | 97.327 | 126.926 Informacion
construccion Edificaciones 173.801 | 206.870 | 206.087 | 237.024 pr°’“ed'|° DANE - GEIH
(personas) » mTensua 9
Obras civiles 23.727 | 37.212 | 34.091 | 35.402 | 'rmesire corrido

*
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Servicios de la
Construccion 55.433 63.101 | 74.669 | 74.696 oct-dic 2025
Emel Mo 22221 | 29.057 | 24.333 | 29.263 '“f°rm°;i.6"
mpieo en vieres (12.8%) | (14%) | (11.8%) | (12.3%) promecio
construccion mensual
. . DANE - GEIH
(personas y 151.580 trimestre corrido
participacion) Hombres (87 '20/) 177.813 | 181.753 | 207.760
e (86%) | (88.2%) | (87.7%) oct-dic 2025
TOTAL 8.267 577 1.372 2.013
Licencias de Afio corrido
construccién de VIP+VIS 7.439 323 1.144 1.074 enero 2023- DANE - ELIC
iviend idad 202
vivienda (unidades) |\ \s 828 254 228 939 026
TOTAL 45.352 30.895 | 28.999 | 38.511
Lanzamientos de marzo-febrero
vivienda (unidades) VIP+VIS 35.618 23.001 | 17.600 | 27.855 2023 a 2026 CAMACOL
NO VIS 9.734 7.894 11.399 | 10.656
TOTAL 47.765 40.047 | 38.852 | 48.911
Ventas de vivienda marzo-febrero
nueva (unidades) VIP + VIS 36.180 29.221 | 27.529 | 35.658 2023 a 2026 CAMACOL
NO VIS 11.585 10.826 | 11.323 | 13.253
.. TOTAL 49.789 38.604 | 33.354 | 36.754
Iniciaciones de marzo-febrero
vivienda nueva VIP+VIS 38.081 30.631 | 27.919 | 25.375 2023 a 2026 CAMACOL
idad
(unidaces) NO VIS 11708 | 7.973 | 5435 | 11.379
TOTAL 9,5 12,3 12,1 9,9
Rotacién de febrero 2023-
Inventarios® ( ) VIP + VIS 8,3 11,3 11,0 9,1 2026 CAMACOL
NO VIS 13,0 15,2 14,5 11,9
Total 13.698 16.614 | 17.221
Vivienda nueva 9.865 11.607 | 12.005
Desembolsos para IV trimestre de
compra de vivienda Vivienda usada 3.833 5.007 5.216 cada afo DANE - FIVI
(ndmero
) VIS nueva 7.849 8.787 9.486
No VIS nueva 2.016 2.820 2.519
Materiales 14,5 4,3 0,7 1,5
Equipo Especial
Para Obra 10,0 -2,3 0,9 -2,7
Mano De Obra 11,4 10,8 6,8 15,3
indice de Costos de la 200 o U Y U2 Var anual -
Construccién de Maquinaria 14,9 5,1 2,1 3,6 enero de cada DANE - ICOCED***
Edificaciones afio
Transporte 2,4 9,0 7.5 -1,6
Herramienta 238 3,2 14,0 0,7
Menor
Servicios 17,2 2,8 5,5 7.0
Especializados

Secretaria Distrital del Habitat - Direccién de Informacién y Politicas Piblicas

Fecha de actualizacién: marzo de 2026

*Rotacién de inventarios=oferta/promedio ventas tres meses

** Hogares en viviendas distintas de tradicional indigena, proyecciones realizadas con base en la operacién censal del afio 2018.
**#% |COCED - informacién para Bogotd y Cundinamarca: Bogotd, D.C., Cajicd, Chia, Cota, Facatativd, Fusagasugd, Funza, La Calera,

Madrid, Mosquera, Soacha, Sopd, Zipaquird.
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Revisé: Daniela Sedano
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