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Contexto y metodología



Contexto
¿Qué son las aglomeraciones urbanas? 

Las aglomeraciones son territorios que agrupan varios 
municipios. Cada aglomeración está compuesta por una ciudad 
núcleo y uno o más municipios aledaños. Se caracterizan 
porque dentro de cada una, un porcentaje de la población viaja 
diariamente fuera de su municipio de residencia para ir a 
trabajar o para realizar actividades cotidianas (como estudiar o 
adquirir bienes y servicios). Así, el mercado laboral y el 
inmobiliario adquieren una dimensión regional. 

En Colombia, a la fecha, se han identificado 18 aglomeraciones 
(DNP 2014). Para este estudio, seleccionamos siete (7) de las 
ocho de mayor tamaño poblacional: 

Bogotá, Medellín, Cali, Barranquilla, Cartagena, Bucaramanga 
*Pereira. 

*Aunque Pereira es la octava en tamaño poblacional fue 
seleccionada en lugar de Cúcuta con el fin de incorporar 
información del eje cafetero.

1



Metodología
Las siete aglomeraciones en conjunto agrupan 84 municipios, sin embargo 
se incluyeron sólo aquellas en las que se identificó una dinámica 
inmobiliaria relevante; de esta manera analizamos grandes aglomeraciones 
donde el mercado inmobiliario se extiende a más de 10 municipios pero 
también aglomeraciones de menor tamaño que sólo contienen a la ciudad 
núcleo y un municipio aledaño (como es el caso de Cartagena).
Los dos criterios utilizados en la selección de los municipios fueron los 
siguientes: 

✓ Contar con un mínimo de 300 ofertas anuales de venta o arriendo
✓ El total de ofertas representen al menos 1% del total de viviendas del 

municipio (con base en los datos de vivienda obtenidos del Censo Dane 
2018, VIHOPE V3) 

Los indicadores de precios de venta o arriendo sólo tuvieron en cuenta 
aquellas ofertas con información completa en precio y área. 

Para el análisis de precios y cantidades se acude excepcionalmente a la 
variación anual, con el fin de evitar la comparación recurrente en el estudio 
del último semestre respecto al primer semestre de 2020 (el cual ha sido 
atípico debido a la pandemia); de esta forma se utilizaron variaciones 
semestrales.
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Principales características de las 7 aglomeraciones

Analizamos 42 municipios que consolidan el 55 % de la población urbana del 
país, el 53 % de los predios urbanos y ocupan el 33 % del suelo urbano del 
país.

* Incluyen municipios de otras aglomeraciones (Ver Metodología, página 84).
Fuente: Elaboración con base en Dane.

11 son ciudades capitales.
18 tienen un tamaño superior a 100 mil 
habitantes.
9 tienen más de 500 mil habitantes.

De los municipios
analizados:
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Principales características de las 7 aglomeraciones
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Fuente: Elaboración con base en Dane.

La aglomeración Bogotá tiene un tamaño poblacional que no es 
comparable con las demás, por su escala se considera una de las 5 más 
grandes de América Latina. 

Las ciudades núcleo registran mayor valor agregado (valor anual de 
producción) por habitante frente al de sus municipios aledaños en conjunto, 
a excepción de la aglomeración Cali.



Principales características de las 7 aglomeraciones

Fuente: Elaboración con base en Dane.

La densidad urbana es más alta en las ciudades núcleo, no obstante en el 
caso de Bucaramanga es mayor en sus municipios aledaños, los cuales 
en conjunto presentan una densidad de 148 personas/ha urbana

Se observa que en las ciudades núcleo la participación de apartamentos es 
mayor a la de casas. En el caso de los municipios aledaños se destacan los 
de la Aglomeración Cali y la Aglomeración Cartagena, por ser aquellos 
donde la participación de casas es un poco mayor de 70 %.
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Conclusiones oferta

En Colombia tenemos aglomeraciones urbanas muy diferentes, 
el estudio identificó características de cada una en términos de 
la composición, escala y comportamiento de la oferta de 
vivienda, encontrando las siguientes tendencias: 

La oferta se concentra más en apartamentos que en casas, en la 
mayoría de las aglomeraciones, las ofertas en venta superan las 
ofertas en arriendo. 

El tamaño del mercado residencial de cada una de las 
aglomeraciones responde al tamaño poblacional. 

Todas las aglomeraciones fueron afectadas por la crisis sanitaria, 
en el último semestre las más grandes mostraron incrementos 
más altos en su oferta frente a 2019.

En cada aglomeración, los precios de las ciudades núcleo son 
más altos que en los municipios aledaños. 

En el periodo analizado, 2019-1 a 2021-1, se registraron 
dos cambios marcados en el volumen de ofertas de las 
siete (7) aglomeraciones: 

* Una caída generalizada en el primer semestre de 
2020, como efecto de las primeras medidas de 
confinamiento adoptadas por el gobierno ante la crisis 
sanitaria. 

* Incremento en la oferta del primer semestre de 2021, 
que obedeció principalmente al crecimiento en la 
ofertas de apartamentos, principalmente en las 
aglomeraciones de mayor tamaño, Bogotá y Medellín. 
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Conclusiones oferta

Bogotá y Medellín, las dos aglomeraciones de mayor tamaño, registraron en 2021-1 crecimientos en su oferta frente al 
semestre anterior y al 2019, un resultado jalonado tanto al aumento de las ofertas en arriendo en las ciudades núcleo, como al 
aumento de las ofertas en venta en los municipios aledaños. No obstante, en las mismas dos aglomeraciones la búsqueda 
aumentó en cada una 17%. 

La oferta de vivienda en arriendo y venta se redujo en Cali en el último semestre, no obstante su nivel se encuentra por encima 
del registrado en 2019. 

En Barranquilla las ofertas en venta y en arriendo crecieron frente al semestre anterior, sin embargo su nivel se ubicó por 
debajo del registrado en 2019. 

Cartagena registró en el último semestre un aumento en su oferta frente al semestre anterior, cabe resaltar que las ofertas en 
venta registraron un nivel por debajo del obtenido en 2019. 

Bucaramanga registró en el último semestre un aumento en su oferta frente al semestre anterior, no obstante las ofertas en 
arriendo registraron un nivel por debajo del obtenido en 2019. 

Pereira evidenció resultados mixtos con un crecimiento semestral de las ofertas en venta y una reducción de las ofertas en 
arriendo. 

Gracias


