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Internacionalizacion de la vivienda: Un analisis de
las tendencias de compra de no residentes

1. Introduccion

El mercado inmobiliario colombiano ha experimentado un creciente interés por parte de compradores
internacionales, tanto connacionales residentes en el exterior como extranjeros. La combinacion de
factores como un valor del metro cuadrado comparativamente bajo, un costo de vida asequible,
diversidad climatica, riqueza cultural y un tipo de cambio favorable han posicionado al pais como un
destino ideal para la inversidn en vivienda. Este interés abarca una amplia diversidad de proyectos que
brindan la oportunidad de movilizar inversiones en activos con tasas de rentabilidad atractivas, a la vez
gue habilitan una opcién para residencia futura.

La oferta inmobiliaria en Colombia es amplia y diversa, con cerca de 167.000 viviendas disponibles para la
venta, que abarcan diferentes tamanos, precios y ubicaciones. Aproximadamente el 70% del stock
disponible corresponde a unidades habitacionales con un valor inferior a los USD 75.000, lo que permite
abordar una amplia variedad de preferencias y presupuestos. Ademas, los precios del metro cuadrado son
competitivos y posicionan a Colombia como una alternativa destacada frente a otros paises de la regién
(ver Grafica 1).

Gréafica 1: Precio promedio por m? en apartamentos en venta de la regién
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Ante este panorama, la estrategia de internacionalizacién de la vivienda impulsada por Camacol se ha
materializado como una oportunidad de inversion para los hogares y empresas, a través del desarrollo de
un mercado que se ha venido consolidando en un escenario de restricciones para la demanda interna.

Conscientes de la necesidad de explorar alternativas innovadoras y aprovechar el potencial del pais para
generar negocios a través de la internacionalizacién, Coordenada Urbana, el sistema de informacion de
Camacol, recolectd informacion sobre proyectos de vivienda con ventas al segmento de no residentes en
el pais, con el objetivo de analizar su incidencia y el potencial. Este informe presenta un analisis detallado
de los resultados obtenidos y ofrece una caracterizaciéon de los tipos de vivienda que resultan mas
atractivos para este segmento del mercado, abriendo la puerta a nuevas oportunidades para el desarrollo
del sector.

2. Analisis de ventas de vivienda a residentes en el
exterior

En el marco de los operativos realizados por Coordenada Urbana durante los meses de julio y agosto de
2024, Camacol recolecté informacién de 3.404 proyectos inmobiliarios con el objetivo de analizar la
incidencia de las ventas a compradores no residentes en Colombia. La muestra se conformé por proyectos
de vivienda con unidades lanzadas sin entregar, en preventa o en construccion, para determinar el
porcentaje de ventas destinadas a compradores internacionales a través de encuesta individuales.

Los resultados obtenidos revelan que el 7,3% del total de las ventas de vivienda registradas en los
proyectos encuestados fueron realizadas a compradores no residentes. Dentro de este porcentaje, el 2,5%
corresponde a extranjeros, mientras que el 4,7% esta representado por colombianos que residen en el
exterior.

Ademas, se recopild informacion detallada sobre diversos aspectos, incluyendo los segmentos de precios
predominantes, el tamafio de las empresas constructoras involucradas, las dindmicas de ventas a nivel
regional y una caracterizacién del tipo de vivienda atractiva para estos compradores, ofreciendo una
visién integral del comportamiento de este mercado.

Ventas por segmento de precio

Por ejemplo, al analizar los resultados por tipo de vivienda segln segmento de precio agregado, se
observa que los no residentes se enfocan en la compra en proyectos predominantemente No VIS, en el
cual el porcentaje de ventas alcanza en promedio el 14,8%, en comparacién con el 4,2% del segmento VIS.
los proyectos se clasificaron como VIS o No VIS de acuerdo con la predominancia de unidades de cada
segmento con respecto al total (ver Grafica 2).

1 Dentro de los resultados fueron incluidas ventas realizadas a residentes en Colombia que utilizaron principalmente remesas
como fuente para el pago de la vivienda
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Grafica 2: Porcentaje promedio ventas a no residentes por segmento de precio
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Ventas segun el tamaio de las empresas

Respecto a los resultados por tamafio de la empresa constructora, la clasificacidon se realizé usando los
rangos para el sector comercio? y el valor de las ventas promedio anual de los Gltimos 48 meses. A partir
de la informacidn recolectada se puede inferir que a medida que aumenta el tamafio de la empresa,
también lo hace el porcentaje de ventas destinadas a compradores no residentes en el pais (ver Grafica
3). Estos datos indican que las empresas de mayor tamafio pueden tener una mayor capacidad para atraer
y atender a compradores internacionales, ya sea por la naturaleza de sus proyectos, los servicios
especializados ofrecides, asi como sus estrategias de marketing.

Grafica 3: Porcentaje promedio ventas a no residentes por tamaio de empresa
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Ventas en las regiones

En cuanto a los datos a nivel regional, se destaca una alta incidencia de las ventas de vivienda a no
residentes en regiones como Quindio, Magdalena y Antioquia, posicionandose como los principales
destinos para este tipo de compradores. Quindio se destaca por un alto porcentaje de ventas a
colombianos no residentes, mientras que Antioquia y Magdalena sobresalen por las ventas a extranjeros
(ver Gréfica 4). Estas regionales junto con Valle del Cauca, cuentan con una participacion importante en
la recepcion de remesas provenientes del extranjero, y presentan condiciones climaticas atractivas,
combinadas con una economia dindmica y una oferta inmobiliaria diversificada.

2 Segun el decreto 957 de 2019 se clasifica como micro una empresa con ingresos anuales de hasta 2,1 mil millones, pequefa entre 2,1y 20,3
mil millones, mediana, entre 20,3 y 101,7 mil millones, grande entre 101,7 y 305,1 mil millones y mas grande mas de 305,1 mil millones
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Grafica 4: Porcentaje promedio ventas a extranjeros o colombianos no residentes por
regional
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Fuente: Coordenada Urbana — Célculos Camacol

3. Preferencias y caracterizacion de las viviendas
adquiridas por no residentes

Ahora bien, al identificar las tendencias de compra y los tipos de vivienda en el pais que resultan
interesantes a los compradores internacionales, resulta de utilidad comprender las dindmicas del
mercado inmobiliario. Variables como el tamafio de las viviendas, la ubicacidn de los proyectos y el precio
promedio del metro cuadrado, en las regiones que se posicionan como los principales destinos por los
compradores no residentes en el pais, son relevantes al momento de identificar las oportunidades y
desafios que plantea esta oportunidad de negocio.

Area promedio

En este frente se identifican variaciones significativas entre las regiones. Antioquia lidera con un promedio
de 69 m?, seguida de Quindio con 58,9 m?, Magdalena con 57,8 m? y Bogota con el promedio mas bajo,
de 50,7 m? (ver Grafica 5). Estos resultados indican que los compradores no residentes pueden tener
diferentes expectativas en cuanto al uso del inmueble, como inversiones, segundas residencias o destinos
vacacionales.
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Grafica 5: Area promedio unidades vendidas a no residentes
(metros cuadrados)
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Numero promedio de alcobas

El nimero promedio de alcobas en viviendas varia ligeramente segun la region, evidenciando diferencias
en estilos de vida, necesidades familiares y patrones de construccion (ver Grafica 6). En Antioquia, el
promedio es de 2,2 alcobas, en Quindio de 1,8, en Bogota de 1,6, y en Magdalena de 1,4. Estas diferencias
reflejan la influencia de factores culturales, geograficos y urbanos en las caracteristicas habitacionales en
distintas partes del pais.

Grafica 6: Numero promedio de alcobas en unidades vendidas a no residentes
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Precio promedio

En cuanto al precio promedio por metro cuadrado, se presentan variaciones moderadas entre las regiones
analizadas (ver Grafica 7). Bogota tiene los valores més altos, con un promedio de 6,5 millones/m? y un
maximo que alcanza los 18 millones. En contraste, Quindio muestra los precios mas bajos, con un
promedio de 4,4 millones y un maximo de 8,4 millones, lo que sugiere que esta region podria ser una
opcion mas accesible para compradores internacionales interesados en este segmento. Magdalena
registra el precio promedio mas alto con 8,4 millones y un maximo de 13,8. Por otro lado, Antioquia
presenta valores intermedios, con un promedio de 5,6 millones y un valor maximo de 15,6 millones.

Grafica 7: Precio promedio unidades vendidas a no residentes
(millones de pesos)
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Ubicacion de los proyectos

Con la finalidad de identificar los patrones geograficos en las inversiones inmobiliarias de los compradores
internacionales, la tabla 1 presenta la distribucion geografica de los proyectos de vivienda en las regiones
del pais que han realizado un mayor nimero de ventas a personas no residentes. Cada mapa destaca las
concentraciones y tendencias en los precios de las adquisiciones desarrolladas en las ciudades principales
de las regiones.

En Bogota, a zona norte destaca por su alta densidad de proyectos inmobiliarios. Medellin y su area
metropolitana, experimenta un crecimiento hacia el sur, concentrando nuevos desarrollos y valorizacién
inmobiliaria a lo largo del corredor vial hacia Envigado. Santa Marta, por su parte, muestra una clara
preferencia por la zona costera, donde la oferta turistica impulsa la demanda de vivienda. Finalmente, en
Armenia se observa una tendencia de expansién de los desarrollos inmobiliarios hacia las laderas de las
montafias, una zona de gran atractivo natural.
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Tabla 1: Distribucion geografica de lo proyectos con ventas a no residentes, segun precio
promedio del m?
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4.Factores atractivos para la inversion en vivienda en
Colombia

La depreciacién del peso colombiano (ver Grafica 8), sumada a la estabilidad econdmica del pais y al tipo
de cambio favorable para quienes perciben ingresos en divisas, han potenciado el interés por el mercado
inmobiliario colombiano. Los inversores encuentran en nuestro pais una oportunidad Unica para adquirir
propiedades de alta calidad a precios competitivos y obtener rendimientos atractivos.

Grafica 8: Tasa representativa del mercado — TRM
Promedio mensual, COP/USD
5000

4.419,59
4.500
4000

3500

3.000

Fuente: Banco de la Republica — Calculos Camacol

Segun el Ministerio de Relaciones Exteriores de Colombia, en 2024 aproximadamente 4,7 millones de
colombianos residen en el exterior. Esta didspora se distribuye principalmente en paises como Estados
Unidos (34,6%) y Espaia (23,1%), comunidades que han impulsado significativamente el envio de
remesas. La Tabla 2 presenta informacion sobre las remesas enviadas por trabajadores colombianos
desde el exterior hacia diferentes departamentos del pais durante los primeros tres trimestres de 2024,
en donde se destacan Estados Unidos y Espaiia como los principales paises de origen de las remesas,
aportando mas de la mitad del total recibido por Colombia.

Las remesas en Colombia han experimentado un crecimiento significativo en los ultimos afios,
convirtiéndose en un componente relevante en la estructura de ingresos de los hogares. Entre enero y
octubre de 2024 este rubro crecié un 17,2% en comparacion con el mismo periodo de 2023, sumando
USD 9.717 millones (ver Grafica 9). Segun estas cifras del Banco de la Republica, los recursos enviados por
los trabajadores colombianos ya superan el dinero que las empresas extranjeras invierten en actividades
productivas dentro del pais.
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Tabla 2: Remesas de los trabajadores — Pais de origen y departamento de destino
Cifras en millones de USD — Doce meses a lll Trimestre 2024

Departamento Estados Unidos  Otros Paises Espaia Reino Unido Chile Venezuela Total paises
Valle 132821 544,43 561,51 265,07 170,81 552 2.875.56
Cundinamarca 1132,83 427,50 251,98 5158 56,53 8,09 1928,50
Antioquia 1192,03 312,74 19178 46,34 4718 6,75 179681
Risaralda 261,63 10719 12814 17.73 3113 136 54719
Atlantico 27272 55,63 50,77 3,68 17.32 8.51 406,63
Santander 258 14 12,28 6112 S44 1271 242 35211
N. Santander 161,70 43,28 49,92 2,62 30,60 6.85 294,96
Quindio 146,08 20,83 57,26 gi58 14,87 132 249,89
Tolima 198,55 13,25 3049 2,37 4,07 0,68 248,41
Caldas 11,09 4849 54,31 502 13,31 116 23338
Bolivar 155,32 23,04 22,55 6.31 6.27 4,38 217.87
Meta 150,61 17.58 24,34 0.88 380 0.79 198,00
Huila 9337 2886 24,22 0.80 321 0.36 150,82
Magdalena 5710 30,28 1371 1,94 341 1.34 107,79
Cauca 36.33 877 24,54 0.60 587 057 76,67
Total Nacional 6.029,59 2.693,16 1.710,33 424,40 455,38 54,23 11.367,09

Fuente: Banco de la Republica — Calculos Camacol

Grafica 9: Remesas de los trabajadores
Millones de USDS - acumulado a octubre
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Segun estimaciones de Corficolombiana, las remesas alcanzardn un récord histdrico en 2024, superando
los 11.800 millones de délares (Corficolombiana, 2024). Debido a la depreciacién del peso colombiano, se
espera que estas remesas equivalgan a cerca de $50 billones, representando el 2,8% del PIB y
multiplicandose por 2,4 frente a 2019. De acuerdo con estudios de la Banca de las Oportunidades, se
estima que el 3% de las remesas se destina a la inversién de activos fijos y, cerca de 80 % se destina a los
gastos corrientes del hogar. Si bien una gran parte de estos recursos se destina al consumo diario, existe
un potencial significativo para canalizar una mayor proporcion hacia la adquisicidon de vivienda, lo que
permitiria a las familias mejorar su calidad de vida y reducir costos fijos como el arriendo.

5. Reflexiones finales

La internacionalizacién de la vivienda representa una oportunidad para dinamizar la economia
colombiana y el desarrollo del sector. El mercado de vivienda nueva en Colombia estd preparado para
atender esta demanda potencial con mas de 167.000 unidades disponibles para la venta en noviembre de
2024, de las cuales el 61% corresponde a VIS. El pais ha demostrado ser un destino atractivo para
compradores internacionales y la combinacion de factores econdmicos, sociales y culturales nos ha
posicionado como una opcidn competitiva en el escenario global.

La estrategia abre la puerta a una agenda en la que los actores de la cadena de valor se encuentran
trabajando de manera coordinada para profundizar el potencial de la internacionalizacién de la vivienda,
permitiendo a que colombianos residentes en el exterior tengan mayores facilidades e incentivos para
canalizar su ahorroy recursos de remesas a la inversion en vivienda. Asi mismo, se espera que la estrategia
permita que extranjeros que quieran invertir en Colombia puedan hacerlo de una forma mds rapida y
eficiente.

Para consultar los principales indicadores de la actividad edificadora, ingrese a la web de Camacol
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