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ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO
FECHA: abril 13 de 2026

Segun la Guia para la Elaboracién de Estudios de Sector, elaborada por Colombia Compra
Eficiente, “en la contratacion directa, el analisis del sector debe tener en cuenta el objeto del
Proceso de Contratacién, particularmente las condiciones del contrato para este caso convenio,
como los plazos, formas de entrega y de pago. El analisis del sector debe permitir a la Entidad
Estatal sustentar su decision de hacer una contratacion directa, la eleccién del contratista y la
forma en que se pacta el convenio desde el punto de vista de la eficiencia, eficacia y economia”.

En aplicacion al manual expedido por Colombia Compra Eficiente para la elaboracion de los
estudios del sector en materia de contratacion directa, no es necesario que la Entidad Estatal
haga un estudio de la oferta y la demanda del sector, con particularidades sobre tipos, precios,
calidades y cantidades de la oferta y la demanda.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, se elabora
el presente estudio del sector econémico, como soporte a un proceso de contratacion directa asi:

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS PARA LA
CONSTRUCCION, DISENO, ASESORIA TECNICA,
DIRECCION Y ENTREGA DE OCHENTA Y NUEVE (89)
VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL EN EL PROYECTO
DENOMINADO LAS PALMAS, EN EL MUNICIPIO DE
OBANDO, VALLE DEL CAUCA

El convenio a suscribir no conlleva a la ejecucién de
PRESUPUESTO recursos por parte de la EMPRESA CARTAGUENA DE

OBJETO A
CONTRATAR

OFICIAL DESARROLLO “EMCADE”.

PLAZO DE El convenio tendra un término de ejecucion de

EJECUCION VEI_N_TI_CUATRO (24) MESES contados a partir del acta
deinicio

CLASE DE

CONTRATO CONVENIO DE ASOCIACION

MODALIDAD CONTRATACION DIRECTA (DEBIDAMENTE JUSTIFICADA EN

LOS ESTUDIOS PREVIOS.

1. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO

La actividad econémica esta dividida en sectores econémicos. Cada sector se refiere a una parte
de la actividad econdmica cuyos elementos tienen caracteristicas comunes, guardan una unidad
y se diferencian de otras agrupaciones. Su division se realiza de acuerdo con los procesos de
produccion que ocurren al interior de cada uno de ellos.

Divisién segun la economia clasica: Segun la division de la economia clasica, los sectores de la
economia son los siguientes:
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« Sector primario o sector agropecuario.
» Sector secundario o sector Industrial.
» Sector terciario o sector de servicios.

Sector_terciario 0 _de servicios: Incluye todas aquellas actividades que no producen una
mercancia en si, pero que son necesarias para el funcionamiento de la economia.

Como ejemplos de ello tenemos el comercio, los restaurantes, los hoteles, el transporte, los
servicios financieros, las comunicaciones, los servicios de educacion, los servicios profesionales,
el Gobierno, etc.

Es indispensable aclarar que los dos primeros sectores producen bienes tangibles, por lo cual
son considerados como sectores productivos.

El tercer sector se considera no productivo, puesto que no produce bienes, pero, sin embargo,
contribuye a la formacion del ingreso nacional y del producto nacional.

Aunque los sectores indicados son aquellos que la teoria econdbmica menciona como sectores
de la economia, es comun que las actividades econdémicas se diferencien aiin mas dependiendo
de su especializacion.

Lo anterior da origen a los siguientes sectores econémicos, los cuales son:

Sector agropecuario: Corresponde al sector primario mencionado anteriormente.

Sector de servicios: Corresponde al sector terciario mencionado anteriormente.

Sector industrial: Corresponde al sector secundario mencionado anteriormente.

Sector de transporte: Hace parte del sector terciario, e incluye transporte de carga, servicio

de transporte publico, transporte terrestre, aéreo, maritimo, etc.

Sector de comercio: Hace parte del sector terciario de la economia, e incluye comercio al

por mayor, minorista, centros comerciales, camaras de comercio, San Andresito, plazas

de mercado y, en general, a todos aquellos que se relacionan con la actividad de comercio
de diversos productos a nivel nacional o internacional.

6. Sector financiero: En este sector se incluyen todas aquellas organizaciones relacionadas
con actividades bancarias y financieras, aseguradoras, fondos de pensiones y cesantias,
fiduciarias, etc.

7. Sector de la construccion: En este sector se incluyen las empresas y organizaciones
relacionadas con la construccion, al igual que los arquitectos e ingenieros, las empresas
productoras de materiales para la construccion, etc.

8. Sector minero y energético: Se incluyen en él todas las empresas que se relacionan con
la actividad minera y energética de cualquier tipo (extraccion de carbon, esmeraldas, gas
y petréleo; empresas generadoras de energia; etc.).

9. Sector solidario: En este sector se incluyen las cooperativas, las cajas de compensacion
familiar, las empresas solidarias de salud, entre otras.

10.Sector de comunicaciones: En este sector se incluyen todas las empresas y

organizaciones relacionadas con los medios de comunicacién como (telefonia fija y

celular, empresas de publicidad, periddicos, editoriales, etc.)

N

o

En consecuencia, el sector terciario o de servicios, es el sector econémico al cual pertenece el
objeto contractual, en el presente caso corresponde a los servicios.
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Aspectos Econémicos

Contexto Nacional

El sector de vivienda en Colombia representa aproximadamente el 7.5% del PIB nacional. El
Gobierno Nacional, a través del Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026 "Colombia Potencia
Mundial de la Vida", ha priorizado la reduccién del déficit habitacional mediante programas de
Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP).

Segun el DANE, el déficit habitacional en Colombia afecta a 3.7 millones de hogares, de los

cuales el 36.7% corresponde a déficit cuantitativo (1.37 millones de hogares que requieren vivienda
nueva) y el 63.3% a déficit cualitativo (2.35 millones que requieren mejoramiento).

Déficit Habitacional en Obando

Segun el Censo DANE 2018 referenciado en el estudio previo, el Municipio de Obando presenta un déficit
cuantitativo de vivienda del 6.26%, lo que representa aproximadamente 470 hogares que requieren solucion
habitacional nueva, considerando que el municipio tiene cerca de 7,500 hogares.

Caracteristicas Socioeconémicas

Poblacién objetivo: Estratos 1y 2 principalmente

Capacidad de ahorro limitada: Requieren subsidios gubernamentales

Ingresos promedio: Entre 1 y 2 SMMLV

Demanda insatisfecha histérica del proyecto: 19 lotes sin construir de las etapas anteriores

Importancia del sector terciario en la economia

Para que un producto final llegue a los consumidores es necesario contar con una amplia gama de servicios
auxiliares. En primer lugar, una empresa debera ser gestionada por administradores, y contar ademas con asesores
en materia contable, juridica y de recursos humanos.

Por otra parte, para llevar a cabo una actividad comercial, se necesitara contar con financiacién, incluyendo a bancos
y otros agentes del sector financiero. Ademas, debera asegurarse que el producto sera vendido y entregado a los
clientes, lo que implica servicios de transporte, comerciales y de publicidad.

Para desarrollar su actividad con normalidad la empresa necesitar4 hacerlo en una comunidad donde exista un
marco juridico establecido, seguridad interior y una administracion que gestione los recursos publicos. Todas estas
actividades quedarian asi englobadas en el sector terciario.

Fuente: https://economipedia.com/definiciones/sector-terciario-servicios.htm

El sector de servicios o terciario, es uno de los tres sectores mas importantes dentro de la economia mundial pese
a que para el caso colombiano fue apenas en el siglo XX que el peso de la participacion del sector en el PIB empezé
a ser relevante en términos de produccién y empleo. El sector no produce bienes materiales ni los transforma, pero
si provee los demas sectores de la economia y al sector publico los servicios que satisfacen sus necesidades.

De acuerdo con el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia (DANE),

El sector terciario de Colombia es uno de los mas desarrollados. El sector terciario aloja mas del 80 % de la fuerza
laboral del pais.
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En economia, el sector terciario es aquel que se encarga de las actividades de comercio, servicios y transporte. A
diferencia de los sectores primario y secundario, el sector terciario no se encarga de producir sino de ofrecer y
distribuir productos. Por este motivo, se le conoce como el sector del servicio.

El Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia establece que de los establecimientos
econdmicos que existen en el pais, el 48 % esta dedicado al comercio mientras que el 40 % esta destinado al
ofrecimiento de servicios.

Las exportaciones de servicios pueden constituir una fuente importante de divisas y contribuir a la expansion
economica general. Sus efectos sobre el empleo pueden contribuir a contener la migracién desde las regiones
menos desarrolladas y a crear una base de crecimiento autosostenida.

La calidad de los servicios comerciales existentes puede resultar vital para el desarrollo. Las investigaciones
realizadas en el decenio de 1980 por la UNCTAD en América Latina indicaban que una de las distinciones
fundamentales entre economias desarrolladas y en desarrollo era la disponibilidad de servicios comerciales
altamente especializados. Investigaciones mas recientes realizadas en Asia, Africa y Oriente Medio han confirmado
la importancia de unos servicios comerciales de calidad internacional adaptados a las necesidades comerciales
locales. Al penetrar en mercados regionales o mundiales, las empresas locales de servicios pueden apoyar el
desarrollo de conocimientos especializados.

Para asegurar el respeto de las normas de calidad vigentes y las preferencias sociales, los gobiernos de todo el
mundo han promulgado reglamentos relacionados con los servicios, incluidas las licencias y las prescripciones de
certificacion o las obligaciones de acceso universal a suministros esenciales.

https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/servicios/encuesta-mensual-de-servicios-ems
Anadlisis de datos variables econémicas sector servicios:

Variacién anual de los ingresos nominales, segln subsector de servicios Total nacional Abril 2025/ Abril
2024

Almacenamiento y actividades
complementarias al ransporne

Actividades de empleo, seguridad e
Investigacion privada, servicios a edificios

Restaurantes, catering y bares

Correo y serviclos de mensajeria

Desarrollo de sistemas informaticos
y procesamiento de datos

Actividades administrativas y de apoyo de oficina
y otras actividades excepto call center

Otros servicios de entretenimiento
y Olros servicios

Educacion superior privada
Telecomunicaciones
Publicidad

Actividades de centros de lamadas (Call center)

Descripcion Division ClIU Rev, 4A.C.

Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo
Salud humana privada sin intemacion
Actividades profesionales clentificas y técnicas

Salud humana privada con internacion
Actividades de programacion y transmision
agendcias de noticias

Produccion de peliculas cinematograficas
y programas de television

-30 -25 -20 =15 -10 -5
Variacion (4)

=)
o

10 15 20

Fuente: DANE - Encuesta mensual de servicios (EMS)
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Evolucién por subsector de servicios:
Variacién anual de los ingresos nominales y contribucion por tipo de ingresos, segln subsector de
servicios.

En abril de 2025, trece de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los ingresos
totales, en comparacion con abril de 2024,

Clasificacion CIU Rev. 4 AL, Ingresos sominales  Ingreses poe servicos Vems de Mercancas  Owos Ingresos

Seccidn Division Descripcion Varlackdn (%)
Almacenarent otk et
H Division 52 Rl 0y acth compl anas ol 165 159 06
transponn
H Dwision 53 COnmd y 300naos de mensipeeis 109 13 04
| Dovision 56 Restaurantos. caeong y bares na 103 02
| Davsion 58 Actrvidades de edioon -220 ‘184 14
C fi
) Division 59, excepto Clase 5920 RERNCON X PO s ORI AN a7 206 34
programas de television
) Diwvision 60 y Clase 6391 Ackichdes de programariny trpemicn, 48 65 16
agenciss de noticias
) Dwision 61 Telscomunicaciones 49 29 a3
; Drvisen 62. Division 61, excepta Clase Desarrolio de sistemas informaticos y 103 08 ar
63N procesamiento de datos -
Secoion L Division 68 Seccion N
L I ot 9 i4 1
N Owisk 7710, 7728y 7730 Inodianag, alquiler de MaQUInrd y equipo Q0
70,71, 7 732
M Ebdgiones 3, 30, 71, 72 Clave: 12240 Actidades profesionales GenBicas y Wenicas 4 28 00
Division 74
M Clase 7310 Publicdac 45 a7 Qo
N Drvsones 78,80 y 81, excopto Clase  Activclades de emgliec, sequridad ¢ invessgaoon 124 as 00
8130 prvada, servicios & edifioos 2
N Clase 8220 Actvidades de centros de llamadas (Call center) 22 22 0o
N Divisidn &2 excepro Clase 8220 Actmdades admimstratvas y de 2poyo de obicna y 17 46 312
otras activiclades, estepto cal center
L4 Grupa 854 Education superior privada 51 52 01
Q Clase 8610 Salud humana pravads Con InterNacon 32 -32 01
Q Divesn 85 excepto Clase 8610 Salud humana prvada s INTeMaOon 03 45 02
s Dwisiones 90, 92,93, 95y 9% Quos senvioos (e entretenimiento y OO Sericos a9 55 06

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-abr2025.pdf
Variaciéon anual de los salarios y contribucidn por categoria de contratacién, segun subsector de servicios

En abril de 2025, todos los subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los salarios, en comparacion
con abril de 2024,
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Personal ccupado sin Migidn™
Clasificacion ClIU Rev. 4 AC » Permanents Tomporal directo sodra™
Seccid Division Descripcion ] c {PP)
M Division 52 oozt Kot osrdns iteotoh 2V 7 27
tramsports
H Dwisidn 53 Correo y servicios de mensajeria 79 47 iz
| Dwvision 56 Restaurantes, cascing y bares 6 55 FA |
) Devsion 58 Actividades de ediocn LL ] 52 17
P . , -
| Dwision $9, excapto Clase $920 SO P o e e 8 42 42
programas de television
| Dwision 60 y Clase 6391 AChASSden 36 procraenciOy Uansiion 17 17 20
H00NCIES de NOSCAs
J Division 61 Telecomunicadones m 99 LA
) Dwisedn 62, Divsidn 63, excepto Clase Desarrollo de sistemas informandos y 76 50 26
6391 procesamiento de datos 3 ;
Secoon L Divesian 88 Seccon N
LN Inmobilianas, alquiler de maqunaris y equipo 17 53 24
Divisiones 7710, 7729 y 7730 y
& 7
M Ovisiones 69, 0, 71, 72, Clase 7320, . (sades profesionales CHmntan y I 52 45 a3
Divigion 74
M Clase 7310 Publicidad 109 66 43
N Divisiones 78, 80 y 81, excepto Clase  Actividades de empien, seguridad e investigacon a7 37 28 31
8130 privada, servicios 3 edificios ) : =
N Clase 8220 Actvidades de contros de amadas (Call center) LA 50 o
Actividades administrativas y de apoyo de aficna y >
h 9 24
N Dovision 82 excepto Clase 8220 e i : pp 63 3
L Grupo 854 Educancn supenion privada 54 07 0s 42 I
Q Clase 8610 Salud humana privada con imernacon is 13 22
Q Division 86 extepto Clase 8610 Salud humasnw privads sn Internacon 65 25 40
S Dwisiones 90,92, 93, 95y 96 Oeros senioos de entretenimiento y Otras servicios 85 48 a7

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-abr2025.pdf
Evolucion general de los subsectores de servicios

Variaciéon anual de los ingresos nominales y contribucion por tipo de ingresos, segln subsector de
servicios (abril 2025p / abril 2024)
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En abril de 2025, trece de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacién positiva en los ingresos

totales, en comparacién con abril de 2024.

Variacién anual del personal ocupado total y contribucion por categoria de contratacion, segun subsector

de servicios Total nacional abril 2025p / abril 2024
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Fuente: DANE EMS

En abril de 2025, cuatro de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en el personal

ocupado total, en comparacion con abril de 2024.

Variaciéon anual de los salarios y contribucién por tipo de contratacién, segun subsector de servicios (abril

2024 | abril 2025)
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Fuente: DANE EMS.

En abril de 2025, todos los subsectores de servicios presentaron variacién positiva en los salarios, en comparacion

con abril de 2024.

Variacién doce meses de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segln subsector de

servicios (abril 2024 - abril 2025)
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En el afio movil hasta abril de 2025, quince de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacién positiva
en los ingresos, tres presentaron variacion positiva en el personal ocupado total y todos los subsectores presentaron
variacién positiva en los salarios, en comparacion con el mismo periodo comprendido hasta abril de 2024.

Analisis macroeconémico del sector servicios

Dentro del analisis macroeconémico se puede determinar que el presente proceso llevado por la Alcaldia de Obando
Valle, pertenece al sector servicios y dentro de este sector, se encuentran las actividades de servicios de
Construccion, edificacion y Mantenimiento las cuales se encuentra asociado el presente objeto de contratacion y
que se analizara a continuacion.

El sector construccion es uno de los sectores mas dinamicos de la economia, pues sus actividades involucran otras
industrias relacionadas, es asi, que se asocia al crecimiento del sector con el desarrollo de la economia de un pais.

La actividad de construccion hace referencia a la ejecucion de obras publicas o privadas por parte de empresas
constructoras, contratistas o sub-contratistas que generalmente estan relacionados con el sector industrial y sus
servicios derivados. Existe un amplio consenso sobre el importante aporte del sector de la construccion en Colombia.
El dinamismo de esta actividad econémica nacional, involucra fases expansivas y recesivas.

La construccion de obras de ingenieria civil es una actividad econdémica que incide en el crecimiento y desarrollo de
un pais. La medicion y el andlisis de su comportamiento son instrumentos claves en el disefio de politicas
macroecondémicas Yy la elaboracién de planes y programas gubernamentales.

A continuacion, se analizara la importancia del sector de la construccion y su impacto en la economia.

Segun la Clasificacién Industrial Internacional Uniforme -CIlIU- Revision 4 para Colombia, el sector de la construccién
hace parte de la seccion F, comprende las actividades corrientes y especializadas de construccion de edificios y
obras de ingenieria civil. En ella se incluyen las obras nuevas, reparaciones, ampliaciones y reformas, el
levantamiento de edificios y estructuras prefabricadas y también la construccion de obras de caracter temporal y
esta subdividido en las divisiones 41: construccion de edificios; 42: Obras de ingenieria civil y 43: Actividades
especializadas para la construccién de edificios y obras de ingenieria civil.

Fuente: https://psicologiaymente.com/cultura/sectores-economicos-colombia

Estudios de datos indicador de produccion de obras civiles
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Informacidn | trimestre de 2025

Indicador de Produccion de Obras Civiles (1POC)

Variacion anual, doce meses y trimestral
| trimestre (2024-2025)
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Fuente: DANE, IFOC

De otro lado el DANE publico en su ultimo indicador de obras civiles (IPCO) que, durante el primer trimestre de
2025, Durante el primer trimestre de 2025, la produccién de obras civiles a precios constantes registré un crecimiento
de 3,8%, frente al mismo trimestre de 2024.

Fuente: https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/construccion/indicador-de-produccion-de-obras-
civiles-ipoc

Variacion y contribucién anual de la produccién de obras civiles segun tipo de construccion es la siguiente:

Variacion y contribucién trimestral por tipo de construccién (I trimestre de 2025 Pr / IV trimestre 2024)

V‘°‘7 -

El descenso de 10,7% en la produccién trimestral de las obras civiles a precios constantes, se explica por el
comportamiento negativo en cuatro de los cinco grupos de obra: el grupo de carreteras, calles, vias férreas y pistas
de aterrizaje, puentes y carreteras elevadas y tuneles, registré una variacion de -11,2% y resto6 5,7 p.p a la variacion
trimestral a precios constantes; el grupo de tuberias para la conduccidon de gas a larga distancia, lineas de
comunicacion y cables de poder, tuberias y cables locales y obras conexas disminuyd su produccion en 30,7% y
desconté 3,9 p.p a la variacion trimestral total; instalaciones al aire libre para deportes y esparcimiento; y otras obras
de ingenieria civil registré un descenso de su produccién en 31,3% y aport6 -2,8 p.p. a la variacién trimestral, asi
mismo el grupo de construcciones en minas y plantas industriales registré un descenso en su produccion trimestral
del 2,7% y rest6 2,2 p.p a la variacion trimestral (-10.7%).

Total nacional
I trimestre de 2025" / IV trimestre 2024°"

TOTAL <107
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En contraste, el grupo de puertos, canales, presas, sistemas de riego y otras obras hidraulicas (acueductos)
incrementd su produccién trimestral en 27,6% y sumé 2,2 p.p a la variacioén trimestral.

Fuente: https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/construccion/indicador-de-produccion-de-obras-
civiles-ipoc

Mercado inmobiliario 2025

El primer semestre de 2025 deja resultados inesperados. El repunte de ventas impulsa la actividad constructora y
genera optimismo

La recuperacién del sector inmobiliario en Colombia empieza a sentirse con mas fuerza en 2025, y las cifras lo
confirman: el primer semestre dejé un balance positivo que pocos esperaban hace un afio. Entre enero y junio se
vendieron 138.662 unidades de vivienda nueva, frente a las 100.075 del mismo periodo en 2024, lo que equivale a
un crecimiento del 38,6%.

El impulso no proviene de un Unico frente. Aunque la vivienda de interés social (VIS) sigue siendo el motor que
sostiene la demanda, los proyectos dirigidos a los estratos medios y altos también muestran sefiales de dinamismo,
lo que contribuye a la diversificacion del mercado. La VIS, que concentra cerca de la mitad de las ventas totales,
alcanzé 40.400 unidades, un aumento del 22% frente al afio pasado. El segmento No VIS, por su parte, pasé de
23.424 a 30.167 unidades, lo que representa un crecimiento del 29%.

El acceso al crédito esta siendo determinante. Entre junio de 2024 y junio de 2025, las tasas hipotecarias se
redujeron de manera notable, facilitando la compra para miles de hogares. En la modalidad UVR, los créditos VIS
bajaron de 13,61% a 11,05% y los No VIS de 14,69% a 12,56%. Menores cuotas mensuales significan mas familias
en capacidad de comprometerse con una vivienda, lo que a su vez impulsa la construccion y la generacion de
empleo.

Ese optimismo se refleja también en las proyecciones. Segun el informe de Ciencuadras, elaborado en alianza con
El Libertador, el mercado podria crecer un 9% en ventas durante 2025 y un 11,5% en 2026, con un protagonismo
cada vez mayor de los proyectos No VIS, impulsados por compradores con capacidad de inversion y por un mayor
interés en ciudades intermedias.

El mapa del sector estd cambiando. Bogota y Medellin siguen liderando la oferta y la demanda, pero no son los
Unicos polos de crecimiento. Barranquilla duplicé sus ventas en vivienda nueva, Bucaramanga report6 un incremento
del 53% y los municipios aledafios a la capital del pais crecieron un 59%. Pereira, Manizales, Armenia y Monteria
también ganan espacio en un mercado que ya no se concentra exclusivamente en las grandes capitales.

En paralelo, el negocio de los arriendos atraviesa un proceso de ajuste. Aunque los canones siguen aumentando,
lo hacen por debajo del indice de Precios al Consumidor (IPC), lo que da un respiro a inquilinos y propietarios. En
el dltimo afio, los arriendos de casas crecieron 8,8% y los de apartamentos 8,3%, mientras que el IPC nacional se
ubico en 5,22%. El interés por los apartaestudios es otra sefial del cambio: su participacion pasé del 2,8% en 2024
al 5,7% en 2025, reflejando una demanda mas diversa y ligada a nuevos estilos de vida.

Mas alla de las cifras, el repunte inmobiliario tiene un efecto transversal en la economia. El sector de la construccion
de vivienda aporta entre el 8,5 % y el 8,8 % del PIB nacional y genera mas de 350.000 empleos directos. En un
contexto de desaceleracion global y de necesidad de diversificar los motores econémicos del pais, el auge de la
vivienda se convierte en una pieza clave para sostener la recuperacion.

Fuente: https://www.infobae.com/colombia/2025/09/04/asi-se-disparo-la-venta-de-vivienda-en-colombia-en-el-primer-semestre-de-2025-la-vis-
comanda-la-parada/

Producto Interno Bruto (Informacién segundo trimestre 2025")

En el segundo trimestre de 2025', el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 2,1% respecto al mismo
periodo de 2024°".
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Producto Interno Bruto (PIB)

Tasas de crecimiento anual en volumen'
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Las actividades econémicas que mas contribuyen a la dinamica del valor agregado son:

e Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y
almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece 5,6% (contribuye 1,1 puntos porcentuales a la
variacion anual).

e Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 3,8% (contribuye 0,4 puntos porcentuales a la
variacion anual).

e Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria; Educacion;
Actividades de atencion de la salud humana y de servicios sociales crece 1,8% (contribuye 0,3 puntos
porcentuales a la variacién anual).

Durante el primer semestre de 2025pr, respecto al mismo periodo del afio anterior, el Producto Interno Bruto
presenta un crecimiento de 2,4%. Las actividades econdmicas que mas contribuyen a la dindmica del valor agregado
son:

e Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y
almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece 4,8% (contribuye 1,0 puntos porcentuales a la
variacion anual).

e Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 5,3% (contribuye 0,5 puntos porcentuales a la
variacion anual).

e Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras actividades de servicios; Actividades de los
hogares individuales en calidad de empleadores; actividades no diferenciadas de los hogares individuales
como productores de bienes y servicios para uso propio crece 11,4% (contribuye 0,5 puntos porcentuales a
la variacion anual).

Construccion

En el segundo trimestre de 2025pr, el valor agregado de la construccion decrece 3,5% en su serie original, respecto
al mismo periodo de 2024pr. Esta dinamica se explica por los siguientes comportamientos (ver tabla 6):

e Construccién de edificaciones residenciales y no residenciales decrece 9,7%.

e Construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio plblico y de otras obras de
ingenieria civil crece 9,6%.

e Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de ingenieria civil (alquiler de
maquinaria y equipo de construccion con operadores) decrece 3,9%.
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Respecto al trimestre inmediatamente anterior en su serie ajustada por efecto estacional y calendario, el valor
agregado de la construccién decrece en 0,1%, cuando se observa el comportamiento de las actividades econdémicas

relacionadas:

e Construccién de edificaciones residenciales y no residenciales decrece 2,2%.
e Construccion de carreteras y vias de ferrocarril, de proyectos de servicio plblico y de otras obras de

ingenieria civil crece 5,2%.

e Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y obras de ingenieria civil (alquiler de
maquinaria y equipo de construccién con operadores) crece 0,03%.

Tabla 6. Construcciéon
Tasas de crecimiento en volumen’
Segundo trimestre 2025

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por
Serie original efecto estacional y
Actividad econémica calendario
Anual Ao corrido Trimestral
2025"-u7  2025"/ 2025™-11/
2024™-11 2024™ 202571
Caonstruccion de edificaciones residenciales y no residenciales 97 -81 2.2
Construccion de carreteras y vias de ferrocarril® 96 68 52
Actividades especializadas para la construccion de edificaciones y
5 -39 -36 003
obras de ingeniedia civil
Construccion -35 -33 -0,1
Fuente: DANE, PIB_T

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/PIB/bol-PIB-IItrim2025.pdf

Vivienda VIS y NO VIS (Informacidn IV trimestre 2024)

En el cuarto trimestre de 2024 se iniciaron 42.198 unidades de vivienda, lo que significé un crecimiento de 10,4%
con respecto al trimestre inmediatamente anterior. Del total de unidades iniciadas, 36.971 se destinaron a

apartamentos y 5.227 a casas.

Del total de unidades iniciadas, 26.100 se destinaron a vivienda de tipo VIS (22.397 a apartamentos y 3.703 a casas)
y 16.098 a vivienda diferente de VIS (14.574 a apartamentos y 1.524 a casas).
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Vivienda VIS y NO VIS

Unidades iniciadas por tipo de vivienda
Total 23 Areas
Il trimestre 2020 - IV trimestre 2024
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El crecimiento de 10,4% en el numero de unidades iniciadas respecto al trimestre anterior, se explicé principalmente
por el incremento de 39,8% en la vivienda diferente de interés social que aporté 12,0 puntos porcentuales a esta
variacion. Por el contrario, las unidades iniciadas para vivienda de interés social presentaron una variacion de -2,3%
y restaron 1,6 puntos porcentuales a la variacion trimestral.

Gréfico 1. Unidades para vivienda segtn estado de obra
Total 23 areas
11l trimestre - IV trimestre de 2024
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Fuente: DANE, CEED.

En el cuarto trimestre de 2024 se iniciaron 42.198 unidades de vivienda, lo que significé un crecimiento de 10,4%
con respecto al trimestre inmediatamente anterior. Del total de unidades iniciadas, 36.971 se destinaron a
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apartamentos y 5.227 a casas (Anexo B). Del total de unidades iniciadas, 26.100 se destinaron a vivienda de tipo
VIS (22.397 a apartamentos y 3.703 a casas) y 16.098 a vivienda diferente de VIS (14.574 a apartamentos y 1.524
a casas) (Anexo B).

Grafico 2. Unidades iniciadas, segtn tipo de vivienda y destino
Total 23 areas
11l trimestre - IV trimestre de 2024
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El crecimiento de 10,4% en el nUmero de unidades iniciadas respecto al trimestre anterior, se explicé principalmente
por el incremento de 39,8% en la vivienda diferente de interés social que aporté 12,0 puntos porcentuales a esta
variacion. Por el contrario, las unidades iniciadas para vivienda de interés social presentaron una variacién de -2,3%
y restaron 1,6 puntos porcentuales a la variacion trimestral (Anexo A).

Por otro lado, se registré un decrecimiento de 5,3% de las unidades iniciadas en el cuarto trimestre de 2024, respecto
a lo registrado en el mismo trimestre del 2023, cuando el total de unidades iniciadas fue 44.557. La vivienda de
interés social registré un decrecimiento de 7,2% y resté 4,6 puntos porcentuales a la variacion anual. Asi mismo, las
unidades diferentes de vivienda de interés social presentaron una variacion de -2,0%, restando 0,7 puntos
porcentuales a la variacién anual (Anexo A).

En los dltimos doce meses acumulados a diciembre de 2024 se iniciaron 171.573 unidades de vivienda, lo que
representd un decrecimiento de 15,0% con respecto al periodo comprendido entre enero y diciembre de 2023. Las
unidades de vivienda de interés social decrecieron 11,5% y restaron 7,2 puntos porcentuales a la variacion. Asi
mismo, las unidades de vivienda diferente de interés social disminuyeron 20,8% y restaron 7,7 puntos porcentuales
a la variacion doce meses (Anexo A).

Vivienda de Interés Social

En el cuarto trimestre de 2024, del total de las unidades iniciadas VIS (26.100 unidades) el 14,2% (3.703 unidades)
correspondi6 a casas y el 85,8% (22.397 unidades) correspondié a apartamentos. Al comparar el cuarto trimestre
de 2024 con el trimestre anterior, las unidades iniciadas para vivienda tipo VIS presentaron una variacion de -2,3%,
explicada por la variacion de apartamentos que fue de -7,8% y restd 7,1 puntos porcentuales. Por el contrario, la
variacion del destino casas fue de 53,7% y aport6 4,8 puntos porcentuales. Por otro lado, la variacion anual de las
unidades iniciadas de vivienda VIS fue -7,2%, explicada principalmente por la variacion de los apartamentos (-
11,4%) que rest6 10,2 puntos porcentuales a la variacion anual de las unidades VIS (Anexo C).
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Cuadro 7. Variacién trimestral, variacion anual y contribucién del total de unidades iniciadas VIS,
segun tipo de vivienda

Trimestral, IV trimestre de 2024 / lll trimestre de 2024

Anual, IV trimestre de 2024 / 2023

Variacion (%)

Tipos de V2023 112024 V2024 Variacion  Confribucién Variacion  Contfribucién
vivienda (unidades) (unidades) (unidades) trimestral ( %) (p-p.) anual (%) (p-p.)
Apartamentos 25.274 24294 22.397 -78 71 -114 -10,2
Casas 2.863 2410 3.703 53,7 48 293 30
Total 28.137 26.704 26.100 -2,3 23 72 72

Fuente: DANE, CEED

En los ultimos doce meses acumulados a diciembre de 2024 en comparacion con el acumulado doce meses a
diciembre de 2023 se presenté una variacién de las unidades VIS de -11,5%, explicada principalmente por la
variacién del destino apartamentos que fue de -9,5% y que rest6 8,1 puntos porcentuales a la variacion.

Cuadro 8. Variacion y contribucién doce meses del total de unidades iniciadas VIS, segun tipo de
vivienda
Doce meses, | trimestre — IV trimestre 2024 / | trimestre — IV trimestre 2023.

Tipos de 12023 - IV2023 12024 - IV 2024 Variacion Contribucién
vivienda

(unidades) (unidades) 12 meses (%) (pp.)
Apartamentos 107.908 97.643 95 -8,1
Casas 18.757 14 .449 -23,0 -34
Total 126.665 112.092 -11,5 -11.5

Fuente: DANE, CEED
Vivienda Diferente de Interés Social

En el cuarto trimestre de 2024, del total de las unidades No VIS iniciadas (16.098 unidades) el 9,5% (1.524 unidades)
correspondié a casas y el 90,5% (14.574 unidades) correspondié a apartamentos. Al comparar el cuarto trimestre
de 2024 con el trimestre anterior, las unidades iniciadas para vivienda No VIS presentaron un crecimiento de 39,8%,
explicado principalmente por la variacion de unidades de apartamentos que fue de 50,1% y aporté 42,3 puntos
porcentuales a esta variacién. Por su parte, la variacion anual de las unidades de vivienda No VIS fue de -2,0%,

explicada principalmente por la variaciéon de apartamentos (-1,2%) que resté 1,1 puntos porcentuales a la variacién
anual de las unidades No VIS (Anexo J).

Cuadro 18. Variacién trimestral, variaciéon anual y contribucion del total de unidades iniciadas No
VIS, segtn tipo de vivienda

Trimestral, IV trimestre de 2024 / Il trimestre 2024

Anual, IV trimestre de 2024 / 2023

Variacién (%)

Tipos de V2023 1112024 V2024 Variacion Contribucién  Variacién Contribucién
viienda (unidades) (unidades) (unidades) trimestral ( %) (p.p.) anual (%) (p.p.)
Apartamentos 14.748 9.707 14574 50,1 423 -1,2 -11
Casas 1672 1.806 1524 -15,6 -24 -89 0.9
Total 16.420 11.513 16.098 398 39,8 -2.0 2,0

Fuente: DANE, CEED

Por otro lado, la variacién doce meses de las unidades No VIS iniciadas fue de -20,8, que se explica principalmente

por la variacion de -19,9%, de las unidades de apartamentos que restaron 17,3 puntos porcentuales a esta variacion
(Anexo J).
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Cuadro 19. Variaciéon doce meses y contribucién del total de unidades iniciadas No VIS, segtn tipo

de vivienda

Doce meses, | trimestre - IV trimestre 2024 / | trimestre - IV trimestre 2023.
Tipos de 12023 -1V 2023 12024 -1V 2024 Variacion Contribucion
vivienda (unidades) (unidades) 12 meses (%) (P-p.)

Apartamentos 65.445 52429 -19.9 -17.3

Casas 9.663 7.052 -27,0 -35

Total 75.108 59.481 -20,8 -20.8

Fuente: DANE, CEED

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/VISNoVIS/bol-VISNoVIS-1Vtrim2024.pdf
Mercado Laboral (Informacion julio 2025)

Para el mes de julio de 2025, la tasa de desocupacion del total nacional fue 8,8%, lo que representé una disminucion
de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (9,9%). La tasa global de participacion se ubico en
64,6%, mientras que en julio de 2024 fue 64,2%. Finalmente, la tasa de ocupacion fue 58,9%, lo que represent6 un
aumento de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes del afio anterior (57,8%).

Tasa global de participacién (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de desocupacion (TD)

Total nacional
Julio (2024-2025)

W ufo 2024 NN Ao 2075
7
60
1
L [
~
g W
-
20
10
: - -
Tasa Global de Parficipacion Tasa de ,'_.J.n jan Tasa de Desocupacion
e 10 (TD

Fuoente: DANE, GEIH

En julio de 2025, la tasa de desocupacion en el total de las 13 ciudades y areas metropolitanas fue 8,4%, lo que
representd una disminucién de 1,8 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (10,2%). La tasa global de
participacién se ubicé en 67,0%, manteniéndose igual a la registrada en julio de 2024. Finalmente, la tasa de
ocupacion fue 61,3%, mientras que en el mismo mes del afio anterior fue 60,1%.

Total nacional mensual

Para el mes de julio de 2025, la tasa de desocupacion del total nacional fue 8,8%, lo que representd una disminucién
de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (9,9%). La tasa global de participacion se ubicé en
64,6%, mientras que en julio de 2024 fue 64,2%. Finalmente, la tasa de ocupacion fue 58,9%, lo que representd un
aumento de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes del afio anterior (57,8%).

16

www.emcade-cartago.qov.co

Empresa Cartagliefia de Desarrollo - EMCADE
Calle 1 No. 4-115 Centro Comercial “LAS PALMAS”
Via Cali- Pereira- Variante

emcade@cartago.gov.co



http://www.emcade-cartago.gov.co/

EMPRESA CARTAGUENA DE DESARROLLO
ENTE DESCENTRALIZADO DEL ORDEN MUNICIPAL EMCAD E
Nit: 800.083.548-1 Iarsa Aot oo Drase

Grafico 2. Tasa global de participacion (TGP), Tasa de ocupacion (TO) y Tasa de desocupacion (TD)
Total nacional
Julio (2017 - 2025)
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Fuente: DANE. GEIH
Total 13 ciudades y areas metropolitanas mensual

En julio de 2025, la tasa de desocupacién en el total de las 13 ciudades y areas metropolitanas fue 8,4%, lo que
representd una disminucién de 1,8 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (10,2%). La tasa global de
participacién se ubicé en 67,0%, manteniéndose igual a la registrada en julio de 2024. Finalmente, la tasa de
ocupacion fue 61,3%, mientras que en el mismo mes del afio anterior fue 60,1%.

Grafico 3. Tasa global de participacion (TGP), Tasa de ocupacion (TO) y Tasa de desocupacion (TD)
Total 13 ciudades y areas metropolitanas
Julio (2017 - 2025)
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Fuente: DANE, GEIH
Poblacién ocupada segun rama de actividad, mes julio 2025

En el mes de julio de 2025, el nimero de personas ocupadas en el total nacional fue 23.969 miles de personas. Las
ramas gue mas aportaron positivamente a la variacion de la poblacion ocupada fueron Alojamiento y servicios de
comida (0,8 puntos porcentuales); Transporte y almacenamiento (0,7 puntos porcentuales) y Actividades
profesionales, cientificas, técnicas y servicios administrativos (0,5 puntos porcentuales).
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Tabla 1. Distribucion porcentual, variacion absoluta y contribucion a la variacion de la poblacion
ocupada segiin rama de actividad

Total nacional

Julio (2024 - 2025)

Total naclenal

Rama de actividad slio2024  Miozoas DFtbucdn  Variséa  Comtribucidn
w2025 absoluta wpp
Pobladén ocupads 23203 23969 100 166
Aloyamiento v serdoos de comida 1563 31 15 185
Trarepone y alimacecumento 7 1558 s 172 u7
Actividades profedonaled Certilicas, 18Cracas y serncos adminrative: 822 93 81
Comeenio ¥ Teparacion de voricuios 3969 A 08 he X2 04
&6
inchntrias manufacturecas 2561 2563 1ne 73 03
Agrodtuna, garadena cara, sivicdtun y pesca 337 A4 a4
Suministio de electnodad, gas agua y gestion de desechos* 45 1 23 Q 02
ACliveda Jl ‘4' ancieras y de Z‘_! I
Activiciades artishlas entretemmiento. reCreacion y oties sctivdades de senicios 1548 1581 [ &) i3 at
Actiwdades inmobliana 34 Y 4
Ademinstracion pubiics y defersa, educanon y Mencitn de s salud humans 251 284 Ta 53 02

Pormacion y comuricaciones 417
Fuente: DANE, GEIH
Ranking de ciudades segun tasa de desocupacién, trimestre maévil mayo - julio 2025

Para el trimestre mévil mayo - julio 2025, de las 23 ciudades y areas metropolitanas, las que presentaron mayores
tasas de desocupacion fueron: Quibdé (24,3%), Riohacha (14,4%) e Ibagué (12,8%). Las ciudades con menor tasa
de desocupacion fueron: Cali A.M. (7,8%), Villavicencio (7,7%) y Medellin A.M. (7,3%).
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Gréfico 6. Tasa de desocupacion segun ciudades
Total nacional y 23 ciudades y areas metropolitanas
Mayo - julio 2025
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Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/operaciones/GEIH/bol-GEIH-jul2025.pdf

Confianza del consumidor

los resultados de la Encuesta de Opinion del Consumidor (EOC) de ese mes que entrego Fedesarrollo revelan que el
Indice de Confianza del Consumidor (ICC) alcanz6 un balance de -3,8%, registrando un aumento de 4,8 puntos
porcentuales frente al mes anterior (-8,6%) y un incremento de 10,3 puntos porcentuales frente a mayo de 2024.

En su analisis, el centro de estudio sefiala que el aumento en la confianza de los consumidores en mayo
con respecto al mes de abril de 2025 obedecié a un incremento de 4,9 puntos porcentuales en el Indice de
Expectativas del Consumidor, y a un aumento de 4,7 puntos porcentuales en el Indice de Condiciones Econémicas.

Al comparar con el mismo mes del afio anterior, advierte, el crecimiento en la confianza de los consumidores
obedecié a un aumento de 17,9 puntos porcentuales en el Indice de Condiciones Econdmicas (ICE), y al incremento
de 5,3 puntos porcentuales en el Indice de Expectativas del Consumidor (IEC).

El indice de Confianza del Consumidor (ICC) esta conformado por cinco componentes, de los cuales los primeros
tres corresponden a las expectativas de los hogares a un afio y conforman el indice de Expectativas del Consumidor
(IEC), mientras que los dos restantes reflejan la percepcion de los consumidores acerca de la situacion econémica
actual, y conforman el indice de Condiciones Econémicas (ICE).

Al respecto, frente a abril de 2025, el aumento del ICC en mayo de 2025 se explicé por un incremento de 4,9 puntos
porcentuales en el IEC, pasando de -6,6% a -1,7%, y a un aumento de 4,7 puntos porcentuales en el ICE, pasando
de -11,6% a -6,9%.

Por su parte, frente a mayo de 2024, se observé un aumento de 17,9 puntos porcentuales en el ICE, pasando de -
24,8% a -6,9%, y un incremento de 5,3 puntos porcentuales en el IEC, pasando de -7,0% a -1,7%.

Al comparar los resultados de lo corrido del segundo trimestre de 2025 con los del primer trimestre del mismo afo,
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se observa un aumento de 0,2 puntos porcentuales en el ICC, pasando de -6,7% a -6,5%. Asimismo, la disposicion
a comprar bienes durables incrementé en 4,9 puntos porcentuales, frente al trimestre anterior.

Por su parte, la valoracién de los consumidores sobre la situacién de sus hogares y sobre la situacion de su pais
disminuy6 en -2,0 y -2,2 puntos porcentuales, respectivamente, en comparacion con el balance registrado en el
primer trimestre de 2025.

En comparacién con el mes anterior, por ciudades se registraron las siguientes variaciones en el ICC: 11,8 puntos
porcentuales en Bucaramanga, 7,5 puntos porcentuales en Barranquilla, 6,9 puntos porcentuales en Medellin, 5,2
puntos porcentuales en Bogota y -3,3 puntos porcentuales en Cali.

Por su parte, la confianza de los consumidores aumento6 en dos de los niveles socioeconémicos en mayo de 2025
respecto al mes de abril de 2025.

En mayo de 2025, se registr6 un incremento de 8,5 puntos porcentuales en el estrato bajo y de 1,9 puntos
porcentuales en el estrato medio, frente al mes anterior.

Por su parte, se registré una caida de 5,4 puntos porcentuales en el estrato alto, respecto a abril de 2025.

Fuente: https://www.portafolio.co/economia/finanzas/indicadores-muestra-recuperacion-del-consumo-en-mayo-segun-fedesarrollo-632628
Cartera Hipotecaria de Vivienda (CHV) (Informacién segundo trimestre de 2025)

En el segundo trimestre de 2025, las entidades que financian vivienda en el pais presentaron un saldo de capital
total de la cartera hipotecaria equivalente a $144.460 miles de millones, lo que representé un aumento del 2,4% en

comparacion con el primer trimestre de 2025 y un incremento del 10,0% en comparacion con el mismo periodo del
afio anterior.

I Segundo trimestre 2024 [ Segundo trimestre 2025

160.000
g 144.450
£ 140000 131.320

S 120.000

']

g 100.000 88.388 94.431

(=9

S 80.000

g 60.000 50.029

= 42.932 :

£ 40000

=

g 20000

£ 0

VIS No VIS Total
Tipo de vivienda

El saldo de cartera hipotecaria en el segundo trimestre de 2025 estuvo conformado por el 80,4% de cartera de
créditos de vivienda y el 19,6% de saldo de leasing habitacional.
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Grafico 1. Saldo de capital total de la cartera hipotecaria* segitin tipo de vivienda (miles de millones
de pesos corrientes)

Total nacional

Il trimestre (2024 - 2025°)
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Fuente: DANE, CHV.

En el segundo trimestre de 2025, las entidades que financian vivienda en el pais presentaron un saldo de capital
total de la cartera hipotecaria equivalente a $144.460 miles de millones, lo que representé un aumento del 2,4% en
comparacion con el primer trimestre de 2025 y un incremento del 10,0% en comparacion con el mismo periodo del
afio anterior (Anexo Al). El saldo de cartera hipotecaria en el segundo trimestre de 2025 estuvo conformado por el
80,4% de cartera de créditos de vivienda y el 19,6% de saldo de leasing habitacional.

En el segundo trimestre de 2025, las entidades que financian vivienda presentaron un saldo de capital para vivienda
nueva de $84.490 miles de millones, el saldo de vivienda usada $59.616 miles de millones y un monto de saldo sin
clasificar de $354 miles de millones, presentando variaciones trimestrales de -1,0%, 7,7% y 7,5% respectivamente.
El saldo de capital para vivienda nueva presenté una variacion anual de 11,4%, la usada 7,8% y el saldo sin clasificar
76,1% (Anexo A32).

Saldo de créditos de vivienda

En el segundo trimestre de 2025, las entidades que financian vivienda presentaron un saldo equivalente a $116.119
miles de millones; lo que representd una variacion de 2,3% en comparacion con el primer trimestre de 2025 (Anexo
A3).
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Grafico 3. Saldo de capital total créditos de vivienda (miles de millones de pesos corrientes)
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Fuente: DANE, CHV.

El saldo de capital total correspondiente a la financiacion de vivienda tipo VIS fue de $49.500 miles de millones y
registré un incremento trimestral de 3,0%. De este saldo de capital $4.299 miles de millones pertenecen a la vivienda
de interés prioritario, registrando una variacién de 7,7%.

El saldo de capital total para vivienda tipo No VIS en el segundo trimestre de 2025, fue $66.619 miles de millones y
presentd una variacion trimestral de 1,8% frente al primer trimestre de 2025, cuando fue de $65.420 miles de
millones. (Anexo A4).

Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/operaciones/CHV/bol-CHV-I1trim2025.pdf
Financiacion de Vivienda (FIVI) (Informacién segundo trimestre 2025)
Durante el segundo trimestre de 2025, se desembolsaron $6.532.510 millones de pesos corrientes para compra de

vivienda, de los cuales $5.401.459 millones fueron créditos de vivienda y $1.131.050 millones fueron leasing
habitacional.

I Créditos de vivienda [l Leasing habitacional

Varlaclon (%)
%] Ll = o [=x]
= (=] [ ] L] =

=y
=

0-

Variacién anual Variacion doce meses

En el segundo trimestre de 2025, los desembolsos para compra de vivienda a precios constantes del IV trimestre
de 2005 (se realiza empalme de variaciones teniendo en cuenta que el ICCV dejé de publicarse en 2021 e inicia el
nuevo indice ICOCED del cual se toma el dato de residencial) sumaron $2.847.429 millones, con una variacion
anual de 18,9%. Para créditos de vivienda se desembolsaron $2.354.420 millones de pesos, sumando 11,6 puntos
porcentuales a la variacion y para leasing habitacional $493.009 millones de pesos.
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Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/operaciones/FIVI/bol-FIVI-11trim2025.pdf
indice de Costos de la Construccién de Edificaciones (ICOCED)

En julio de 2025, la variacién mensual del ICOCED fue 0,11%, en comparacion con junio de 2025. La clase CPC V
2.0 A.C de edificaciones no residenciales se ubicé por encima del promedio nacional (0,23%), mientras que la clase
CPC V 2.0 A.C de edificaciones residenciales se ubicé por debajo del promedio nacional (0,05%).

Seis de los diez destinos relacionados con la construccion de edificaciones se ubicaron por encima del promedio
nacional (0,11%): Comercio (0,54%), Bodegas (0,34%), Hospitales y centros asistenciales al igual que Hoteles
(0,18% cada uno), Administracion publica (0,16%) y Otros destinos (0,12%).

Por otra parte, los destinos: Oficinas (0,09%), Casas (0,06%), Apartamentos (0,05%) y Educacion (-0,01%), se
ubicaron por debajo del promedio nacional.

indice de Costos de la Construccion de Edificaciones (ICOCED)

Variacion mensual segun clase CPC v2.0 A.C. destinos y total
Indice Total - Julio de 2025
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Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/ICOCED/bol-ICOCED-jul2025.pdf
indice de Costos de la Construccion de Vivienda (ICCV)

En diciembre de 2021, el ICCV presentd una variacion anual de 6,87%, en comparacion con diciembre de 2020.
Este resultado es superior en 2,49 puntos porcentuales frente al crecimiento anual del afio anterior (4,38%) y
superior en 1,25 puntos porcentuales con relacién al crecimiento anual del IPC a diciembre de 2021 (5,62%).
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Por insumos, las mayores alzas se presentaron en: alambres (28,34%), mallas (23,93%) y hierros y aceros (22,86%).
En contraste, las principales bajas se registraron en: alfombras (-3,09%), vibrador (-1,38%) y cargador (-1,05%)

En la variacion anual de diciembre de 2021, frente a diciembre de 2020, el Unico grupo que presentd una variacion
superior a la media fue Materiales (9,12%) que aport6 5,85 puntos porcentuales a la variacion total (6,87%). Entre
tanto, Mano de obra (3,02%) y Maquinaria y equipo (1,56%) aportaron en conjunto 1,02 puntos porcentuales.

Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/iccv/bol_iccv_dic21.pdf

2.ESTUDIO DE LA DEMANDA.

Para el presente proceso, se tomaron como referencia los contratos y/o interadministrativos de
gerencia de recursos suscritos por el Municipio.

Histéricos del municipio de Obando Valle.

Entidades

Objeto

Valor

MUNICIPIO OBANDO VALLE
EMCADE

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS Y
ADMINISTRATIVOS CON EL FIN DE GERENCIAR EL
PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL LAS
2 PALMAS DEL MUNICIPIO DE OBANDO VALLE DEL
CAUCA

$0

MUNICIPIO OBANDO VALLE
EMCADE

AUNAR ESFUERZOS Y RECURSOS
ADMINISTRATIVOS FINANCIEROS Y TECNICOS
ENTRE EL MUNICIPIO DE OBANDO VALLE Y
EMCADE EN EL DISENO Y EJECUCION DE PLANES
PROGRAMAS Y PROYECTOS DE VIVIENDA CIUDAD
Y TERRITORIO TRANSPORTE INFRAESTRUCTURA
GOBIERNO TERRITORIAL ADMINISTRACION DE
RECURSOS EQUIPAMENTO COLECTIVO
COMUNITARIO Y MEDIO AMBIENTE

$0

CONVENIO

010 de 2023

INTERADMINISTRATIVO Nro.

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS
Y FINANCIEROS, ENTRE EL MUNICIPIO DE SAN
JOSE DEL PALMAR (CHOCO) Y EL FONDO MIXTO
PARA LA PROMOCION Y DESARROLLO DE
PROYECTOS TERRITORIALES Y DE GESTION
SOCIAL DEL PACIFICO — FOMDETPACIFICO EN LA
IMPLEMENTACION DE ESTUFAS EFICIENTES Y
HUERTOS DENDROENERGETICOS COMO MEDIDA
DE CONSERVACION DE BOSQUES Y MEJORA DE LA
SALUD EN FAMILIAS RURALES

$348.308.324,15
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UNAR ESFUERZOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS Y
FINANCIEROS BAJO LA MODALIDAD DE CONVENIO
A MONTO AGOTABLE PARA LLEVAR A CABO LA
EJECUCION DE PROYECTO REPRESENTADO EN
LOS BIENES Y SERVICIOS QUE COMPONEN
APROXIMADAMENTE  CIENTO  TREINTA 130
MEJORAMIENTOS INTEGRALES PARA VIVIENDAS $375,000,000
DE LA ZONA URBANA Y APROXIMADAMENTE
VEINTIDOS 22 MEJORAMIENTOS INTEGRALES PARA
VIVIENDAS DE LA ZONA RURAL DEL MUNICIPIO DE
OBANDO VALLE DEL CAUCA EN EL MARCO DEL
SECTOR VIVIENDA CIUDAD Y TERRITORIO CON
DESTINO A SUS BENEFICIARIOS

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS
Y FINANCIEROS PARA LLEVAR A CABO LA
EJECUCION DE PROYECTOS REPRESENTADOS EN
OBRAS DE MANTENIMIENTO Y ADECUACION DE
SEDES EDUCATIVAS EDIFICIOS PUBLICOS Y
ADECUACION A LA SALA DE DETENCION $373,044,723
PREVENTIVA DE LA ESTACION DE POLICIA DEL
MUNICIPIO DE OBANDO VALLE DEL CAUCA EN EL
MARCO DE LOS SECTORES CULTURA EDUCACION
VIVIENDA CIUDAD Y TERRITORIO Y JUSTICIA'Y DEL
DERECHO

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS ADMINISTRATIVOS
Y FINANCIEROS PARA LLEVAR A CABO LA
EJECUCION DE OBRAS DE INTERVENCION AL AREA
DE INFLUENCIA SOBRE EL CAUCE DE LA $30,000,000
QUEBRADA LOS NARANJOS SECTOR PUENTE VIA
OBANDO VILLARODAS AFECTADO POR LA OLA
INVERNAL

MUNICIPIO OBANDO VALLE
EMCADE

MUNICIPIO OBANDO VALLE
EMCADE

MUNICIPIO OBANDO VALLE
EMCADE

Fuente:
https://portal.paco.gov.co/index.php?pagina=contratista&identificacion=800083548&tipo=1

Representados detencidpreventiva - Valle del cauca - alcaldia municipio de obando (colombialicita.com)
Edificios sala detencidpreventiva - Empresa cartaguefia de desarrollo (colombialicita.com)

Necesarios lote denominado palmas - Valle del cauca - alcaldia municipio de obando (colombialicita.com)
https://portal.paco.gov.co/index.php?pagina=contratista&identificacion=800083548&tipo=1

Cabo influencia naranjos villarodas - Valle del cauca - alcaldia municipio de obando (colombialicita.com)
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.3295521

Historicos de otras entidades.

Para el presente proceso, se tomaron como referencia los contratos y/o interadministrativos de
gerencia de recursos suscritos por el Municipio. A continuacion, se relacionan los contratos
histéricos en los que EMCADE actué como entidad ejecutora.

ENTIDADES CONVINIENTES OBJETO VALOR

GERENCIAR Y ASISTIR TECNICAMENTE EL
PROYECTO DE VIVIENDA DENOMINADO
MUNIICPIO DE TORO VILLA ESPERANZA PARA LA EJECUCION
INFITULUA EN LA CONSTRUCCION Y ENTREGA A LOS
BENEFICIARIOS Y AHORRADORES EN EL
MUNICIPIO DE TORO VALLE DEL CAUCA

0,00 COP

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.8144489
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AUNAR ESFUERZOS TECNICOS,
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS PARA
LIDERAR, GERENCIAR Y REALIZAR LOS
DIFERENTES COMPONENTES DEL
PROYECTO Y LOGRAR LA CORRECTA
EJECUCION DE LOS SUBSIDIOS
FAMILIARES DE VIVIENDA RURAL - SFVR
QUE OTORGUE EL FONDO NACIONAL DE
VIVIENDA, FONVIVIENDA EN LAS (VALOR CERO)
MODALIDADES DE MEJORAMIENTO DE
VIVIENDA Y VIVIENDA NUEVA, A LOS
HOGARES FOCALIZADOS POR EL
CONSEJO REGIONAL INDIGENA DEL
CAUCA - CRIC, UBICADOS EN LOS
MUNICIPIOS DEL DEPARTAMENTO DEL
CAUCA, CON CARGA A LOS RECURSOS
DEL PATR.

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.2085315

FONVIVIENDA Y LA
CORPORACION NACIONAL
PARA LA RECONSTRUCCION
DE LA CUENCA DEL RiO PAEZ
Y ZONAS ALEDANAS NASA
KIWE

Fondo de Valorizacion del

L . Gerenciar, coordinar y realizar las actividades
Municipio de Medellin - y

inherentes a la adquisicion de los predios

FONVALMED requeridos para las obras que se adelantaran 43.624.750.818
. . o en desarrollo del "Proyecto Valorizacion El
Instituto Social de Vivienda y Poblado

Habitat de Medellin -ISVIMED
https://www.contratos.gov.co/consultas/detalleProceso.do?numConstancia=13-12-2112344

AUNAR ESFUERZOS TECNICOS,
ADMINISTRATIVOS Y FINANCIEROS ENTRE
EL MUNICIPIO DE CARTAGO Y LA
EMPRESA CARTAGUENA DE DESARROLLO
EMCADE, PARA LA ADQUISICION Y
ASIGNACION DE SOLUCIONES DE
MUNICIPIO DE CARTAGO VIVIENDA EN EL PROYECTO 1.737.563.996
HABITACIONAL KORALYN, CON EL FIN DE
REUBICAR A LAS FAMILIAS AFECTADAS
POR LA VULNERABILIDAD FRENTE A
INUNDACIONES Y OTROS RIESGOS
NATURALES, EN EL MUNICIPIO DE
CARTAGO

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.7231145&i
sFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

AUNAR ESFUERZOS PARA LA
CONSTRUCCION DE UN EDIFICIO DE
APARTAMENTOS DE INTERES
PRIORITARIO VIP, PARA REUBICAR
FAMILIAS AFECTADAS, POR HECHOS
ASOCIADOS A EXPOSICION DE RIESGOS
DE DESASTRES Y/O EVENTOS
CATASTROFICOS o] CALAMITOSOS
ACAECIDOS EN EL MUNICIPIO DE
CHINCHINA, DEPARTAMENTO DE CALDAS

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.7217926&i
sFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

CONVENIO INTERADMINISTRATIVO PARA
AUNAR ESFUERZOS LOGISTICOS,
TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS PARA LA
CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA NUEVA
UNIFAMILIAR DE INTERES PRIORITARIO - 132.895.998,06
VIP, EN EL CASCO URBANO DEL
CORREGIMIENTO DE AQUITANIA, DEL
MUNICIPIO DE SAN FRANCISCO -
ANTIOQUIA

GOBERNACION DE CALDAS 2.295.000.000

ALCALDIA MUNICIPIO DE SAN
FRANCISCO
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EMPRESA CARTAGUERNA DE DESARROLLO

ENTE DESCENTRALIZADO DEL ORDEN MUNICIPAL

Nit: 800.083.548-1

EMCADE

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.8762969&i

sFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

GOBERNACION DE NARINO

AUNAR ESFUERZOS A TRAVES DEL
APORTE DE RECURSOS ECONOMICOS,
TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS, PARA
CONTRIBUIR A LA EJECUCION DEL
PROYECTO DE VIVIENDA DE INTERES
PRIORITARIO EN EL PREDIO
IDENTIFICADO CON FOLIO DE MATRICULA
INMOBILIARIA  NO. 244-96465, PARA
ENTREGAR LAS VIVIENDAS A LOS
HOGARES SELECCIONADOS POR EL
CABILDO INDIGENA DE GUACHUCAL, EL
CUAL SE GESTIONA EN VIRTUD DE
CONVENIO INTERADMINISTRATIVO DE
COOPERACION 063 DE 27 DE JUNIO DE
2017 CELEBRADO ENTRE FONVIVIENDA,
EL MUNICIPIO DE GUACHUCAL

2.135.209.670

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.8070440&i
sFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

GOBERNACION DE BOLIVAR

AUNAR ESFUERZOS ADMINISTRATIVOS
JURIDICOS TECNICOS SOCIALES Y
FINANCIEROS PARA LA REACTIVACION
EJECUCION Y CULMINACION DEL
PROYECTO DE VIVIENDA ENRAIZAR Il
ETAPA CON EL PROPOSITO DE
GARANTIZAR LA CONSTRUCCION Y
ENTREGA DE 424 SOLUCIONES
HABITACIONALES PENDIENTES PARA
FAMILIAS VICTIMAS DEL CONFLICTO
ARMADO EN EL MUNICIPIO DE SAN PABLO
DEPARTAMENTO DE BOLIVAR

6.000.000.000

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.7956859&i

sFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

3. PERSPECTIVA FINANCIERA.

La ley no exige establecer requisitos habilitantes de indices financieros y de organizacion en la modalidad
de seleccién de contratacion directa, como lo confirma la guia M-DVRHPC-04, expedida por Agencia

Nacional de Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente.

4. ANALISIS DE LA DEMANDA

Déficit Habitacional en Obando

Segun el Censo DANE 2018 referenciado en el estudio previo, el Municipio de Obando presenta un déficit
cuantitativo de vivienda del 6.26%, lo que representa aproximadamente 470 hogares que requieren solucion

habitacional nueva, considerando que el municipio tiene cerca de 7,500 hogares.

Caracteristicas Socioeconémicas

www.emcade-cartago.gov.co

Poblacion objetivo: Estratos 1 y 2 principalmente

Capacidad de ahorro limitada: Requieren subsidios gubernamentales
Ingresos promedio: Entre 1 y 2 SMMLV

Demanda insatisfecha historica del proyecto: 19 lotes sin construir de las etapas anteriores
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5. ANALISIS DE LA OFERTA
Modalidades de Gestién de Proyectos VIS
En el mercado colombiano existen tres modalidades principales para el desarrollo de proyectos VIS municipales:
a) Gestidn Directa Municipal: El municipio actia como constructor
b) Asociaciones Publico-Privadas: Alianzas con constructores privados
c) Convenios Interadministrativos: Cooperacién entre entidades publicas
Entidades con Capacidad de Gerencia de Proyectos VIS
e Empresas Industriales y Comerciales del Estado especializadas en vivienda
¢ Fondos de Vivienda Municipales y Departamentales
e Cajas de Compensacion Familiar con programas de vivienda, entre otras
Andlisis Especifico de EMCADE

EMCADE presenta las siguientes caracteristicas relevantes:

e Experiencia obtenida desde su anterior razén social INCAVI, Ahora EMCADE de Mas de 25 afios en el
sector

e Objeto social amplio que incluye gerencia de proyectos de vivienda, referenciado en los estudios previos

e Capacidad operativa en todo el territorio nacional, referenciado en los estudios previos

e Asi mismo cuenta con estructura administrativa y técnica establecida que garantiza el desarrollo del objeto
a convenir.

6. CONCLUSIONES:

Este andlisis del sector demuestra que el Convenio de Asociacion con EMCADE representa la alternativa mas
eficiente y conveniente para el desarrollo del proyecto de vivienda denominado "LAS PALMAS” EN EL

MUNICIPIO DE OBANDO, VALLE DEL CAUCA, alineandose con los objetivos del Plan de Desarrollo
Municipal y las politicas nacionales de vivienda.

VERSION ORIGINAL FIRMADO

PABLO ANDRES DUQUE GOMEZ

Gerente General “EMCADE”

Proyecto: Maria Fanny Clavijo Gomez- Contadora contratista
Reviso: Diana Maria Gémez daza- Director Juridico “EMCADE”
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