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RE APRENDER A VENDER

CONOCER A NUESTRO 
CONSUMIDOR



OBSERVATORIO DEL MERCADO 
DE VIVIENDA NUEVA



EL MERCADO DE VIVIENDA NUEVA

VARIACIÓN
2022 vs 2021

-6%

VARIACIÓN
2023 vs 2022

-51%

Fuente Coordenada Urbana
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CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA



CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

LA DEMANDA Y LAS VENTAS SON MOMENTOS DIFERENTES DEL MISMO PROCESO

LA DIFERENCIA ENTRE QUERER Y PODER



Son cinco (5) grandes métodos para determinar la demanda

CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

2 Aspiracional

3 Buscando

4 Cotizando

5 Cierres

1 Estructural Fuente DANE,  el déficit de vivienda total

Fuente Encuestas, se calculan los potenciales 

compradores a partir de una muestra. 

Fuente DIGITAL, volumen de usuarios en búsqueda 

de vivienda en la web

Fuente DIGITAL, volumen total de personas 

solicitando propuestas a las constructoras.

Fuente CONSTRUCTORAS, donde se determina el 

volumen total de cierres de ventas efectuadas.



CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA



CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA



CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

Fuente Semrush
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CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

VARIACIÓN
2022 vs 2021

-37%

VARIACIÓN
2023 vs 2022

+5%
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CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

VARIACIÓN 2023
enero va agosto

-37%

Fuente Dataliving



CÁLCULO DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

VARIACIÓN 2023
enero va agosto

+76% *

Fuente Dataliving

* Existe una migración de 
compradores VIS a segmento 
bajo Medio no determinada



DEMANDA INSATISFECHA

CIERRE 
FINANCIERO

PRODUCTO

COYUNTURA



DURANTE MUCHOS AÑOS 
ADMINISTRAMOS UNA 

DEMANDA ABUNDANTE



EN BUSCA DE LA PRODUCTIVIDAD

Flujo de personas con 
intención de compra

Personas preseleccionando 
proyectos a visitar

BÚSQUEDA ATRACCIÓN
CIERRE

VISITAS

DOCUMENTOS

ESCRITURA

ENTREGA

HABITAR
Personas visitando 
proyectos finalistas

Consecución de todos los 
papeles y documentos 

necesarios

Recepción del inmueble 
y control de calidad

Negociación de 
términos y condiciones

Firma y 
protocolización de la 

venta

Habitar el inmueble 
Contraste

Expectativas vs Realidad

FACTIBILIDAD

Entender 
necesidades
consumidor

Sólo a partir de la interacción con el 
consumidor, obtendremos la información, mas 

acertada y pertinente, para generar 
conocimiento de nuestros procesos y lograr 

mayor eficiencia  en cada uno de ellos:

… sacarle un poco mas de jugo a esa naranja…



FLUJO DE UN COMPRADOR (JOURNEY)

Flujo de personas con 
intención de compra

Personas preseleccionando 
proyectos a visitar

BÚSQUEDA ATRACCIÓN
CIERRE

VISITAS

DOCUMENTOS

ESCRITURA

ENTREGA

HABITAR
Personas visitando 
proyectos finalistas

Consecución de todos los 
papeles y documentos 

necesarios

Recepción del inmueble 
y control de calidad

Negociación de 
términos y condiciones

Firma y 
protocolización de la 

venta

Habitar el inmueble 
Contraste

Expectativas vs Realidad

FACTIBILIDAD

Entender 
necesidades
consumidor



FACTIBILIDAD
• Gustos y Preferencias: Entender que quieren los potenciales compradores

1

Si encuentras un proyecto de apartamentos que cumple con las demás necesidades
en cuanto a ubicación, área, distribución, amenidades del conjunto y precio, pero
no tuviera balcón, tu dirías que:
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FACTIBILIDAD
• Entender mejor el mercado: tomar decisiones con certeza y no con intuiciones

1



FACTIBILIDAD
• Entender mejor el mercado: tomar decisiones con certeza y no con intuiciones

1
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BÚSQUEDAS2

KPIS
Tasas de 

Conversión

Impresiones

Clicks > 7%

Registros > 3%

Contactos 80 %

Oportunidades 15-25%

Ventas 8-20%
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 es igual a 0,000034 o 34 unidades por millón



ATRACCIÓN3

Julio



ATRACCIÓN
• CONTACTABILIDAD:

3



ATRACCIÓN
• CONTACTABILIDAD:
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ATRACCIÓN
• CONTACTABILIDAD:

3



ATRACCIÓN
• CONTACTABILIDAD:

3



• PRESELECCIÓN: Descarte, Competencia Funcional y Analítica de Demanda

VISITAS4



• PRESELECCIÓN: Descarte, Competencia Funcional y Analítica de Demanda

VISITAS4



CIERRES5



CIERRES5

Constructora Grande rango 12-30 proyectos

Porcentaje VIS 71,4%

Cosechas 2022 y 2023

Cierres enero – junio 2023 **

** Porcentaje de cierres de una cosecha 
mensual, a partir del día de llegado el lead al 
área comercial

ANÁLISIS DE COSECHAS



CIERRES5

Ventas estimadas 100 unidades

Seguimiento 3 meses 38 unidades

Dejo de hacer seguimiento dia 90

Dejaría de vender 62 unidades **

** Si es este el caso de alguno, significa que 
haciendo este seguimiento después del dia 90, 
podría aumentar mas del 150% los cierres

ANÁLISIS DE COSECHAS

Aunque es un caso hipotético, que no 
siempre es así de lineal, el análisis de 
cosechas es una herramienta de 
aumento de productividad: 

… sacarle un poco mas de jugo a esa 
naranja…



Indicadores clave de experiencia del comprador
Análisis de Post venta - Cifras Enero a Diciembre 2022

**Colombia cifras disponibles a 2020 - Laboratorio de marcas de la construcción  por tga
Fuente: EPECI - Metodología de evaluación de Trend Group America - TGA Global









Indicadores clave de experiencia del comprador
Análisis de producto, proyecto y áreas comunes - Cifras Enero a Diciembre 2022

*Colombia cifras disponibles a 2020 - Laboratorio de marcas de la construcción  por tga
Fuente: EPECI - Metodología de evaluación de Trend Group America - TGA Global




