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RESUMEN

Bogota como capital de Colombia, es una de las ciudades mas importantes, esta ciudad
con mas de 8 millones de habitantes es un centro econémico y financiero elemental, es un punto

central que permite la interconexion de personas, negocios, productos, entre otros.

Con lo anterior el sector inmobiliario ha tenido una gran cabida donde las personas han
tenido que migrar de sus ciudades de origen para rentar en esta ciudad, asi mismo tiene sectores
caracteristicos y representativos de acuerdo a las necesidades de la poblacion ,es por ello que
El barrio Chicé Norte Il Sector es uno de los corazones comerciales y financieros mas conocidos
de la capital y con grandes contrastes econdmicos, encontrando en estos mercados valores de
renta elevados e infravalorados, los cuales estan condicionados por diversos factores tales como:
factores personales, de referencia, ubicacion de los bienes inmuebles, su area de influencia,
valorizacién, desvalorizacién, estrato socioeconémico, area, entre otros. Las metodologias
valuatorias nos permiten lograr un entendimiento de esa disparidad en los valores en el mercado
inmobiliario para tomar mejores decisiones a la hora de realizar una inversion es por ello que se
piensa en tener una herramienta que permita a la comunidad tener una referencia de valor en

cuanto a renta de acuerdo a la dinamica inmobiliaria del barrio chico norte Ill sector.

Palabras Claves:

Mercado: Proceso que opera cuando hay personas que actian como compradores y otras

como vendedores de bienes y servicios, generando la accion del intercambio. (Quiroa, 2019)

Inmueble: Son aquellas posesiones que estan anclados al suelo, por lo que también se

les denomina bienes raices. (Quiroa, 2019)



Valor: la magnitud empleada para medir los bienes, productos y servicios, comparando
sus beneficios y utilidad. Como tal, puede hacer referencia al monto en que se calcula el precio o
costo en dinero de un bien inmueble en el mercado. (Quiroa, 2019)

Renta: Ingresos que constituyan utilidades o beneficios que rinda una cosa o actividad y
todos los beneficios, utilidades e incrementos de patrimonio que se perciban o devenguen,

cualquiera sea su origen, naturaleza o denominacion. (Quiroa, 2019)



INTRODUCCION

El siguiente trabajo de grado, esta enfocado en el estudio del mercado inmobiliario del
barrio Chicé Norte Il Sector de la ciudad de Bogota. El barrio Chicé Norte 11l Sector es uno de los
corazones comerciales y financieros de la ciudad de Bogota donde se pueden encontrar valores
de renta por m2 elevados por lo que conocer y entender el mercado inmobiliario de ese sector es

fundamental para el arrendatario.

Con el trabajo se espera generar un documento técnico que evidencie la oferta de
inmuebles en renta junto con las caracteristicas mas relevantes del mercado inmobiliario en el
barrio Chicé Norte Ill sector, y con esto generar informacion precisa, concreta Yy fiable para el
inversionista y pueda con esta informacion tomar decisiones mas acertadas asi mismo que ayude
a los inversores a prevenir desaciertos financiero, como brindar a los arrendatarios que planeen
realizar una inversion en el sector una herramienta técnica y especializada pero también un
documento de confianza y ética profesional con informacién imparcial, sin intereses ni sesgos,
ademas de ser un documento que al estar al alcance de cualquier inversionista pueda generar

equidad en la informacién que se tiene a la hora de invertir.

La informacion generada en este trabajo sera una herramienta de gran ayuda para el
inversionista que desee emprender un proyecto de inversion para el afio 2022, sin embargo, las
dindmicas inmobiliarias para el sector objeto de estudio podrian ser objeto de grandes
fluctuaciones a través de los afios derivadas de una multiplicidad de factores los cuales serian
ajenos a este trabajo, factores que podrian alterar los resultados obtenidos. También se pretende
que la comunidad en general tenga acceso a informaciébn académica que contemple la
multiplicidad de bienes inmuebles en el barrio objeto de estudio tales como oficinas, consultorios,

locales comerciales y bodegas junto con los valores por m? de renta para cada uno de estos y



evitar con esto malas decisiones direccionadas tal vez por inmobiliarias, asesores 0 personas
quienes ante una mala praxis podrian especular con los valores del mercado inmobiliario para

obtener algun beneficio particular sobre la inversion que planee realizar el arrendatario.

1. MARCO GENERAL

1.1 DEFINICION DEL PROBLEMA

Desigualdad en los valores de renta por metro cuadrado en inmuebles comerciales del

barrio Chico Norte Il sector.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 OBJETIVO GENERAL

Generar un documento técnico que detalle los valores de renta por metro cuadrado de
inmuebles comerciales del barrio Chico Norte Il sector, analizando su incidencia en la viabilidad
de proyectos para inversion durante el afio 2022, teniendo en cuenta la normatividad vigente para
la UPZ 97 Chico Lago y a la espera de la nueva normatividad que trae la entrada del POT Bogota

reverdece 2022-2035.

1.2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

1. Identificar y espacializar el lugar objeto de estudio determinado la localidad en donde
se encuentra: Localidad, UPZ (Unidad de planeamiento Zonal), sector normativo y barrio objeto

de estudio

2. Identificar las caracteristicas generales del sector: Equipamientos urbanos con los que

cuenta, actividades predominantes en el sector, estratificacién socioeconémica, topografia, sitios



de interés del sector y sectores adyacentes, infraestructura urbana del sector, vias de acceso e

influencia del sector.

3. ldentificar la normatividad urbanistica de los sectores normativos que se encuentran

dentro del barrio objeto de estudio y la tipologia edificatoria en ese sector.

4. Realizar un sondeo y andlisis de la oferta inmobiliaria de inmuebles comerciales en
arriendo del sector, identificando y clasificando las ofertas encontradas por medio de factores de

homologacion (valor m2, ubicacion, area, vetustez y tipologia edificatoria entre otros).

5. Espacializar la oferta inmobiliaria encontrada y ser4 acompafiada mediante gréaficas de

valor y mapas de calor, esto para realizar el andlisis de los datos encontrados.

6. Realizar un andlisis critico de la informacién encontrada y se mostraran en tablas,
graficas y mapas los resultados del estudio para facilitar la comprensién y entendimiento de los

inversionistas interesados.

1.3 JUSTIFICACION

El proyecto plantea elaborar un documento técnico que aporte informacién sobre valores
de renta de referencia para inmuebles comerciales en un sector de alta valorizacion que refleje
la dinamica inmobiliaria del sector y que pueda brindar informacién académica y técnica de

confianza para la toma de decisiones en proyectos de inversion comercial.

Al ser un trabajo académico, técnico y especializado en el tema de los avallos los
arrendatarios tendran al alcance un documento totalmente imparcial sobre el cual confiar sus

ahorros y expectativas de negocio sin preocuparse de los sesgos 0 intereses particulares que



podrian tener hacia ellos asesores, inmobiliarias 0 personas interesadas en patrticipar de la

inversion gque realizara el inversionista.

Es por tanto indispensable para un proyecto de inversion inmobiliaria conocer y entender
las fluctuaciones que se presentan en determinados sectores de la ciudad entendiendo que una
inversion espera generar a mediano y largo plazo utilidades y no tomar decisiones que pueden

ser desastrosas al no analizar todos los factores que sobre el mercado inmobiliario puedan existir

2. MARCO DE REFERENCIA

2.1 CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR DE LOCALIZACION.

En el sector Chico Norte Ill es un area de negocios principal en la capital de Colombia,
donde podemos encontrar de todas clases de servicios con el tema de comercio y vivienda, el

sector cuenta con buena accesibilidad y cuenta con todos los servicios publicos existentes.

2.1.1 UBICACION.

Se encuentra localizado en el departamento de Cundinamarca en la ciudad de Bogota en

la localidad no. 2 de Chapinero — UPZ 97 Chico Lago.
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COLOMBIA CUNDINAMARCA

BOGOTA:

Ubicada en el Centro del
pais, en la cordillera
oriental, la capital del pais
tiene una  extension
aproximada de 33
kilbmetros de sur a norte y
16 kilometros de oriente a
occidente y se encuentra
situada en las siguientes
coordenadas:

Latitud Norte: 4° 35'56" y
Longitud Oeste de
Greenwich: 74°04'51". ,
Est& dentro de la zona de BOGOTA
confluencia intertropical.
(Alcaldia de Bogota, 2017)

Figura 1. llustracion propia.

B ‘ UPZ 97/88
Og0ta Estructura basico de sectores

UPZ97/88

Chapinero
Localidad No 2.

Figura 2. llustracion propia.
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2.1.2 ACTIVIDADES PREDOMINANTES.

El Sector de Chicé Norte lll cuenta con actividades mdultiples y una principal son los
centros empresariales que originan una gran economia para la ciudad y el pais, se evidencian

temas de comercio, salud, entidades bancarias, de vivienda y de 6seo.

Entre los centros empresariales mas reconocidos se pueden tener en cuenta el Centro
empresarial AC100 ubicado en la Ac 100 # 61 -13, la Torres Empresarial Chicd ubicada en la Av.
Cra 19 # 97-31, Colseguros Centro de Negocios ubicado en la calle 100 # 19A — 63, el edificio

Business 93 ubicado en la Cra 15 # 93A - 34, entre otros.

2.1.3 INFRAESTRUCTURA VIAL

El Sector cuenta con buena accesibilidad por vias principales de la ciudad que cuentan
con una excelente infraestructura vial de 4 carriles, todas con buena pavimentacion, en ella se

identifican las siguientes:

Avenida Norte.

Interseccion de la avenida 30 (NQS)

Deprimido de la 94.

Diagonal 92

Avenida Calle 100
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7

/" UPZ 14, USAQ

FIGURA 3. Cartogréfica de estructura basica UPZ 99, 97, 90 y 88. Alcaldia de Bogota.
[2003]. Unidad de Planeamiento Zonal No. 97 Chico Lago. https://cutt.ly/[ T6EOCt

2.1.4 NORMATIVIDAD URBANISTICA

La ciudad de Bogoté cuenta con la Direccién de Norma urbana quien es la que se encarga
de elaborar y ajustar las normas para uso, aprovechamiento y ocupacion del suelo en la zona
urbana de la Ciudad, para ello hasta 2021, se realizan las normas urbanisticas mediante actos
administrativos del Pot para cada UPZ. Se espera que el proximo afio 2022 entre en vigencia el
nuevo Pot Bogota reverdece 2022-2035, el cual se encuentra en fase de aprobacién y trae con

si ,la nueva propuesta de organizar la ciudad por UPL, (unidades de planeamiento local), mientras


https://cutt.ly/jT6E0Ct
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tanto se seguird trabajando con la normatividad vigente como se habia mencionado

anteriormente por UPZ.

Las Upz como sus siglas lo indican son las Unidades de planeamiento zonal son creadas
por el distrito principalmente para tener una unidad de analisis un poco méas grande que los
barrios, pero mas pequefias que las localidades, el gran contraste de Bogota hace que estas
unidades sean mas Utiles para el analisis urbano. En este caso el caso analisis se enfoca en la
UPZ 97 Chico Lago, “Por el cual se actualiza a la normatividad vigente la reglamentacion de las
Unidades de Planeamiento Zonal (UPZ) No.88 y 97, EL REFUGIO y CHICO LAGO, ubicadas en
la Localidad de Chapinero, adoptadas mediante el Decreto 075 del 20 de marzo de 2003”

(planeacion, s.f.).

2.2 RELACION DE LA GESTION TERRITORIAL Y EL CATASTRO MULTIPROPOSITO

La desactualizacion de la informacion catastral en nuestro pais es muy grande, tiene
grandes retos y es indispensable, un territorio desactualizado catastralmente interfiere y hace
mas dificil todos los procesos ligados a la gestion territorial. Por el contrario, un Catastro
actualizado brinda herramientas mas eficaces, versatiles, estructuradas y organizadas para tener
control de los bienes inmuebles, también tener un mejor control fiscal de estos, que dadas las
circunstancias de nuestro territorio tiene grandes carencias y limitaciones fiscales en este mismo
sentido. Es aqui donde entra el Catastro multipropésito que es una herramienta la cual facilitara
y optimizara la forma en que se administra y gestiona la tierra.

El gobierno nacional aprob¢ la politica del catastro multipropésito con el Conpes 3958 la
cual busca actualizar el area catastral y cuenta con tres componentes principales relacionados a
los bienes inmuebles: el componente fisico, el juridico y el econémico. El instituto Geografico

Agustin Codazzi (IGAC) define el catastro multipropdsito como:
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“un sistema de informacién que registra datos actualizados de la tierra, basado en predios
formales e informales. La informacion obtenida contiene especificaciones sobre derechos,
responsabilidades, restricciones, descripciones geométricas, valores y otros datos; y registra
intereses sobre los predios, en términos de ocupacion, valor, uso y urbanizacion”

Un gran beneficio de la implementacion exitosa del catastro multipropésito son los
beneficios fiscales para la ciudad o municipio donde se encuentren los bienes inmuebles, ahora
bien el desconocimiento de estos mercados inmobiliarios genera actualmente una desconexion
para la organizacién fiscal y tributaria pero también para el ordenamiento territorial, comprender
las dinamicas de estos mercados inmobiliarios, asi como se estudia en este trabajo permite
entender de una mejor manera la relacion que tienen los bienes inmuebles con el lugar donde se
encuentran. El observatorio inmobiliario que pone en funcionamiento el IGAC, observatorio que
estard ligado a los lineamientos del Conpes 3859 ((Conpes), s.f.) dispondra de informacién que
sera vital para conocer las dinamicas del mercado inmobiliario y sus condiciones tan cambiantes
a través de los afios, y sera el IGAC quien deba revisar los datos sobre ofertas de inmuebles y

centralizar las fuentes de informacién en el observatorio inmobiliario.

Por otro lado hacer una buena gestion del territorio, también implica una buena
organizacion lo cual conlleva a un mejor desarrollo territorial , tener un territorio organizado
permitira tener una planificacién correcta , visualizar los pros y contra a largo plazo, entender la
dinamica y poder desarrollar las actividades que se quieran realizar de la manera mas efectiva y
con mejores resultados, para ello se utilizan mecanismos como en el caso de Bogota el Pot ( Plan
de ordenamiento territorial ) el que justamente orienta y prioriza las diferentes actividades, y es
por medio de la gestion territorial y la buena administracion que se logran ejecutar proyectos

eficientes e intervenciones del territorio. Los avalios comerciales sin duda son una herramienta
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que facilita la toma de decisiones y esto conlleva a la buena gestion territorial y mejor organizacién

del territorio.

Este trabajo académico podré ser objeto de andlisis por parte del IGAC para incorporarlo
como parte de sus fuentes de informacién en cuanto a la oferta de bienes inmuebles con un uso
comercial en arriendo y ser una herramienta mas para incluso cerrar un poco mas la brecha
existente entre los avallos catastrales y los comerciales, sobre todo de los primeros pues los
avaluos catastrales carecen en este momento de herramientas que les dé un acercamiento mas
exacto a los mercados inmobiliarios existentes en nuestro pais, cada uno de estos con sus
particularidades, asi mismo sera una herramienta Gtil para la comunidad tener el valor de
referencia de acuerdo a la dinamica inmobiliaria que actualmente se presenta, evidenciar
informacién precisa, concreta, y fiable para el inversionista y facilitar la toma de decisiones mas

acertadas y esto precisamente es gestion de ese territorio .

3. METODOLOGIA

Identificar la variacidn en el valor m/2 de renta para oficinas y locales ubicados en el
sector objeto de estudio y la incidencia que tiene sobre estos valores la ubicacion, area, vetustez,
dependencias privadas y piso en el que se encuentran. El desarrollo de la metodologia se basa
en analizar estadisticamente los valores de renta encontrados en el mercado inmobiliario junto

con los factores de homologacién relacionados, por lo tanto, se requiere establecer:

1. Estudio de mercado para la identificacion de la oferta actual de bienes inmuebles
comerciales en renta en el barrio Chicé Norte Ill Sector, especificamente para locales y

oficinas.
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2. Clasificacion de los bienes inmuebles en subzonas determinadas por su ubicacion y area,
agrupando inmuebles por un rango de areas pequefias y grandes.
3. Anadlisis estadistico de cada subzonay la tendencia del valor m/2 de renta en relacién con

el area de los inmuebles.

3.1 ESTUDIO DE MERCADO DE RENTA

Para realizar el estudio de mercado de bienes inmuebles se debe primero entender el
concepto de “valor de mercado”, internacionalmente este concepto se define en las normas
emitidas por la IVSC (International Valuation Standards Council)! y la adopcién a la norma en
Colombia esta referenciado en las distintas normas publicadas gracias a la labor de los comités

del Registro Nacional de Avaluadores RNA?Z,

En el Inciso No. 1 de la Norma 1: Normas Internacionales de Valuacion IVS (2005), se

establece lo siguiente:

“El Valor de Mercado es una representacion del valor de cambio o de la cantidad que un
bien reportaria si se ofreciese en venta en el mercado abierto en la fecha de valuacion bajo
circunstancias que cumplan los requisitos de la definicién de Valor de Mercado. Para estimar el
valor de mercado, un Valuador debe primero determinar el mayor y mejor uso o el uso mas
probable. Ese uso puede ser el uso actual al que se destina el bien o algun uso alternativo. Estas

determinaciones se hacen a partir de lo que el mercado indica”

'El Consejo de Normas Internacionales de Valoracién (IVSC) es el emisor de estdndares global independiente para la
profesion de valoracién. Establece estdndares internacionales de valoracién que promueven la coherencia y el
profesionalismo en el interés publico.

2 E| Registro Nacional de Avaluadores R.N.A., es una entidad privada sin dnimo de lucro, constituida en 1985 por la
Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz FEDELONJAS y la Sociedad Colombiana de Avaluadores SCDA.
El R.N.A propende por la profesionalizacién de la actividad valuatoria en Colombia.
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Enla NTS SO1 - Bases para la determinacion de valor de mercado que refiere a la Norma
técnica sectorial del RNA (Registro nacional de avaluadores) se establece lo siguiente con

respecto al valor de mercado:

“Es la cuantia estimada por la que un bien podria intercambiarse en la fecha devaluacion,
entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en transaccion libre
tras una comercializacion adecuada, en la que las partes hayan actuado con la informacién

suficiente de manera prudente y sin coaccién.”

La dinamica inmobiliaria que se presenta en el sector objeto de estudio indica que los
inmuebles y las rentas o ingresos que estos puedan generar dadas sus caracteristicas fisicas y
juridicas establecen como mayor y mejor uso el comercial, enmarcado en la definicion

contemplada en la norma GTS G 02 - Conceptos y principios generales de valuacion:

“El uso mas probable de un bien, fisicamente posible, justificado adecuadamente,
permitido juridicamente, financieramente viable y que da como resultado el mayor valor del bien

valorado”

Durante la pandemia el gobierno nacional expidi6 el Decreto No. 579 del 15 de abril de
2020 por medio del cual se establecen y ponen en adopcion medidas transitorias en materia de
bienes inmuebles y los contratos de arrendamiento, lo anterior bajo el estado de emergencia para
afrontar la pandemia del coronavirus (covid-19). El decreto puso en marcha acciones para evitar
las consecuencias del incumplimiento a las obligaciones contenidas en los contratos de
arrendamiento producto de los confinamientos y el cese de actividades econémicas generando
asi una emergencia econémica que sin lugar a dudas afect6 la economia nacional, y el bolsillo
de los arrendatarios. Actualmente la reapertura del comercio producto del avance en la

vacunacion y los bajos niveles de ocupacion en las UCI (Unidades de cuidado intensivo) ha
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generado una reactivacion econdmica importante y los inmuebles comerciales ubicados en el
sector objeto de estudio, asi como la dinamica inmobiliaria del propio sector ha mantenido como

mayor y mejor uso el comercial y las rentas generadas del arrendamiento de estos inmuebles.

Para el estudio se tomaron en total 55 ofertas de inmuebles comerciales en renta, 25
ofertas corresponden a locales y 30 ofertas corresponden a oficinas; todas las ofertas se
encuentran en el barrio catastral objeto de andlisis, se encuentran en sectores con una
estratificacion socio econdémica y equipamientos urbanos similares, cuentan con acabados de
entrega similares y sujetos a cambios por parte del arrendatario dependiendo la destinacion

comercial que se le dara al inmueble previo acuerdo con el arrendador.

A continuacion, se presenta un consolidado de las ofertas inmobiliarias encontradas con

sus principales caracteristicas.
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COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE OFICINAS
" % RENTA NEGOCIADA

1l e omescon || mmos || R0 L ascmmon B | e e o

EDIFICIO mmuesle  AREAMZ  VIMZINTEGRAL
1 oFoNA | searsTae | SROOCE 13 5 s 1 S |s  s7si70| $57TSA0 | 0.00% 800 s 65,627
2 oFcNA | 3uswessr | SROOTE 13 5 s 1 S |$ 297000 $2997.000 | 000% 000 |3 49950
3 oFCNA | 3t9zssazy | SPROOCAE 13 7 s 2 S |$ 6200000 $6200000 | 0.00% 10800 |[$ 57407
4 OFCNA | 3tems7oer | SPROOTE 13 3 s 1 S |$ 250000 $2500000 | 000% 5900 s 02373
5 oFCNA | a27seses | SPROOCE 13 6 s 2 S |$ 6800000 $6800000 | 000% 10800 |[$ 62963
s | omoma | awsssgro | SOROOCHLE 13 8 s 5 S |$ 32150000 $32150000 | 0.00% 5000 |$ 64300
7| omoma | s2sst7se2 | Actoo#TVZ3 10 4 s 2 S |s  4123000| $4123000 | 000% &0 | 65444
8 | omoma | 20w | Coroo oRC 14 6 s 7 S |$ 45200000 $45200000 | 0.00% 6700 |$ 64,849
s | omom | swomer | FoeCoPORTO 14 12 s 2 S |$ 6445000 $6400000 | 070% 120 s 52,459
10 | OACINA | 3134589857 |  AK458CL9S 12 8 s 1 S |$ 4766300 $4765300 | 000% oo |s 61,900
1| omom | am3ssesmes | Foroo oRC 14 8 s 2 S |$ 3516000 $3516000 | 000% 6100 |$ 57639
2| omom | e | Troo oSOt | 2 s 5 S |$ 17680000 $17680000 | 000% mn s 79640
| omom | xoerr7em | ForooPORTO 9 8 s 2 S |$ 6300000 $6300000 | 000% 1000 | 51273
14| OFCNA | 3106199159 |  Tva3scLes 10 6 s 2 S |$ 13103000 $13103000 | 000% 16300 | 80387
15 | OFCINA | 3105620704 |  CLM4#KR16 2 1 NO 2 NO |$ 10000000 $10000000 | 000% 55000 s 18.182
15 | OFCINA | 3133522650 |  CLM4#KR15 8 5 s 2 S |s 5680000 $5680000 | 000% 00 s 71,000
17| OFCINA | 343297400 |  CLM#KR1S 9 7 s 4 S |$ 6000000 $6000000 | 000% 15200 |s 30474
18 | OFCINA | 3182152607 |  KR158CL95 9 8 s 1 S [$ 4250000 $4200000 | 1.48% 500 | 82353
19| OFCNA | 3106199158 |  CLS#KR15 7 3 s 3 S [$ om0000| $9920000 | 000% 16000 |$ 62,000
20 | OFCNA | 3214724868 |  KR1S#CLS 5 1 s 1 S [$ 2600000 $2600000 | 000% B |3 27689
21| OFCNA | 3194589770 |  KR1S#CLST 8 3 s 4 S [$ 12204541 $12000000 | 168% 00 s 40,000
2 | OFCNA | 312468910 | CLWB#KR15 7 7 s 1 S [$ 3050000 $3000000 | 164% 80 | 4118
23| OFCINA | 3166049708 |  AC1008TVI7 12 5 s 6 S |$ 18000000 $18000000 | 000% 00 s 59211
24| OFCNA | 3103258265 | AC1008TV1%A 9 3 s 2 S [$ 330000 $3300000 | 179% 00 s 7143
25 | OFCNA | 3106199159 |  CLOT#KR21 12 10 s 4 S [$ 11365000 $11300000 | 057% 18300 s 61749
% | OFCINA | 318734754 | CLOT#TVI®A 12 4 s 3 S |$ 5888000 $5880000 | 0.44% %0 | 61.250
7| omoma | 3useirm | ORRCSOM 7 9 s 2 S [s 7200000 $7200000 | 000% u s 765%
3| omoma | EonTEEeeT|  oneooow 7 5 s 1 S [$ 6200000 $6200000 | 000% @74 | %0195
2| omoma | wemsTe | oneooow 7 5 s 2 S |$ 6160000 $6100000 | 097% B0 s 72619
30 | OFCNA | 313309382 |  CLOT#KR21 12 4 s 4 S |s 19735000 $19700000 | 0.18% 300 s 63548

Tabla 1. Estudio comparacién de Mercado Oficinas.
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COMPARACION DE MERCADO

) % RENTA NEGOCIADA
8 TIPO DE ‘ . PISO NO. ADMIN  RENTATOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
ITEM  \NmuEsLE FUSHE DIRECCION PISOS  \\muesie ASCENSOR GaRaJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO  ZACIGN =
EDIFICIO AREAM2  V/IM2INTEGRAL
INMUEBLE
1 LOCAL 3002605406 [COFICOCALLE 100 5 1 L] 2 Cl $ 22,000,000 $22,000,000 0.00% 273.00 $ 80,586
TV23 #CL98
EDIFICIOCALLE 100
2 LOCAL 322754 9028 V23 #0LS8 13 1 L] 2 sl $ 33150000 | $ 33,000,000 0.45% 379.00 $ 87.071
EDIFICIOCALLE 100
3 LOCAL 322754 9028 V23 #0L98 13 1 L] 2 sl $ 27.000000 | $27.000,000 0.00% 280.00 $ 96,429
4 LOCAL 3163886826 [CONICIOCALLE 1001 5 1 L] 2 si $ 23850000 | $22,500,000 4.86% 273.00 $ 82418
TV23 #CL98
EDIFICIO FINANCIERA
5 LOCAL 3133676107 | PROGRESSA AK 12 1 L] 1 sl $ 24000000 | $ 24,000,000 0.00% 145.00 $ 165,517
100£KR 21
6 LOCAL 315677 3089 AK45#CL97 12 1 L] 2 sl $ 8,000,000 $8,000,000 0.00% 192.00 $ 41,667
7 LOCAL 3105726862 CLISETV23 10 1 L] 1 sl $ 3,000,000 | $3,000,000 0.00% 5500 $ 54,545
8 LOCAL 3134628833 AK45#CLO4 12 1 L] 1 st $ 9,000,000 $9,000,000 0.00% 11000 $ 81,818
9 LOCAL 313462 8833 AK45#CL93 10 1 L] 1 sl $ 28,000,000 | $ 28,000,000 0.00% 339.00 $ 82,50
10 LOCAL 313309 3282 AK45#CLO4 12 1 L] 1 sl $ 22,000,000 | $20,000,000 9.09% 300.00 $ 66,667
" LOCAL 322754 9028 AK45#DG 92 13 1 L] 1 sl $ 17,000,000 | $17.000,000 0.00% 170.00 $ 100,000
12 LOCAL 318 215 2607 KR15#CL94 2 1 NO 2 Cl $ 14,000,000 | $ 14,000,000 0.00% 210.00 $ 66,667
13 LOCAL 305 417 5592 CLI5#KR 15 2 1 NO 2 Cl $ 13,000,000 | $ 13,000,000 0.00% 150,00 $ 86,667
14 LOCAL 320 850 2579 CL95#KR15 3 1 NO 1 sl $ 6,000,000 $6,000,000 0.00% 150.00 $ 40,000
5 LOCAL 3114817198 KR15#CL95 4 1 NO 1 sl $ 2,800,000 | $2.800,000 0.00% 93.90 $ 29819
1% LOCAL 3212041110 CL9B#KR 15 3 1 NO 1 si $ 27520000 | $ 27,000,000 1.89% 344.00 $ 78.488
7 LOCAL 3208390524 TVI7£AC 100 12 1 L] 1 Cl $ 3800000 $3,.800000 0.00% 4700 $ 80,851
18 LOCAL 3009108323 TVI7#AC 100 12 1 L] 1 sl $ 5500000 $5500,000 0.00% 50.00 $ 110,000
19 LOCAL 310 864 9856 TVI7#AC 100 12 1 L] 1 sl $ 3500000 | $3.500,000 0.00% 92.00 $ 38,043
2 LOCAL 318 215 2607 TVI7#AC 100 12 1 L] 1 sl $ 2000000 $2,000,000 0.00% 60.00 $ 33333
2 LOCAL 320861 4270 KR15#CL94 3 1 L] 1 Cl $ 23980000 $2.950,000 101% 90.00 $ 32,778
TORRE SIGMA
2 LOCAL 350 482 9734 AC19%DG 9 27 1 L] 1 Cl $ 5500000 $5500000 0.00% 77.00 $ 71.429
TORRE SIGMA
2 LOCAL 318 866 0488 AC192DO % 27 1 L] 1 sl $ 30,800,000 | $ 30,000,000 260% 308.00 $ 97.403
2 LOCAL 3204572333 | CLOT#KRTVI%A 10 1 L] 1 sl $ 3,800,000 | $3,800,000 0.00% 60.00 $ 63333
25 LOCAL 3125847179 CLO7#KR17 1 1 L] 1 si $ 22,000,000 $22,000,000 0.00% 230.00 $ 95,652

Tabla 2. Estudio comparacién de Mercado Locales.
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3.2 ESPACIALIZACION ESTUDIO DE MERCADO

3.2.1 OFICINAS

En la imagen 1 se observa el agrupamiento de oficinas sobre edificios que se encuentran
sobre los principales corredores comerciales del sector objeto de estudio, sobre la Avenida calle
100 (AC 100) por el norte, sobre la carrera 15 (KR 15) en el Oriente, sobre la Diagonal 92 (DG
92) y sobre la autopista norte (AK 45) sobre el occidente. Se observa una gran concentracion de

ofertas en la interseccion de Avenida calle 100 (AC 100) y la Autopista Norte (AK 45).

74°3'30"W 74°3"15"W 74°3'0"W

4°41°0"N

4°40'45"N

74°3'30"W 74°3'"15"W 74°3'0"W
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Imagen 1. Espacializacion mercado de oficinas.

Las tipologias edificatorias predominantes sobre las cuales estan las ofertas encontradas
muestran dos tendencias centrales y una atipica, por el norte las ofertas estan sobre edificios de

gran altura entre 10 y 14 pisos, vetustez de entre 5 a 15 afios, fachadas de lujo y tipologia aislada.
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Imagen 2. Tipologia Edificatoria entre AV Calle 100 (AC 100) y Autopista Norte (KR 45).

Por el Sur oriente la tipologia edificatoria cambia radicalmente, encontrando ofertas de
oficinas en edificios de maximo 7 a 8 pisos, vetustez de mas de 25 afos, fachadas sencillas en

ladrillo a la vista en su mayoria, tipologia aislada y continua.

Imagen 3. Tipologia Edificatoria Carrera 15 entre Calle 94 y Calle 98.
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En el sector objeto de estudio se encontraron ofertas de mercado para oficinas en un
edificio atipico del sector, el cual es el edificio sigma, un proyecto de gran altura con 94.15m
distribuidos en 28 pisos, con una fachada flotante de 11.000 m2 de vidrio laminado termoacustico,
disefio bioclimatico y sostenible ambientalmente segun informacion de la constructora

Construcciones Lambda SAS.

Imagen 4. Tipologia Edificatoria Atipica. Avenida Carrera 19 con Diagonal 97.

3.2.2 LOCALES

En la imagen 5 se observa el comportamiento del mercado inmobiliario en cuanto a la
oferta de locales en arriendo, se observa que es similar al mercado encontrado para oficinas,
estan esparcidos por los principales corredores del sector objeto de estudio. Sin embargo, no se
presentan grandes concentraciones de locales como se present6 en el caso de las oficinas, no

hay un agrupamiento predominante de locales en arriendo en algun sector.
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Imagen 5. Espacializacién mercado de locales.

Las tipologias edificatorias predominantes sobre las cuales estan las ofertas encontradas
muestran dos tendencias, por el norte las ofertas estan sobre edificios de gran altura entre 10 y
14 pisos, vetustez de entre 5 a 15 afios, fachadas de lujo y tipologia aislada, tendencia similar al

mercado de oficinas.
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Imagen 6. Tipologia Edificatoria entre AV Calle 100 (AC 100) y Autopista Norte (KR 45).
Por el Sur oriente la tipologia edificatoria cambia radicalmente, encontrando ofertas de

locales en edificios de maximo 2 a 3 pisos, fachadas, tipologia continua.
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Imagen 7. Tipologia Edificatoria Carrera 15 entre Calle 94 y Calle 98.
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3.3 ANALISIS ESTADISTICO DEL MERCADO INMOBILIARIO

3.3.1 COMPARACION DE MERCADO OFICINAS

La tabla 3 muestra la curva de valores m/2 de renta para el estudio de mercado el cual
presenta una curva asimeétrica negativa de -0.52, la muestra presenta una distribucion asimétrica
negativa ya que existe una mayor concentracion de valores m/2 de renta a la izquierda de la

media; la medicion estadistica de la dispersion relativa del conjunto de valor m/2 es del 26.5%.

PROMEDIO 59,311
MEDIA| $ 61,824

DESVIACION ESTANDAR| $ 15,717 .97
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 26 50
LIMITE SUPERIOR| $ 75,029

LIMITE INFERIOR| $ 43 593
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 052

Tabla 3. Cuadro de relacién de la muestra para Oficinas.

La variabilidad entre los datos como se muestra en la grafica 1 muestra el valor m/2 de
renta oscilando entre $83.000 pesos moneda Cte y $40.000 pesos Moneda Cte. En la gréfica se
observa un dato atipico que es inferior a los $20.000 pesos moneda Cte, ese dato teniendo en
cuenta la relacién (area/valor) se depuré de la muestra estadistica para darle mayor confianza a

los datos arrojados por el estudio de mercado.
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DISPERSION DE LOS DATOS
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Grafica 1. Tendencia del Valor m/2 renta para Oficinas.
La linea de tendencia nos muestra en la Gréafica 1 que entre mas alta es el area privada
de la oficina, mas bajo ser& su valor/m2, aunque la pendiente de la linea de tendencia muestra
gue esta disminucion en el valor/m2 no es alta, oscilando entre los $10.000 pesos moneda Cte

aproximadamente.

El factor de homologacién ideal para el estudio y dadas las condiciones de mercado
encontradas para las oficinas es discriminarlas por su area privada y localizacion, para darle
mayor confianza a la muestra estadistica del mercado inmobiliario analizado. Se plantearon tres
subzonas de estudio que, por sus caracteristicas urbanisticas, edificatorias y dinamicas

comerciales eran similares y comparables.

En laimagen 8 se plantea la primera subzona de estudio que corresponde a la zona Norte

y Occidente.
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Imagen 8. Subzona 1 - Mercado de Oficinas.
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En la tabla 4 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta subzona

discriminadas por su &rea privada, entre 59m2 y 110m?, ubicadas sobre zona Occidente y

Noroccidente del sector objeto de estudio:
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COMPARACION DE MERCADO

v % RENTA NEGOCIADA
TIPO DE d PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIAL! CONSTRUCCION M2
DIRECCION PISOS ASCENSOR
INMUEBLE INMUEBLE GARAJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO  ZACION
EDIFICIO AREA M2 V/M2 INTEGRAL
INMUEBLE

EDIFICIO CALLE

1 OFICINA 318 3757239 100TV23 S$CLY8 13 5 sl 1 st $ 5775170 | $5.775170 0.00% 88.00 $ 65,627
EDIFICIO CALLE

2 OFICINA 312 595 6847 1007V 23 #CL 96 13 5 st 1 st $ 2997000 $2,997.000 0.00% 60.00 $ 49,950
EDIFICIO CALLE

4 OFICINA 316 445 7981 100 TV 23 #CL %6 13 3 st 1 E] $ 2500000 $2,500,000 0.00% 59.00 $ 42373

7 OFICINA 312551 7562 AC 100#TV 23 10 4 si 2 si $ 4123000 $4.123,000 0.00% 63.00 $ 65444

10 OFICINA 313 458 9857 AK45#CL 98 12 8 si 1 si $ 4766300 $4.766,300 0.00% 77.00 $ 61,900

EDIFICIO PORTO 9

1 OFICINA 3134595766 AK 452 97. 50 14 8 st 2 st $ 3516000 $3,516,000 0.00% 61.00 $ 57,639

13 OFICINA 300 677 7830 EDIFICIO PORTO 9 8 si 2 E] $ 6,300,000 $6,300,000 0.00% 110.00 $ 57.273

AK 45 # 97- 50

24 OFICINA 310 325 8265 AC100# TV 19A 9 3 S 2 Sl $ 3,360,000 $ 3,300,000 1.79% 70.00 $ 47,143

PROMEDIO 55,919

MEDIA| $ 57,456

DESVIACION EST/ $ 8075

‘COEFICIENTE DE VARIACION (%)| 14.44)

LIMITE $ 63,994

LIMITE INFERIOR| $ 47,843

COEFICIENTE DE ASIMI 041

Tabla 4. Comparacion de mercado Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia.
En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios para el valor/m2 de renta de $55.919 pesos moneda Cte. En el grafico 2 la linea de
tendencia establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m? de renta

también aumenta.

DISPERSION DE LOS DATOS
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Grafico 2. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 1.



30

En la tabla 5 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta subzona
discriminadas por su area privada, entre 108m2 y 697m2, ubicadas sobre zona Occidente y

Noroccidente del sector objeto de estudio:

COMPARACION DE MERCADO

ARRIENDO DE OFICINAS
TIPO DE DIRECCION ks PISO oo NO. o | ro e e | CONSTRUGCION M2
INMUEBLE oo INMUEBLE GARAJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO INzn‘:ucIEi'l‘.E PR ——
3 OFICINA atozesasy | SDEIOOCALE 13 7 sl 2 sl $ 6200000 $6,200,000 0.00% 108.00 5 57,407
5 OFICINA aevsasozs | SDTCOCALE 13 6 si 2 sl |s 800,000 §8.600,000 0.00% 108.00 s 62,963
6 OFICINA atoasgerro | SDEICOCANE 13 8 sl 5 sl $  32150,000 | § 32,150,000 0.00% 500.00 5 64,300
8 OFICINA 301 230 9086 E::(Ffsli :TO-R;;D 14 ] S| 7 S| 5 45,200,000 $ 45,200,000 0.00% 697.00 $ 64,849
9 OFICINA storrreziz | EOFIIOPORTO 18 12 sl 2 s |s  s445000| 56400000 0.70% 122.00 H 52,459
12 OFICINA 318 866 0488 ED!:'LC‘:?:§?|§$’OL 12 2 S| 5 Sl s 17,680,000 $ 17,680,000 0.00% 222.00 $ 79,640
14 OFICINA 3106199159 TV23#CL94 10 6 si 2 sl |s 13103000 s13103000 | 0.00% 163.00 s 80,387
23 OFICINA 316 604 9708 AC 100# TV 17 2 5 si ] sl |s 18000000 518000000 | 0.00% 304,00 5 59.211
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| 073

Tabla 5. Comparacion de mercado Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia.

En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios para el valor/m? de renta de $65.152 pesos moneda Cte. En el gréafico 3 la linea de
tendencia establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m? de renta
también aumenta, pero este aumento no se da de forma importante, con margenes estrechos en

la relacion con el aumento del area privada del bien inmueble.
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Grafico 3. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 1.

En la imagen 9 se plantea la segunda subzona de estudio que corresponde a la zona Oriente.
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Imagen 9. Subzona 2 - Mercado de Oficinas.

31



32

En la tabla 6 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta subzona
discriminadas por su area privada, entre 51m?2 y 96m2, ubicadas sobre la zona Oriental del sector

objeto de .

, para este andlisis fue necesario depurar la oferta No. 20 pues, aunque el area privada
se encuentra en el rango de estudio analizado cuenta con un valor renta ofertado atipico por parte

del propietario lo que afecta estadisticamente la muestra analizada:

COMPARACION DE MERCADO

m ” RENTA NEGOCIADA
TIPO DE . PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
INMUEBLE Szl PISOS  |umuesLe ASCENSOR GapalEs INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOGIADO  ZACION .
EDIFICIO AREA M2 V/M2 INTEGRAL
INMUEBLE

16 OFICINA 313 352 2660 CL94#KR 15 8 5 El 2 sl $ 5680000 | $5680,000 0.00% 80.00 H 71,000
18 OFICINA 318 215 2607 KR 15#CL 95 ] 8 si 1 s $ 4250000 | $4,200,000 1.18% 51.00 $ 82,353
20 OFICINA 321472 4868 KR 15# CL 95 5 1 sl 1 si $ 2600000 | $2600.000 0.00% 93.90 H 27.689
22 OFICINA 312 468 9810 CL9B#KR 15 7 7 si 1 sl $ 3050000 | $3,000,000 1.64% 68.00 $ 44,118
26 OFICINA 318734 7594 CLO7T#TV19A 12 4 sl 3 sl $ 5888000 | $5880.000 0.14% 96.00 H 61.250
PROMEDIO 57,282
MEDIA| § 61,250
DESVIACION ESTANDAR| § 19,399
COEFICIENTE DE VARIACIGN (%)) 33.87]
LIMITE SUPERIOR| § 76,681
LIMITE INFERIOR| § 37,883
COEFICIENTE DE ASIMETRIA] -0.40

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE OFICINAS

2 % RENTA NEGOCIADA
; TIPO DE 5 S PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
TEM " \nmuEBLE FOENTE DIRECCION PISOS ' \\muesLE ASCENSOR GaARAJES INCLUIDA DEL INMUEBLE NEGOCIADO — ZACION .
EDIFICIO AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE
16 OFICINA 313 352 2660 CL94#KR 15 8 5 sl 2 s $ 5680000 | $5,680,000 0.00% 80.00 $ 71,000
18 OFICINA 318 215 2607 KR 15 # CL 95 9 8 sl 1 S| $ 4,250,000 | $ 4,200,000 1.18% 51.00 $ 82,353
22 OFICINA 312 468 9810 CL98#KR 15 7 7 sl 1 sl $ 3,050,000 | $3,000,000 1.64% 68.00 $ 44,118
26 OFICINA 318 734 7594 CLO7#TV19A 12 4 sl 3 sl $ 5888000 | $5880,000 0.14% 96.00 $ 61,250
PROMEDIO| 64,680
MEDIA| $ 66,125
DESVIACION ESTANDAR| $ 14,025
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 21.68]
LIMITE SUPERIOR| $ 78,706
LIMITE INFERIOR| $ 50,655
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -0.46

Tabla 6. Comparacion de mercado Subzona 2. Fuente: Elaboracién propia.
En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de precios
para el valor/m? de renta de $64.680 pesos moneda Cte. En el gréfico 4 la linea de tendencia

establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m2 de renta disminuira.
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DISPERSION DE LOS DATOS
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Gréfico 4. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 2.

En la tabla 7 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta subzona
discriminadas por su area privada, entre 152m?2 y 310m?, ubicadas sobre la zona Oriental del
sector objeto de estudio, para este andlisis fue necesario depurar la oferta No. 21 ya que
corresponde a una oferta atipica del mercado pues el tamafio del bien inmueble en relaciéon con

su valor ofertado en renta por parte del propietario afecta estadisticamente la muestra.

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE OFICINAS

% RENTA NEGOCIADA
P TIPO DE - NO. PISOS PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
ITEM " \\mUEBLE FUENTE DIRECCION epiFicio | iINvueLeE  ASCENSOR GARAJES INCLUIDA DEL INVUEBLE NEGOCIADO ~ ZACION .
AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE
15 OFICINA 3167199925 CL95#KR 15 12 7 S| 3 NO $ 12,347,000 | $ 10,000,000 0.00% 175.00 $57,142.86|
17 OFICINA 304 329 7400 CL94#KR 15 9 7 S| 4 sI $ 6,000,000 | $ 6,000,000 0.00% 152.00 $39,473.68|
19 OFICINA 310 619 9159 CL95#KR 15 7 3 S| 3 S| $ 9,920,000 | $9,920,000 0.00% 160.00 $62,000.00|
21 OFICINA 319 458 9770 KR 15# CL 97 8 3 S| 4 S| $ 12,204,641 | $12,000,000 1.68% 300.00 $40,000.00|
25 OFICINA 310 619 9159 CLO7#KR 21 12 10 S| 4 sI $ 11,365,000 | $11,300,000 0.57% 183.00 $61,748.63|
30 OFICINA 313 309 3282 CLO7#KR 21 12 4 S| 4 S| $ 19,735,000 | $ 19,700,000 0.18% 310.00 $63,548.39)
PROMEDIO| 53,986
MEDIA[ $ 59,446
DESVIACION ESTANDAR| $ 11,137
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 20.63
LIMITE SUPERIOR| $ 65,122
LIMITE INFERIOR| $ 42,849
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -0.82
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COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE OFICINAS

% RENTA NEGOCIADA
. TIPO DE . NO. PISOS PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
TEM " \nmuEBLE FUENTE DRECCION eoiFicio | INvueBLE  ASCENSOR ' GARAJES  INCLUIDA DEL INMUEBLE ~NEGOCIADO  ZACION 2
INMUEBLE AREA M2 VIM2 INTEGRAL
15 OFICINA 3167199925 CL95#KR 15 12 7 si 3 NO $ 12,347,000 | $10,000,000 0.00% 175.00 $57,142.86|
17 OFICINA 304 329 7400 CL94#KR15 9 7 sI 4 S| $ 6,000,000 | $ 6,000,000 0.00% 152.00 $39,473.68|
19 OFICINA 310 619 9159 CLO5#KR 15 7 3 S| 3 sI $ 9,920,000 | $9,920,000 0.00% 160.00 $62,000.00)
25 OFICINA 310 619 9159 CLO7#KR 21 12 10 sI 4 s $ 11,365,000 | $ 11,300,000 0.57% 183.00 $61,748.63|
30 OFICINA 313 309 3282 CLO7#KR 21 12 4 s| 4 sI $ 19,735,000 | $19,700,000 0.18% 310.00 $63,548.39)
PROMEDIO| 56,783
MEDIA| $ 61,749
DESVIACION ESTANDAR| § 9,965
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 17.55|
LIMITE SUPERIOR| $ 66,748
LIMITE INFERIOR| $ 46,817
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -1.94)

Tabla 7. Comparacion de mercado Subzona 2. Fuente: Elaboracion propia.
En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios para el valor/m? de renta de $56.783 pesos moneda Cte. En el gréfico 5 la linea de
tendencia establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m? de renta

aumentara de manera considerable.
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Gréfico 5. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 2.
En la imagen 10 se plantea la tercera subzona de estudio que corresponde al edificio atipico del

sector y donde se encontraron también ofertas de oficinas en renta.
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Imagen 10. Subzona 3 - Mercado de Oficinas.

En la tabla 8 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta sub zona, las areas

estan entre 68.74m?2 y 94mz2, ubicadas sobre en el Centro Oriente del sector objeto de estudio:

COMPARACION DE MERCADO

NO. % RENTA NEBDQIADA
TIPO DE 5 . PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
DIRECCION PISOS ASCENSOR :
INMUEBLE INMUEBLE GARAJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO ZACION
EDIFICIO INMUEBLE AREA M2 VM2 INTEGRAL
TORRE SIGMA
27 OFICINA 314 254 1790 AC 19% DG 52 27 9 sl 2 sl $ 7.200,000 $ 7,200,000 0.00% 94.00 3 76,596
TORRE SIGMA
28 OFICINA (601) 756 0657 AC 19 # DG 82 27 5 sl 1 sl $ 6,200,000 $ 6,200,000 0.00% 68.74 3 80,195
TORRE SIGMA
29 OFICINA 316 445 7981 AC 192 DG 92 27 5 E] 2 sl $ 6,160,000 $6,100,000 0.87% 84.00 $ 72,619
PROMEDIO| 79,803
MEDIA| § 76,598
DESVIACION ESTANDAR| § 7,525
COEFICIENTE DE VARIACION (%)| 943
LIMITE SUPERIOR| § 87,328
LIMITE INFERIOR| § 72,278
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 138

Tabla 8. Comparacion de mercado Subzona 3. Fuente: Elaboracion propia.
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En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios mas elevados que en las dos subzonas anteriores con un valor/m2 promedio de renta de
$79.803 pesos moneda Cte. En el gréafico 6 la linea de tendencia establece que entre mayor sea

el area privada de la oficina su valor/m2 de renta disminuira ligeramente.

DISPERSION DE LOS DATOS

$ 100,000

$ 90,000 g

$ 80,000

$ 70,000

$ 60,000

V/M2 INTEGRAL

$ 50,000

$ 40,000
60.00 65.00 70.00 75.00 80.00 85.00 90.00 95.00 100.00

AREA M2

Grafico 6. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 3.

3.3.2 COMPARACION DE MERCADO LOCALES

La tabla 9 muestra la curva de valores m/2 de renta para el estudio de mercado el cual
presenta una curva asimétrica positiva de 0.79, la muestra presenta una distribucién asimétrica
positiva ya que existe una mayor concentracion de valores m/2 de renta a la derecha de la media;

la medicién estadistica de la dispersion relativa del conjunto de valor m/2 es del 39.71%.



37

PROMEDIO 74,551
MEDIA| 80,586

DESVIACION ESTANDAR 29,606
COEFICIENTE DE VARIACION {%) 39.71
LIMITE SUPERIOR 104,157

LIMITE INFERIOR| 14,945
COEFICIENTE DE ASIMETRIA 0.79

Tabla 9. Cuadro de relacién de la muestra para Locales.

La variabilidad entre los datos como se muestra en la grafica 7 muestra el valor m/2 de

renta oscilando entre $100.000 pesos moneda Cte y $40.000 pesos Moneda Cte. En la gréafica

se observa un dato atipico que supera los $160.000 pesos moneda Cte, ese dato teniendo en

cuenta la relacion (area/valor) se depuré de la muestra estadistica para darle mayor confianza a

los datos arrojados por el

estudio de mercado.

$ 180,000
$ 160,000
$ 140,000
$ 120,000
$ 100,000

$ 80,000

$ 60,000

V/M2 INTEGRAL

$ 40,000
$ 20,000

$-

DISPERSION DE LOS DATOS

*

*

® o ¢
S

s g &

0.00 50.00 100.00 150.00 200.00

AREA M2

300.00 350.00 400.00

Gréfica 7. Tendencia del Valor m/2 renta para Locales.

La linea de tendencia nos muestra en la Grafica 7 que entre mas alta es el area privada

del local, més elevado sera su valor m2, aunque la pendiente de la linea de tendencia muestra
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gue esta elevacion en el valor/m2 no es alta, oscilando entre los $27.000 pesos moneda Cte

aproximadamente.

Al igual que en el caso de las oficinas el factor de homologacion ideal para el estudio y
dadas las condiciones de mercado encontradas para los locales es discriminarlos por su area
privada y localizacién. Como en analisis de las oficinas se plantearon tres subzonas de estudio
gue, por sus caracteristicas urbanisticas, edificatorias y dinamicas comerciales eran similares y

comparables.

En la imagen 11 se plantea la primera subzona de estudio que corresponde a la zona

Norte y Occidente.
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Imagen 11. Subzona 1 - Mercado de Locales.
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En la tabla 10 se encuentran las ofertas inmobiliarias para locales de esta subzona
discriminadas por su area privada, entre 192m2 y 379m?, ubicadas sobre la zona Occidente y
Noroccidente del sector objeto de estudio, para este analisis fue necesario depurar la oferta No.
6 ya que le relacion del area con el valor m/2 de renta ofertado por el propietario es atipico y

afecta estadisticamente la muestra.

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

% RENTA NEGOCIADA
ADMIN RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI

TIPO DE PISO CONSTRUCCION M2

ascensor _ N9

NO.
DIRECCION PISOS

INMUEBLE INMUEBLE GARAJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO ZACION
EDIFICIO AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE
EDIFICIO CALLE 100
1 LOCAL 300 260 5496 TV23 #CL 98 13 1 sl 2 Sl $ 22,000,000 $ 22,000,000 0.00% 273.00 $ 80,586
2 LOCAL 3227549028 |TOTICIOCALLE 1001 4y 1 si 2 sl |s 33150000 $33.000000 | 0.45% 379.00 s 87,071
TV23 #CL98
EDIFICIO CALLE 100
3 LOCAL 322754 9028 TV23 #CL 98 13 S| =l H 27,000,000 $ 27,000,000 0.00% 280.00 $ 96,429
EDFICIO CALLE 100
4 LOCAL 316 388 6826 TV23 #CL 98 13 sl sl $ 23,650,000 | $ 22,500,000 4.86% 273.00 $ 82418
[] LOCAL 315677 3089 AK458CL 9T 12 S| sl s 8,000,000 $ 8,000,000 0.00% 182.00 $ 41667
9 LOCAL 313 462 8833 AK45#CL93 10 sl sl $ 28,000,000 | $ 28,000,000 0.00% 339.00 $ 82,596
10 LOCAL 313 309 3282 AK45#CL 94 12 Ll sl ] 22,000,000 | $ 20,000,000 9.08% 300.00 $ 66,667
PROMEDIO| 76,776
MEDIA| § 82418
DESVIACION ESTANDAR| § 16,507
COEFICIENTE DE VARIACIGN (%)) 21.50|
LIMITE SUPERIOR] & 93,283
LIMITE INFERIOR] § 60,269
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -1.45]

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

(73 RENTA NEGOCIADA

TIPO DE

S INMUEBLE

FUENTE

DIRECCION

NO.
PISOS
EDIFICIO

ASCENSOR

ADMIN
NCLUIDA

RENTA TOTAL
DEL INMUEBLE

VALOR TOTAL
NEGOCIADO

COMERCI,

INMUEBLE

ALL CONSTRUCCION M2
ZACION

AREA M2

VIM2 INTEGRAL

Tabla 10. Comparacion de mercado Subzona 1.

EDIFICIO CALLE 100 o

1 LOCAL 300 260 5496 Tv23 #CL98 13 S| S| $ 22,000,000 [ $ 22,000,000 0.00% 273.00 $ 80,586
EDIFICIO CALLE 100

2 LOCAL 322754 9028 Tv23 #CL98 13 S| sl $ 33,150,000 | $ 33,000,000 0.45% 379.00 $ 87,071
EDIFICIO CALLE 100

3 LOCAL 322754 9028 Tv23 #CL98 13 S| sl $ 27,000,000 | $ 27,000,000 0.00% 280.00 $ 96,429
EDIFICIO CALLE 100

4 LOCAL 316 388 6826 Tv2s #OL98 13 S| sl $ 23,650,000 | $ 22,500,000 4.86% 273.00 $ 82,418

9 LOCAL 313 462 8833 AK 45 # CL 93 10 si S| $ 28,000,000 | $ 28,000,000 0.00% 339.00 $ 82,596

10 LOCAL 313 309 3282 AK 45 # CL 94 12 s si $ 22,000,000 | $ 20,000,000 9.09% 300.00 $ 66,667

PROMEDIO)| 82,628

MEDIA| $ 82,507

DESVIACION ESTANDAR| $ 8,843

COEFICIENTE DE VARIACION (%) 10.70]

LIMITE SUPERIOR| $ 91,471

LIMITE INFERIOR| $ 73,785

COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -0.45

Fuente: Elaboracién propia.

En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de

precios para el valor/m? de renta de $82.628 pesos moneda Cte. En el gréfico 8 la linea de
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tendencia establece que entre mayor sea el area privada del inmueble su valor/m2 de renta

también aumenta pero no sustancialmente.
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Gréfico 8. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 1.

En la tabla 11 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta subzona
discriminadas por su area privada, entre 47m2 y 97mz2, ubicadas sobre la zona Occidente y
Noroccidente del sector objeto de estudio, para este andlisis fue necesario depurar la oferta No.
18 ya que el valor m/2 de renta en relacién a su area es atipico y afecta estadisticamente la

muestra:
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COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

NO % RENTA NEGOCIADA
! TIPO DE - ; 1ISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
ITEM \NmuEBLE DIRECCION PISOS \\mueBLE ASCENSOR GARAJES INCLUIDA DEL INUEBLE NEGOCIADO  ZACION .
EDIFICIO AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE
5 LOCAL 320 350 9812 AK 100 # KR 21 12 S| SI $ 6,750,000 $ 6,750,000 0.00% 86.00 $78,488.37
7 LOCAL 310572 6862 CLO95#TV23 10 S| SI $ 3,000,000 $ 3,000,000 0.00% 55.00 $54,545.45
8 LOCAL 313 462 8833 AK 45 #CL 94 12 sI sl $ 8100000 | $8,100,000 0.00% 92.00 $88,043.48|
11 LOCAL 322 754 9028 AK 45 # DG 92 13 sI sI $ 8,650,000 | $8,650,000 0.00% 97.00 $89,175.26|
17 LOCAL 320 839 0524 TV 17 # AC 100 12 Sl SI $ 3,800,000 $ 3,800,000 0.00% 47.00 $80,851.06
18 LOCAL 300 910 8323 TV 17 # AC 100 12 SI SI $ 5,500,000 $ 5,500,000 0.00% 50.00 $110,000.00
19 LOCAL 310 864 9856 TV 17 # AC 100 12 sI sl $ 3500000 | $ 3,500,000 0.00% 62.00 $56,451.61|
20 LOCAL 318 215 2607 TV 17 # AC 100 12 sI sl $ 3,250,000 | $ 3,250,000 0.00% 60.00 $54,166.67
PROMEDIO| 76,465
MEDIA| $ 79,670
DESVIACION ESTANDAR| $ 18,781
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 24.56
LIMITE SUPERIOR| $ 95,246
LIMITE INFERIOR| $ 57,684
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| 0.28

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

% RENTA NEGOCIADA

\[eX o
! TIPO DE - 1ISO NO. ADMIN  RENTATOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
ITEM \NmuEBLE FUENTE DIRECCION HISOS ASCENSOR INCLUIDA DEL INMUEBLE NEGOCIADO  ZACION -

EDIFICIO INMUEBLE AREA M2 VIM2 INTEGRAL
5 LOCAL 320 350 9812 AK 100 # KR 21 12 S| SI $ 6,750,000 $ 6,750,000 0.00% 86.00 $78,488.37
7 LOCAL 310572 6862 CLO95#TV23 10 S| SI $ 3,000,000 $ 3,000,000 0.00% 55.00 $54,545.45
8 LOCAL 313 462 8833 AK 45 # CL 94 12 sI sl $ 8100000 | $8,100,000 0.00% 92.00 $88,043.48|
11 LOCAL 322 754 9028 AK 45 # DG 92 13 sI sI $ 8,650,000 | $8,650,000 0.00% 97.00 $89,175.26|
17 LOCAL 320 839 0524 TV 17 # AC 100 12 S| SI $ 3,800,000 $ 3,800,000 0.00% 47.00 $80,851.06
19 LOCAL 310 864 9856 TV 17 # AC 100 12 sl sl $ 3500000 | $ 3,500,000 0.00% 62.00 $56,451.61]
20 LOCAL 318 215 2607 TV 17 # AC 100 12 sI sl $ 3,250,000 | $ 3,250,000 0.00% 60.00 $54,166.67|
PROMEDIO| 71,675
MEDIA| $ 78,488
DESVIACION ESTANDAR| $ 14,816
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 20.67]
LIMITE SUPERIOR| $ 86,490
LIMITE INFERIOR| $ 56,859
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -0.18

Tabla 11. Comparacion de mercado Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia.

En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de

precios para el valor/m? de renta de $71.675 pesos moneda Cte. En el gréfico 9 la linea de

tendencia establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m? de renta

también aumenta de manera considerable.
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Gréfico 9. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 1.
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En la imagen 12 se plantea la segunda subzona de estudio que corresponde a la zona Oriental.
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Imagen 12. Subzona 2 - Mercado de Oficinas. Fuente: Google Earth Pro.
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En latabla 12 se encuentran las ofertas inmobiliarias para oficinas de esta sub zona discriminadas
por su &rea privada, entre 150m2 y 344mz, ubicadas sobre la zona Oriental del sector objeto de
estudio, para este andlisis fue necesario depurar la oferta No. 14 pues el valor m/2 de renta

ofertado por parte del propietario es atipico en la zona y afecta estadisticamente la muestra:

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

NO % RENTA NEGOCIADA
TIPO DE - ; PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
INMUEBLE DIRECCION PISOS \\muesLE ASCENSOR GARAJES INCLUIDA DEL INUEBLE NEGOCIADO  ZACION .
EDIFICIO AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE

12 LOCAL 318 215 2607 KR 15 # CL 94 2 1 NO 2 sl $ 14,000,000 | $ 14,000,000 0.00% 210.00 $ 66,667
13 LOCAL 305 417 5592 CL95#KR 15 2 1 NO 2 sl $ 13,000,000 | $ 13,000,000 0.00% 150.00 $ 86,667
14 LOCAL 320 850 2579 CL 95 # KR 15 3 1 NO 1 SI $ 6,000,000 $ 6,000,000 0.00% 150.00 $ 40,000
16 LOCAL 321204 1110 CL98#KR 15 3 1 NO 1 sl $ 27,520,000 | $ 27,000,000 1.89% 344.00 $ 78,488
PROMEDIO| 67,955
MEDIA| $ 72,578
DESVIACION ESTANDAR| $ 17,637
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 25.95
LIMITE SUPERIOR| $ 85,592
LIMITE INFERIOR| $ 50,319
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -1.12

COMPARACION DE MERCADO
ARRIENDO DE LOCALES

MO % RENTA NEGOCIADA
TIPO DE - ; PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
INMUEBLE DIRECCION PISOS \\mueBLE ASCENSOR GARAJES INCLUIDA DEL INUEBLE NEGOCIADO  ZACION .
EDIFICIO AREA M2 VIM2 INTEGRAL
INMUEBLE

12 LOCAL 318 215 2607 KR 15 # CL 94 2 1 NO 2 N $ 14,000,000 | $ 14,000,000 0.00% 210.00 $ 66,667
13 LOCAL 305 417 5592 CL95#KR 15 2 1 NO 2 sl $ 13,000,000 | $ 13,000,000 0.00% 150.00 $ 86,667
16 LOCAL 321204 1110 CL 98 # KR 15 3 1 NO 1 SI $ 27,520,000 | $ 27,000,000 1.89% 344.00 $ 78,488
PROMEDIO| 77,274
MEDIA| $ 78,488
DESVIACION ESTANDAR| $ 8,210
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 10.62,
LIMITE SUPERIOR| $ 85,484
LIMITE INFERIOR| $ 69,064
COEFICIENTE DE ASIMETRIA| -0.54

Tabla 12. Comparacion de mercado Subzona 2. Fuente: Elaboracion propia.

En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios para el valor/m? de renta de $77.274 pesos moneda Cte. En el gréafico 10 la linea de
tendencia establece que entre mayor sea el area privada de la oficina su valor/m? de renta

disminuira.
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Gréfico 10. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 2.

En la imagen 13 se plantea la tercera subzona de estudio que corresponde al edificio atipico del

sector y donde se encontraron también ofertas de locales en renta.
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Imagen 13. Subzona 3 - Mercado de Oficinas. Fuente: Elaboracién propia.

En la tabla 13 se encuentran las ofertas inmobiliarias para locales de esta sub zona, las areas

estan entre 772 y 308m?2, ubicadas sobre en el Centro Oriente del sector objeto de estudio:

COMPARACION DE MERCADO

- % RENTA NEGOCIADA
TIPO DE . PISO NO. ADMIN  RENTA TOTAL VALOR TOTAL COMERCIALI CONSTRUCCION M2
DIRECCION PISOS ASCENSOR .
INMUEBLE INMUEBLE GARAJES INCLUIDA DELINMUEBLE NEGOCIADO  ZACION
EDIFICIO INMUEBLE AREA M2 VIM2 INTEGRAL
TORRE SIGMA
2 LOCAL 350 482 9734 AC 197 DG 52 27 1 sl 1 sl $ 5500000 $ 5,500,000 0.00% 77.00 s 71,429
TORRE SIGMA
23 LOCAL 318 866 0488 AC 19# DG 92 27 1 sl 1 sl $ 30,800,000 | $ 30,000,000 2.60% 308.00 $ 97,403
PROMEDIO| 84,416
MEDIA| § 84,4168
DESVIACION ESTANDAR| § 12,987
COEFICIENTE DE VARIACION (%) 15.38]
LIMITE SUPERIOR| § 97,403
LIMITE INFERIOR| § 71429

Tabla 13. Comparacion de mercado Subzona 3. Fuente: Elaboracién propia.
En este sector la muestra estadistica de inmuebles en renta se observa un promedio de
precios mas elevados que en las dos subzonas anteriores con un valor/m2 promedio de renta de
$84.416 pesos moneda Cte. En el gréfico 11 la linea de tendencia establece que entre mayor sea

el area privada de la oficina su valor/m?2 de renta aumentara considerablemente.
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Grafico 11. Tendencia del valor m/2 de renta de la Subzona 3.
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CONCLUSIONES

El valor m/2 de renta para oficinas y locales en el sector objeto de estudio presenta

fluctuaciones derivadas de varios factores como lo son su area privada, ubicacion, vetustez, piso

y el tipo de edificio sobre el que se encuentran. Fue necesario para el andlisis estadistico depurar

algunas ofertas pues la relacion del valor m/2 de renta con el &rea privada del inmueble convertian

esas ofertas en datos atipicos que distorsionaban los valores estadisticos resultantes. Dentro de

estas fluctuaciones en su valor m/2 de renta encontramos las siguientes relaciones derivadas del

analisis estadistico del mercado inmobiliario encontrado al momento de realizar este trabajo:

Para el mercado de oficinas en renta:

El valor m/2 de las oficinas en la subzona 1 con areas privadas entre 59m2 y 110m?2 es
similar al valor de renta encontrado en las oficinas de area privada entre 51m2y 96mz2 de
la subzona 2; Sin embargo, la tendencia del mercado inmobiliario en el sector objeto de
estudio muestra que para la subzona 1 entre mayor sea el area privada de las oficinas
mayor sera su valor de renta. En cambio, para la subzona 2 entre mayor sea su area
privada su valor m/2 de renta disminuira.

El valor m/2 de las oficinas en la subzona 1 con areas privadas mayores a 110mz2 es similar
al valor de renta encontrado en las oficinas de area privada mayores a 152m2? de la
subzona 2; Sin embargo, la tendencia del mercado inmobiliario en el sector objeto de
estudio muestra que para la subzona 1 entre mayor sea el area privada de las oficinas
mayor sera su valor de renta, aunque este aumento no es tan considerable que en el caso
de las oficinas con un area privada pequefia. Para la subzona 2 entre mayor sea su area
privada su valor m/2 de renta aumentara considerablemente.

El edificio sigma que tiene una tipologia constructiva atipica en el sector cuenta con los

valores m/2 de renta mas elevados de todo el sector objeto de estudio, alcanzando los
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$79.803 pesos moneda cte. Sin embargo la tendencia encontrada en el analisis
estadistico muestra que entre mayor sea esta area privada, menor sera su valor m/2 de
renta, similar a la tendencia que se muestra en la subzona 2 para oficinas pequefas y

grandes.

En cuanto al mercado inmobiliario de locales comerciales encontrado y analizado se encontré lo

siguiente.

El valor m/2 de los locales comerciales en la subzona 1 con areas privadas entre 192mz2y
379m?2 es superior al valor de renta encontrado en los locales comerciales de area privada
entre 150m2y 344mz2 de la subzona 2; en ambas subzonas la tendencia muestra que entre
mayor sea el area privada mayor sera su valor m/2 de renta. Cabe anotar que mientras
en la subzona 1 se observa una gran variedad de locales comerciales en cuanto a su area
desde 47m? hasta los 339m?, en la subzona 2 esta variedad se reduce y predominan en
la oferta Gnicamente locales comerciales con area superiores a los 150m2 hasta 344mz2.

Para las subzonas 1y 3 la tendencia del valor m/2 de renta muestra que se le da un mayor
valor de renta al local por cuanto mayor sea su area privada, por el contrario, para la
subzona 2 el valor m/2 de renta presenta una disminucién entre mas area tenga el

inmueble.

El andlisis de mercado de renta arrojo resultados interesantes en cuanto a la dinamica

inmobiliaria del sector en su oferta, para los locales comerciales se ve una mayor concentracion

de inmuebles ofertados en arriendo en la zona norte (subzona 1) que en el resto de las subzonas

(Ver imagen 21), la misma dinamica se observa para la oferta de oficinas (Ver imagen 22).
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RECOMENDACIONES

Como principal recomendacion del anterior estudio, se tendrd que analizar en los afios
siguientes la nueva propuesta de Pot ,Bogota reverdece 2022-2035 el cual se encuentra en fase
de aprobacién y consigo trae la idea de organizar la ciudad por Upl o unidades de planeamiento
local, las cuales estaran seguramente a disposicion de la direccion de norma urbana y no tendran
un impacto fuerte inmediatamente, sino como toda norma requerira de tiempo, estudios,
evaluaciones y demas lineamientos, ademas lo que se espera del nuevo pot es mayor impacto
en la construccion nueva.

Como recomendacion final en cuanto al andlisis del mercado inmobiliario se tomaron
todas las ofertas encontradas en campo, paginas web, revistas e inmobiliarias. De esta
investigacion se obtuvo una gran variedad de ofertas en cuanto a su area y valor de renta m/2
ofertado, se depuraron del andlisis las ofertas Unicamente con valores atipicos que afectaban
drasticamente los resultados estadisticos de cada subzona; sin embargo, uno de los objetivos del
trabajo es mirar las dinAmicas crudas de cada subzona sin manipular, depurar, o seleccionar
ofertas para que se ajusten a un margen de relacién estadistica determinado y tratando de no
manipular demasiado el mercado para llevarlo de manera forzada a un concepto de area/valor
estadisticamente perfecto, con esto podemos observar un panorama general de la dinamica del
mercado inmobiliario real donde el propietario es quien decide el valor de renta de su inmueble

asumiendo que haya actuado con la informacion suficiente de manera prudente y sin coaccion.
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ANEXOS

LISTA DE IMAGENES

Imagen 1. Espacializacion mercado de oficinas. Muestra de agrupamiento de oficinas sobre uno
de los principales corredores del sector objeto de estudio, para enfatizar ubicacion.

Imagen 2. Tipologia Edificatoria Zona Norte. Muestra de tendencias de las construcciones de las
ofertas estudio, para comparacion.

Imagen 3. Tipologia Edificatoria Zona Sur Oriental. Muestra de tendencias de las construcciones
de las ofertas estudio para comparacion de mercado segun tipo de construccion).

Imagen 4. Tipologia Edificatoria Atipica. Muestra de tendencias de las construcciones de las
ofertas estudio para evidenciar construccion atipica del sector).

Imagen 5. Espacializacién mercado de locales. Muestra de agrupamiento de locales sobre uno
de los principales corredores del sector objeto de estudio, para verificar localizaciones).

Imagen 6. Tipologia Edificatoria Zona Norte. Muestra de tendencias de las construcciones de las
ofertas estudio para comparacién de mercado segun tipo de construccioén).

Imagen 7. Tipologia Edificatoria Zona Sur Oriental. Muestra de tendencias de las construcciones
de las ofertas estudio para estandarizar comparacién de mercado.

Imagen 8. Subzona 1 - Mercado de Oficinas. Muestra de localizacion oficinas para comparacion
de mercado por subzonas.

Imagen 9. Subzona 2 - Mercado de Oficinas. Muestra de localizacion oficinas para comparacion
de mercado por subzonas.

Imagen 10. Subzona 3 - Mercado de Oficinas. Muestra de localizacion oficinas para comparacion
de mercado por subzonas.

Imagen 11. Subzona 1 - Mercado de Locales. Muestra de localizacion locales para comparacion
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de mercado por subzonas.

Imagen 12. Subzona 2 - Mercado de Oficinas. Muestra de localizacion locales para comparacion
de mercado por subzonas.

Imagen 13. Subzona 3 - Mercado de Oficinas. Muestra de localizacion locales para comparacion
de mercado por subzonas.

Imagen 14. Concentracion de Ofertas de Locales. Fuente: Elaboracion propia.

Imagen 15. Concentraciéon de Ofertas de Oficinas. Fuente: Elaboracion propia.
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152m2 y 550m?2 para comparacion).

Tabla 8. Comparacion de mercado Subzona 3. Fuente: Elaboracion propia. (Ofertas entre

68.74m2 y 94m2 para comparacion).
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Tabla 9. Andlisis estadistico Mercado Locales.
Tabla 10. Comparacion de mercado Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia (Ofertas inmobiliarias

para locales en subzona 1 entre 192m2 y 378m2).

Tabla 11. Comparacion de mercado Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia. (Ofertas
inmobiliarias para locales en subzona 1 entre 47 m2'y 170m2).
Tabla 12. Comparacion de mercado Subzona 2. Fuente: Elaboracién propia. (Ofertas

inmobiliarias para locales en subzona).

Tabla 13. Comparacion de mercado Subzona 3. Fuente: Elaboracién propia. (Ofertas

inmobiliarias para locales en subzona).
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Grafica 1. Analisis estadistico Mercado Oficinas. (Muestra la variabilidad de la muestra para

saber que tan dispersos estan los datos.)

Grafico 2. Tendencia Subzona 1. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del
area respecto al valor entre areas de 59m2 a 110m2 en la zona 1).

Grafico 3. Tendencia Subzona 1. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del
area respecto al valor entre areas de 108m2 a 697m2 en la zona 1).

Grafico 4. Tendencia Subzona 2. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del
area respecto al valor entre areas de 51m2 96m2 en la zona 2).

Grafico 5. Tendencia Subzona 2. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del

area de oficinas respecto al valor entre areas de 152m2 y 550m2 en la zona 2).
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Gréfico 6. Tendencia Subzona 3. Fuente: Elaboracion propia. muestra el comportamiento del
area respecto al valor en la zona atipica 3).

Gréfica 7. Andlisis estadistico Mercado Locales.

Grafico 8. Tendencia Subzona 1. Fuente: Elaboracion propia. (Muestra el comportamiento del

area de oficinas respecto al valor entre areas de 192m2 y 379m2 en la zona).

Gréfico 9. Tendencia Subzona 1. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del

area de oficinas respecto al valor entre areas de 47m2 y 170m2 en la zona).

Grafico 10. Tendencia Subzona 2. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del

area de oficinas respecto al valor entre areas en la zona).

Grafico 11. Tendencia Subzona 3. Fuente: Elaboracién propia. (Muestra el comportamiento del

area de oficinas respecto al valor entre areas en la zona).
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