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Vivienda VIS: cuando la cura
es peor que la enfermedad

« Un borrador de decreto busca eliminar la indexacion de la VIS al salario
minimo, fijar precios en pesos desde la separacion y unificar el tope de 150
a 135 SMMLV.

* Propone utilizar el indice de Costos de la Construccién de Edificaciones
como unico mecanismo de ajuste, indice que no incorpora costos clave
como el suelo, administrativos y financieros.

* Congelar precios sin ajustes adecuados podria reducir la ofertade VIS y
encarecer la vivienda nueva y usada, asi como, los arriendos.

El Ministerio de Vivienda publicé un borrador de decreto que busca desindexar
el valor de la Vivienda de Interés Social del salario minimo, una medida que,
bajo el argumento de proteger a los compradores, podria generar efectos con-
traproducentes en el mercado habitacional.

Segun el Plan Nacional de Desarrollo 2022-2026, el tope de la VIS es de 135 0
150 SMMLV dependiendo de su ubicacion, y 175 para renovacion urbana (gra-
fico 1). La propuesta del gobierno unifica estos valores en 135 SMMLV como
regla general, elimina la indexacion de su valor al salario minimo, y obliga a que
el precio se exprese en pesos desde el inicio del proceso de compra. Solo per-
mitiria ajustes extraordinarios en el valor siempre que sean sustentados con el
indice de Costos de la Construccidn de Edificaciones (ICOCED) del DANE, sin
embargo, este indice presenta limitaciones pues no captura el costo del suelo,
ni costos administrativos y financieros.

El impacto en costos no puede subestimarse. Aunque segun el ICOCED la mano de
obra representa 204% y los materiales de construccion 50,7%, esta lectura es incom-
pleta, a la luz de lo expuesto previamente. Al congelar precios en pesos sin mecanis-
mos adecuados de ajuste, el decreto podria paraddjicamente desincentivar los nue-
vos proyectos reduciendo la oferta de VIS, encarecer la vivienda nueva y usada, asf
como el mercado de arrendamientos en el mediano plazo. Ademas, puede trasladar la
demanda insatisfecha hacia otros segmentos, teniendo en cuenta que la vivienda VIS
representa el 67% de las ventas totales de vivienda.
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Por otra parte, el decreto genera incertidumbre juridica significativa pues su régimen de transicion es ambiguo, y carece
de claridad sobre qué constituye una “situacion juridica consolidada” en negocios en curso. Sin embargo, vale resaltar que
prohibe la indexacion en la escrituracion para contratos iniciados bajo las reglas anteriores.

La medida llega en un momento critico para el sector. Las edificaciones acumulan nueve trimestres consecutivos de de-
crecimiento, con una caida de -8]1% en el afio corrido al tercer trimestre de 2025. Aunque las ventas repuntaron 11,8% a
noviembre alcanzando 159.756 unidades—cercanas a los niveles de 2019 (170.000) pero muy lejos de las 223.000 unida-
des vendidas en 2021y 2022—las iniciaciones VIS cayeron -26%, marcando minimos histdricos. Este deterioro se agrava
con el aumento de desistimientos tras la eliminacion del programa Mi Casa Ya.

El gobierno debe abrir un didlogo técnico con el sector, en lugar de imponer controles de precios buscando corregir un
problema de su propia creacion: el aumento desproporcionado del salario minimo en 23,7%. Debe proponer soluciones
técnicas que protejan tanto a compradores como a la viabilidad del sector, sin comprometer la oferta de vivienda. Alli, te-
ner en cuenta la evolucion del precio del suelo, los costos directos de produccion, la inflacion y los salarios, es clave.

Grafico 1. Evolucion del precio tope de la vivienda social 2022-2026 (millones de pesos corrientes)
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Fuente: elaboracion ANIF.
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