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1. Resumen Ejecutivo

El creciente desarrollo tecnologico ha permito conectar al mundo mediante
plataformas virtuales, generando cambios en la percepcion de las personas en especial en
la forma en que consumen bienes y servicios, acelerando el crecimiento del sector
logistico a nivel global y planteando nuevos retos en la comercializacion y distribucion.
En Colombia este es un sector en pleno crecimiento, que presenta dificultades en cuanto a
la integracion de sistemas de transporte y servicios asociados, por lo cual los sectores
publico y privado han realizado inversiones entre 2015 y 2018 para el fortalecimiento de
corredores logisticos y de infraestructura especializada (Dinero, 2017). El crecimiento del
sector logistico, sumado a los fondos de inversion inmobiliaria y otros mecanismos de
inversion en finca raiz, en Colombia, han favorecido la construccion de espacios
industriales y bodegas en el afio 2017. (Burgos, Guerrero, & Botia, Construccion de

espacios industriales y bodegas, 2017)

La empresa Valorar S.A. como generadora de conocimiento trata de plasmar el
mercado inmobiliario a nivel nacional y mediante sus bases de datos genera informacién
de utilidad para el sector. Por lo que se plante6 la ejecucion de una practica que
comprende la determinacion de tasas de capitalizacion en bodegas para algunos de los
sectores industriales mas representativos de la ciudad de Medellin. Se realizé un estudio
de mercado que consta de fuentes directas e indirectas de ofertas de ventas y rentas de
este tipo de inmueble, soportado por un viaje a campo que permitio corroborar la
informacion obtenida. Para el calculo de las tasas se implement6 el método de renta

directo visto como la relacion entre el canon de renta y el valor de venta comercial.



Finalmente se llevd cabo un andlisis de las tasas calculadas y la forma en que son

afectadas por los parametros explicativos.

2. Introduccion

El propdsito de este proyecto es la determinacion y analisis de las tasas de
capitalizacion de rentas en bodegas para algunos de los sectores industriales mas
representativos en la ciudad de Medellin, ejecutando un ejercicio que permitié observar
los patrones de valor en el mercado, de utilidad para inversionistas y el sector valuador
del pais, teniendo en cuenta el gran potencial de dicho mercado debido a la gran acogida
que ha tenido el sector por grandes empresas. La zona de estudio estd conformada por la
comuna de Guayabal y el barrio Colombia perteneciente a la comuna del Poblado. La
comuna Guayabal limita por el sur con el municipio de Itagiii; por el oriente con el rio
Medellin (o Aburrd) y con la Comuna El Poblado; por el occidente con el corregimiento

Altavista y por el noroccidente con la comuna Belén, ver ilustracion 1.

El proyecto se realiz6é como trabajo de grado en la modalidad de pasantia
conforme al acuerdo 038 de 2015, con el fin de optar al titulo de pregrado del proyecto
curricular de Ingenieria Catastral y Geodesia, teniendo en cuenta que los contenidos del
proceso de formacion del ingeniero catastral y geodesta son acordes a las actividades
realizadas durante la practica, implementando en el &mbito laboral los conocimientos

adquiridos en la academia.

Se obtuvieron las tasas de capitalizacion de bodegas para la ciudad de Medellin,

acompanado de un anélisis y conclusiones de la dindmica del mercado de utilidad para el



sector inmobiliario de este tipo de inmuebles, permitiendo la toma de decisiones
conforme al mayor beneficio posible, producto de la mejor combinacion geografica y

econdémica.
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llustracion 1. Zona de estudio. Elaboracion Propia.



3. Planteamiento del problema

La comuna de Guayabal y el barrio Colombia son zonas consolidadas, debido al
proceso que desarrollan de alta actividad industrial, comercial y de servicios, al albergar
diversas empresas tanto nacionales como internacionales (Alcaldia de Medellin, 2015).
Esto evidencia que existe una dinamica importante en el mercado de inmuebles tipo

bodega para este sector de la ciudad.

Actualmente, en el sector inmobiliario no hay calculos fidedignos de tasas de

capitalizacion de renta de inmuebles tipo bodega mediante método cientifico, esto debido

e Las diversas clasificaciones tipoldgicas para un mismo tipo de inmueble
en las fuentes de informacion existentes.

e No se garantiza el nivel de confianza de la informacion, en las fuentes de
consulta existentes.

e Pocas fuentes de consulta de este tipo de mercado, con informacion
desactualizada y de acceso restringido.

e La falta de un sistema que contenga informacion veraz a partir de avaluos,
transacciones y ofertas de venta y renta.

e FEl desconocimiento en los patrones de oferta, producto principalmente de
la imprecision de la localizacion de las ofertas.

e Escasez de calculo de tasas para la zona de estudio correspondiente.



e La especulacion del mercado, generada por los propietarios en su afan de

conseguir una mejor retribucion.

Entonces, surge la necesidad de realizar un estudio estricto de las dinamicas en el
sector ejecutando el céalculo de las tasas de capitalizacion de renta en bodegas ubicadas en
la comuna de Guayabal y el barrio Colombia, cuyos resultados estén a la disposicion del
sector inmobiliario de la ciudad y en particular como insumo para los valuadores internos
y externos, accionista o afiliados y miembros de corretaje corporativo de la empresa

Valorar S.A., en su laborar de asesorar adecuadamente a los inversionistas de la zona.

4. Objetivos

4.1. Objetivo General

Determinacion de las tasas de Capitalizacion de rentas en bienes de uso industrial
bodega, caso de estudio comuna Guayabal y el barrio Colombia, con base en ofertas

de venta y renta.

4.2. Objetivos Especificos

e Definir inductores de valor de bodegas, acorde a su relevancia y dificultad de

adquisicion y a partir de estos definir tipologias.

e Definir sistema de muestreo, estableciendo un nivel de confianza y de error, que

permita precisar un universo y una muestra.



Ejecutar un estudio de mercado con informacion directa e indirecta, que constara
de ofertas recolectadas del mercado actual, avaltios contenidos en las bases de
datos de la empresa valorar, conceptos y transacciones aportadas por expertos del
sector.

Estructurar y consolidar base de datos producto de la investigacion directa e
indirecta del mercado, completando aquellos registros que no cuenten con
informacion suficiente y eliminando aquellos que correspondan a datos atipicos

que no permitan modelar el fendmeno objeto de estudio.

Realizar la respectiva georreferenciacion de puntos muestra, garantizando la

representatividad de la zona de estudio.

Calcular las tasas de capitalizacion para los puntos muestra a partir de la relacion
entre el canon de renta y el valor comercial, conforme a lo estipulado en la
Resolucion 620 de 2008.

Efectuar un analisis que permita determinar los patrones de comportamiento de

las tasas y como influyen los inductores de valor.



5. Justificacion

Este estudio se centra en la determinacion de las tasas de capitalizacion de renta en
bodegas en la comuna de guayabal y el barrio Colombia, ya que son las zonas mas
representativas de dicho mercado en la Ciudad de Medellin. Acompafado de un analisis,
que sirva de insumo fundamental al sector inmobiliario y particularmente a los
avaluadores y miembros de corretaje corporativo de la empresa Valorar S.A., dada la
escasez de este tipo de informacién, con enfoque regional y sectorial. Un estudio
detallado de los patrones de valor para dicho sector podria concentrar la inversion en
funcién a las mejores localizaciones y menores costos posibles, impulsando el

crecimiento economico del sector.

6. Marco de referencia

6.1. Marco teorico

6.1.1. Renta

En su acepcion més conocida, la renta es un ingreso anual. Este ingreso debe
ser distinguido de un salario, una remuneracion, un beneficio o una plusvalia. La
renta es el ingreso que obtiene el propietario de un bien mueble o inmueble a
cambio de una cesion perpetua o temporal de dicho bien. Este ingreso puede
percibirse en diversas formas: en forma de trabajo (servicio), de productos (renta

en especies) o de dinero.



6.1.2. Teoria de la renta

Este término ha sido abordado por varias personas, aportando cada uno un
enfoque diferente. El primer esbozo de este término es abordado por William
Petty, a principios del siglo XVI Para ¢l, “la renta de la tierra en un afio
cualquiera, sera igual al producto de la cosecha menos el costo de la semilla y de
todo aquello que "el productor mismo ha consumido y entregado a otros, a
cambio de ropas y otros articulos de primera necesidad” (Manrique Diaz, 2002)
esta definicion deja entrever una estrecha relacion entre la renta y el valor de los
productos cosechados. Mas adelante el concepto de renta seria retomado por
Adam Smith quien establece que el valor de toda mercancia se divide en tres
componentes: los salarios, las utilidades y la renta, estos tres conceptos no son
solo las tnicas fuentes de ingresos de las diferentes clases sociales, convierten
también en las fuente del valor de cambio, en base a este postulado Smith puede
establecer una teoria en la que la renta toma un comportamiento diferente al del
salario y la utilidad en la composicion del precio, siendo esta un efecto del precio

Y no su causa.

Estos modelos clasicos logran estructurase con el trabajo de David
Ricardo, el retoma el trabajo de Smith desde un enfoque mas especifico, define la
renta como “aquella parte del producto de la tierra que se paga al terrateniente por
el uso de las energias originarias e indestructibles del suelo” su definicion parte de
la premisa de que la tierra no es ilimitada y su distribucion no es uniforme lo que

hace que exista una demanda de tierra para la produccion de bienes, la cual a su
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vez es directamente proporcional con el incremento de la poblacion. Esto exige la
utilizacion de tierras de menor calidad, produciendo a su vez que los propietarios
de las tierras de mejor calidad puedan exigir un pago mayor por el uso de sus
tierras, a esto se le conoce como rentas diferenciales. El modelo de Ricardo
levanta algunas dudas, lo que le gana, aun sobre su eficacia, varias criticas, hasta
que Carl Marx resuelve las fallas en la definicion de la renta propuesta por
Ricardo, demostrando la existencia de la renta absoluta, Para Marx “La renta del
suelo surge en principio de una condicidn social e historica, la propiedad
territorial, y de un hecho técnico/natural, la productividad diferencial del trabajo,
ante el recurso tierra cada vez peores condiciones (o los yacimientos, o las
minas).” (Alvarez, 2003). La teoria propuesta por Marx es actualmente la mas
aceptada, esta teoria toma parte delos paradigmas clasicos y los complementa con
la ampliacion de las categorias de renta y las relaciones entre los actores

econdomicos.

6.1.3. Valor

En términos generales se define valor como “La estimacion (aprecio)
respecto de la utilidad de un bien o servicio para la satisfaccion de las
necesidades; cuando adicionalmente el bien es escaso, quedan configuradas las
condiciones para la aparicion del valor econdmico; equivalencia de un bien en

término de otro u otros bienes.” (Mendoza, 2009)
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Adentrandose en una definicidon mas especializada y basada en el marco
normativo de los bienes inmobiliarios en Colombia se define el valor comercial de
un inmueble como “el precio mas favorable por el cual éste se transaria en un
mercado donde el comprador y el vendedor actuarian libremente, con el
conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien.”

(Congreso de la Republica , 1998)

El valor comercial de un inmueble o precio mas favorable se determina
mediante un avaltio, el cual puede ser realizado por “el Instituto Geografico
Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o las personas naturales o
juridicas de caracter privado registradas y autorizadas por las lonjas de propiedad
raiz del lugar donde se ubiquen los bienes objeto de la valoracion.” (Congreso de

la Republica , 1998)

6.1.4. Transaccion

En economia, una transaccion es la operacion en la que se intercambia un
bien, valor o activo por dinero, en la que participan tanto un vendedor como un
comprador. Esta puede dividirse en dos fases: la entrega de los bienes y el
recibimiento del dinero por estos; estas implican cambios en la economia de los

individuos que participan. (CONCEPTODEFINICION, 2017)



12

6.1.5. Oferta

Es el Conjunto de bienes o mercancias que se presentan en el mercado con
un precio concreto y en un momento determinado. (Real Academia Espafiola,

2017)

6.1.6. Avaluo

Segun la norma, el avalu6 “consiste en la determinacion del valor de los
predios, obtenido mediante investigacion y analisis estadistico del mercado

inmobiliario. “ (IGAC, 2011)

6.1.6.1. Método de comparacion o de mercado

Los avaluos necesarios para el desarrollo del proyecto se realizaran por

medio del método de comparacion o mercado el cual se define como:

“la técnica valuatoria que busca establecer el valor comercial del
bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de
bienes semejantes y comparables al del objeto de avaluo. Tales
ofertas o transacciones deberan ser clasificadas, analizadas e
interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.”

(IGAC, 2008)
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6.1.7. Tasa de capitalizacion

Es objeto de este estudio, el (IGAC, 2008) la define en la resolucioén 620
como “la relacidn calculada entre el canon de renta y el valor comercial de las
propiedades similares al inmueble objeto de avalto, en funcidn del uso o usos
existentes en el predio y de localizacién comparable”. El calculo de esta tasa se

define como:

(1

1=

En donde:
A, es el Avaluo.
r, es el arriendo

1, es la tasa de capitalizacion

6.1.8. Tasa de actualizacion

La cual representa el valor del dinero con el paso del tiempo, esta serd
equivalente a la “tasa de rentabilidad media anual que obtendria un promotor

medio en una promocion de las caracteristicas estudiadas” (Santa Cruz Chao,

2014).

Existen varios métodos para el calculo de las tasas de rentabilidad entre ellos

encontramos:
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6.1.8.1. El método de la renta directo

Este método permite calcular el valor del inmueble con base en la renta o
alquiler del mismo. Esto se hace a partir de la relacion del arrendamiento
inmobiliario y la tasa de renta promedio para la zona, teniendo en cuenta el
uso del inmueble. Este es un método directo porque hace referencia a una tasa
para un momento determinado, sin tener en cuenta las utilidades futuras.

(Borrero Ochoa, 2000)

6.1.9. Tasa de descuento

Esta tasa funciona de manera analoga, pero opuesta a las tasas de interés, se
utiliza para determinar el valor en moneda de hoy, del dinero pagado o recibido
en algiin momento futuro. Existen varias versiones de la tasa de descuento como
la tasa de descuento nominal la cual incluye la inflacidon o su contra parte la tasa
de descuento real, la cual no toma en cuenta la inflacion, la tasa de descuento
economico la cual mide el valor del consumo futuro por encima del presente, a
diferencia de la tasa de descuento financiero la cual se centra en el costo de los
préstamos y los rendimientos de inversiones alternativas en el mercado que
pueden estar sujetos a politicas que los distorsionan, como los impuestos y las

subvenciones o las deficiencias del mercado como los monopolios. (Reid, 2009)
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6.1.10. TES

“Los titulos de deuda del gobierno (TES), funcionan igual que un bono solo
que se consideran de “deuda publica”, pues son expedidos por el Gobierno
Nacional con el propdsito de obtener recursos para el financiamiento de sus
actividades. Al igual que los bonos, en la fecha de su vencimiento se te paga el

dinero invertido mas los intereses pactados” (GRUPO BANCOLOMBIA, 2002)

Las tasas de los TES a plazos de 1, 5 y 10 afios son extraidas de la curva
cero cupon de los titulos de deuda publica, denominados en moneda en pesos y en
UVRs, que calcula el Banco de la Republica mediante la metodologia de Nelson y

Siegel (1987). (BANCO DE LA REPUBLICA DE COLOMBIA, 2003)

6.1.11. Estadistica

Es la rama de las matematicas que “se ocupa de los métodos cientificos que
se utilizan para recolectar, organizar, resumir, presentar y analizar datos, asi como
para obtener conclusiones validas y tomar decisiones razonables con base en este
analisis. El término estadistica también se usa para denotar los datos o los
numeros que se obtienen de esos datos; por ejemplo, los promedios. Asi, se habla
de estadisticas de empleo, estadisticas de accidentes, etcétera.” (Spiegel &

Stephens, 2009)
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Para comprender el comportamiento de las tasas de capitalizacion se
implementaran métodos estadisticos, para lo cual se requiere la definicion de los

siguientes conceptos:

6.1.11.1. Universo

La totalidad de las observaciones de interés, finitas o infinitas, constituyen
la poblacién o universo. El nimero de observaciones en la poblacion se define

como el tamafio de la poblacion. (Walpole, Myers, & Myres, 1999)

6.1.11.2. Muestra

Es un subconjunto de una poblaciéon o universo. Para que las inferencias
que se hacen a partir de una muestra sean validas, se deben obtener muestras
que sean representativas de la poblacion. Para eliminar cualquier probabilidad
de sesgo en el procedimiento de muestreo, es deseable elegir una muestra
aleatoria (Walpole, Myers, & Myres, 1999). Una vez especificadas las
caracteristicas que ha de tener la muestra, hay que determinar su tamafio (n),
de forma que sea suficientemente representativa de la poblacion y que
asegure, para un nivel de confianza (1-a) dado, un error muestral (€) méximo

permitido. (Morillas, Muestreo en Poblaciones Finitas)
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6.1.11.3. Inferencia estadistica

Permite estimar los parametros de la poblacién desconocidos como la
media, la proporcion y la varianza mediante el calculo de estadisticas de
muestras aleatorias, para entender el comportamiento de la poblacion.

(Walpole, Myers, & Myres, 1999)

6.1.12. Econometria

“La econometria se ha convertido en una disciplina independiente de la
estadistica matematica por ocuparse de la recoleccion y analisis de datos
econdémicos no experimentales. Datos no experimentales son datos sobre
individuos, empresas o segmentos de la economia que no son obtenidos por
medio de experimentos controlados. (A los datos no experimentales en ocasiones
también se les llama datos retrospectivos o datos observacionales, para subrayar el
hecho de que el investigador es recolector pasivo de los datos.)” (Wooldrige,

2015)

6.1.12.1. Analisis de regresion

El andlisis de regresion trata del estudio de la dependencia de una variable
(variable dependiente) respecto de una o mas variables (variables explicativas)
con el objetivo de estimar o predecir la media o valor promedio poblacional
de la primera en términos de los valores conocidos o fijos (en muestras

repetidas) de las segundas. (Gujarati & Porter, 2010)
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Para comprender el comportamiento de los inductores de valor se
implementara un modelo de regresion lineal multiple. La ecuacion general

conforme al libro Econometria de Gujarati y Porter, es la siguiente:

Y = By + BoXy + B3Xsi (2)

Y, variable dependiente.

X, variables explicativas

U, es el término de perturbacion estocastica,
1, la i-ésima observacion.

B1, término del intercepto

B2y B3, coeficientes de regresion parcial.

El 5; en términos generales es el valor que toma Y cuando las variables
explicativas son iguales a cero. Mientras que los coeficientes de regresion
parcial miden el cambio en el valor medio de Y cuando hay una unidad de
cambio en uno de estos coeficientes y el otro se mantiene constante. (Gujarati

& Porter, 2010)

Finalmente, se interpretaran los datos de salida a partir de los diferentes
modelos utilizados. Estableciendo que inductores de valor fueron relevantes
para el estudio y si se validaron los supuestos iniciales. Generando un
documento que contenga resimenes determinacion de patrones, tablas,

condicionales y patrones de valor.
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6.1.12.2. Analisis de varianza (ANOVA)

Uno de los principales problemas dentro de la estadistica es determinar si
dos 0 mas grupos son iguales, si dos 0 mas cursos de accion arrojan resultados
similares o si dos 0 mas conjuntos de observaciones son parecidos. Una
aproximacion simple a esta incognita seria comparar las medias de los grupos
y observar la similitud presente entre estas medias aritméticas, sin embargo,
esta aproximacion no es valida ya que la dispersion de las observaciones
influira en la posibilidad de comparar los promedios o medias de cada grupo.
En consecuencia, la dispersion debera tenerse en cuenta para realizar una
comparacion de medias o de grupos y esto es lo que se pretende con el

Analisis de la Varianza.

Analisis de la Varianza puede contemplarse como un caso especial de la
modelizacion econométrica, donde el conjunto de variables explicativas son
variables ficticias y la variable dependiente es de tipo continuo. En tales
situaciones la estimacion del modelo significa la realizacion de un analisis de
la varianza cldsica (ANOVA), de amplia tradicion en los estudios y disefios
experimentales. A diferencia del analisis econométrico habitual, donde las
series historicas son dadas y no podemos repetir la situacion, ni modificar
alguna de las condiciones o variables para estudiar sus efectos, en el contexto
ANOVA nos encontraremos la mayoria de las veces ante datos experimentales
(controlables y/o repetibles en mayor o menor grado). (Vicens Otero, Herrarte

Sanchez, & Medina Moral, 2005)
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El ANOVA tradicional parte de descomponer la variacion total de la
muestra, en dos componentes en otras palabras que la variacion total es igual a
la suma de la variacion o dispersion entre los grupos, mas la variacion o

dispersion dentro de cada grupo.

6.1.12.3. Matriz de correlacion

La correlacion es una medida de la relacion (covariacion) lineal entre dos
variables cuantitativas continuas (X, y). La manera mas sencilla de saber si dos
variables estan correlacionadas es determinar si co-varian (varian
conjuntamente). Es importante hacer notar que esta covariacion no implica

necesariamente causalidad, la correlacion puede ser fortuita.

La correlacion es en esencia una medida normalizada de asociacion o
covariacion lineal entre dos variables. Esta medida o indice de correlacion r
puede variar entre -1 y +1, ambos extremos indicando correlaciones perfectas,
negativas y positivas respectivamente. Un valor de r = 0 indica que no existe
relacion lineal entre las dos variables. Una correlacion positiva indica que
ambas variables varian en el mismo sentido. Una correlacion negativa

significa que ambas variables varian en sentidos opuestos. (Vinuesa, 2016)
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6.1.12.4. Coeficiente de determinacién R?

El Coeficiente de Determinacion es una medida estadistica de la bondad
del ajuste o fiabilidad del modelo estimado a los datos. Si bien la varianza
residual (S_R”2) nos indica cdmo estan de cerca las estimaciones respecto de
los puntos, esta varianza estéd influida por la varianza de la variable
dependiente, la cual, a su vez, esta influida por su unidad de medida. Por lo
tanto, una medida adecuada es la proporcion de la varianza explicada (VE)
entre la varianza total (VT); de este modo, la ecuacion (3) define el coeficiente

de determinacion R*2:

2=E_VT—VNE=1_M (3)

R =
VT vT vT

Este coeficiente es muy importante pues determina qué porcentaje de la
varianza de la variable dependiente es explicado por el modelo de regresion.
Ademas, a diferencia de la varianza residual, este coeficiente es adimensional;
esto quiere decir que no esta afectado por transformaciones lineales de las
variables; por ello, si se cambian las unidades de medida, el coeficiente de

determinacion permanecera invariante. (Rojo Abuin, 2007).
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6.2. Marco Normativo

A continuacion, se nombran y se da una breve descripcion de las leyes que
reglamentan el accionar del ingeniero catastral en el desarrollo de su quehacer
profesional y que aplican para el desarrollo de este proyecto dentro de lo permitido

por la ley.

LEY 388 DE 1997, Tiene por objeto actualizar las disposiciones contenidas en la
ley 9 de 1989, el principio fundamental es el ordenamiento territorial que se
fundamenta en la funcién social y ecoldgica de la propiedad, la prevalencia del interés

general sobre el particular y la distribucion equitativa de las cargas y los beneficios.

DECRETO 1420 DE 1998, Reglamenta parcialmente algunos articulos que hacen
referencia al tema de avaltos y tiene como objeto sefialar las normas, procedimientos,

parametros y criterios para la elaboracion de avaltos.

RESOLUCION 620 DE 2008, Por la cual, el instituto geografico Agustin Codazzi
establece los procedimientos para los avaltios ordenados en el marco de la ley 388 de

1997.

LEY 1673 DE 2013, Es la ley que reglamenta el quehacer del avaluador y se

dictan otras disposiciones.
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7. Metodologia

7.1. Etapa 1. Formulacion y planeacion

7.1.1. Planteamiento del problema de investigacion, justificacion y objetivos

propuestos

Es necesario afinar y formalizar la idea de investigacion, ya que la sola
eleccion de una temadtica a investigar no genera una ruta para la recoleccion de
informacion, la metodologia a utilizar o el enfoque que se debe dar a los analisis
realizados. Esta etapa consta de tres elementos que se relacionan entre si: los
objetivos que persigue la investigacion, el problema que afronta y la justificacion
del estudio.

En el primer item establece, lo que se quiere lograr con la investigacion y
“son las guias del estudio y durante todo el desarrollo del mismo deben tenerse
presentes.” (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 1997).

El segundo item corresponde a la descripcion de la situacion actual del
objeto de estudio, la generacion de un pronostico respecto a la inercia del objeto
en su estado actual y la presentacion de alternativas que controlen dicho
pronostico.

En el ultimo item se “justifican las razones que motivan el estudio, (...) se
debe expresar porque es conveniente llevar a cabo la investigacion y cuéles son
los beneficios que se derivan de ella” (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado,

& Baptista Lucio, 1997)
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Conforme con la metodologia de formulacion se plantea como problema que
en el sector inmobiliario de la ciudad de Medellin no hay célculos fidedignos de
tasas de capitalizacion de renta de inmuebles tipo bodega mediante método
cientifico. Por lo que se propone desarrollar un estudio detallado de los patrones
de valor para dicho sector que permita concentrar la inversion en funcion a las
mejores localizaciones y menores costos posibles, impulsando el crecimiento

econdémico del sector.

7.1.2. Delimitacion de la zona de estudio

La zona de estudio se compone de la comuna Guayabal y el Barrio
Colombia, perteneciente a la comuna el Poblado. La comuna guayabal cuenta con
un area de 759.46 Ha y una densidad poblacional de 12.430 personas por
kilometros cuadrado; se compone de los barrios Colombia, Tenche, Trinidad,
Santa Fe, Juan Pablo II. Campo amor, Cristo Rey, El rodeo, La Colina y
Guayabal; delimita por la calle 30" hasta la calle 87 y de la Autopista Sur hasta la
carrera 70; cuenta con el Aeropuerto Olaya Herrera el Cementerio Campos de Paz
y la Terminal de Transportes del Sur. El Barrio Colombia delimita por la calle 24
a la calle 29 y de la carrera 43" hasta la autopista sur. (Alcaldia de Medellin,

2015).

Adicionalmente se debe tener en cuenta que el estudio se desarrolla para
areas y corredores de alta mixtura, que segun el acuerdo 48 de 2014 por el cual se

adopta la revision y ajuste del Plan de Ordenamiento territorial del Municipio de
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Medellin, corresponden a zonas en donde “predomina el uso del suelo en funcién
de las actividades econdmicas y la prestacion de servicios publicos, con menores
proporciones en el uso residencial; generan atraccion de poblacion y de
actividades econdmicas de escala zonal, de ciudad y metropolitana.” (Alcaldia de
Medellin, 2014). Por lo que para la ejecucion del proyecto se descarto los barrios
Juan Pablo II y El rodeo, cuyos usos corresponden a espacio publico y dotacional.
El estudio abarca alrededor de 5.515 predios, que se encuentran en la zona de

influencia y su uso corresponde a areas y corredores de alta mixtura



llustracion 2. Delimitacion Zona de influencia. Elaboracion propia.
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7.1.3. Definicion de inductores de valor

Los inductores de valor que se plantean como hipotesis inicial, fueron
tomados de fuentes nacionales e internacionales (consultoras expertas, en
mercado inmobiliario), que fueron presentadas ante comité técnico de la empresa

Valorar S.A.

Tabla 1. Inductores de valor. Elaboracion propia.

1|AREA
2|TIP. CONSTRUCTIVA
3|COND. JURIDICA
4|ACCESIBILIDAD

5| ALTURA
6
7
8
9

TIPO DE PISO
EDAD
EQUIPAMIENTO
PARQUEADERO

Adicionalmente, dichos inductores fueron evaluados por seis expertos en el
sector inmobiliario de la regidn con el fin de establecer su pertinencia para el tipo

de inmueble estudiado.

Tabla 2. Entrevistas a expertos inmobiliarios. Elaboracion propia

EXPERTO  PROFESION ZONA
EXPERTO 1 |AVALUADOR |ELPOBLADO
EXPERTO 2 |AVALUADOR |VILLA NUEVA
EXPERTO 3 |AVALUADOR |LAS PLAYAS

DIRECTOR DE
EXPERTO 4 |INVESTIGRACI
ONES

C.C. PREMIUM
PLAZA

EXPERTO5 |AVALUADOR |[CONQUISTADORES
EXPERTO 6 |AVALUADOR |UNICENTRO




Tipologia constructiva

de estas, donde 1 es poco relevante y 5 importante.
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A continuacion, se detalla la calificacion que le dieron los expertos a cada una

Tabla 3. Calificacion y peso del inductor area. Elaboracion Propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 3
EXPERTO 3 4
EXPERTO 4 5
EXPERTO 5 5
TOTAL 17
PESO 13%

Tabla 4. Calificacion y peso del inductor Tipologia constructiva. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 3
EXPERTO 3 3
EXPERTO 4 4
EXPERTO 5 5
TOTAL 15
PESO 12%
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e Condicion Juridica

Tabla 5. Calificacion y peso del inductor Condicion juridica. Elaboracion propia.

EXPERTO CALIFICACION

EXPERTO 2 1
EXPERTO 3 4
EXPERTO 4 3
EXPERTO 5 1
TOTAL 9
PESO 7%

e Accesibilidad

Tabla 6. Calificacion y peso del inductor Accesibilidad. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 5
EXPERTO 3 4
EXPERTO 4 1
EXPERTO 5 5
TOTAL 15
PESO 12%

e Altura

Tabla 7. Calificacion y peso del inductor altura. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 5
EXPERTO 3 5
EXPERTO 4 4
EXPERTO 5 3
TOTAL 17
PESO 13%




30

e Tipo de piso

Tabla 8. Calificacion y peso del inductor tipo de piso. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 4
EXPERTO 3 5
EXPERTO 4 5
EXPERTO 5 2
TOTAL 16
PESO 13%

e Edad

Tabla 9. Calificacion y peso del inductor edad. Elaboracion propia.

EXPERTO CALIFICACION

EXPERTO 2 3
EXPERTO 3 3
EXPERTO 4 1
EXPERTO 5 2
TOTAL 9
PESO 7%

e Equipamiento

Tabla 10. Calificacion y peso del inductor equipamiento. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2 3
EXPERTO 3 4
EXPERTO 4 3
EXPERTO 5 3
TOTAL 13
PESO 10%




e Parqueadero
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Tabla 11. Calificacion y peso del inductor parqueadero. Elaboracion propia.

EXPERTO  CALIFICACION

EXPERTO 2

EXPERTO 3

EXPERTO 4

EXPERTO 5

Hlwfnnjn

TOTAL

17

PESO

13%

7.1.4. Definicion tipologia

A partir de la calificacion dada por los expertos a las posibles variables

. . . , , . 7 1
explicativas se asigno un peso por el método de normalizacién por la suma .. A

continuacion, se observa una grafica resumen de los resultados obtenidos.

! Para visualizar la calificacion y comentarios dados por los expertos remitirse al Anexo C.
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llustracion 3. Peso por método de normalizacion por la suma. Elaboracion propia.

A partir de la encuesta a los expertos y de las calificaciones obtenidas, se

llego a las siguientes conclusiones:

* Los inductores de valor con mayor relevancia son: El area, la altura,
tipo de piso y parqueadero.

« Latipologia constructiva es el conglomerado de: Area, altura, tipo de
piso y equipamiento. Al homogenizar se descarto la tipologia y se
conservaron las variables que la componen.

* La edad no se incluye en el estudio, conforme a las opiniones de los
expertos, lo evidenciado en el mercado y posteriormente en el estudio.
Donde se determind que no es significativa en el cambio del valor de

renta.
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* Laaccesibilidad no se incluye en el estudio como una variable, debido
a que las bodegas se ubicaban en el mismo sector, donde las
condiciones de acceso son similares. Adicionalmente los expertos
comentaron que las condiciones de acceso para la ciudad de Medellin
se encuentran en funcion de la topografia, que para la zona de estudio
es plana.

* En cuanto a la condicion juridica los expertos opinaron que no seria
una variable representativa en el estudio debido a la poca oferta de
parques industriales para el sector. Pero, el analisis del mercado
sugirio que seria una variable importante a considerar ya que presenta
los mayores valores de renta.

Respecto a la revision bibliografica se tuvo en cuenta la tipologia

planteada previamente por el comité técnico de la empresa Valorar S.A. en su
articulo “Analisis de mercado de predios industriales en Cundinamarca”, dado su

amplio conocimiento.

Tabla 12. Tipologia definida por inductores de valor para predios industriales en
Cundinamarca (Marin Ospina, 2018)

Ind‘l:::o": de Al A2 B1
12,00 9,00 Entre 6-9
Reforzado Baldosa Cemento sin reforzar
Menoresa 15 afios | Menores a 15 afios 15 afios 0 mas
Optimo Bueno Regular
Si No No
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Para la definicion tipoldgica se tuvieron en cuenta los resultados de la
investigacion econémica, la revision bibliografica y se proponen las siguientes

tipologias para el estudio de inmuebles de uso industrial bodega.

Tabla 13. Tipologia propuesta para el analisis de inmuebles de uso industrial.
Elaboracion propia.

VARIABLE\TIPOLOGIA Al A2 B1
AREA >200 >600 <600
ALTURA >12 ENTRE 9-12 |ENTRE 6-9
REFORZADO BALDOSA/CEMENTO SIN
PISO REFORZADO|/SIN
REFORZAR REFORZAR
EQUIPAMIENTO OPTIMO BUENO BASICO
PARQUEADERO S| Sl NO
CONDICION JURIDICA  |PH NPH NPH

7.1.5. Definicion de la muestra y nivel de confianza

Aplicando los conceptos registrados en el marco tedrico al caso de estudio se
puede definir la poblacion o universo como la totalidad de los inmuebles de uso
industrial bodega, localizados en la comuna Guayabal y el Barrio Colombia y la
muestra al conjunto de informacion recolectada de ofertas de internet y tomadas
en campo, de transacciones aportadas por expertos y de los posibles avaltos de la
base de datos de la empresa Valorar s.a que se ajusten a los requerimientos del
proyecto.

En la ilustracion 4 se observa una distribucion normal, indicando el area para
1, 2 y 3 desviaciones estandar. En el desarrollo del proyecto se busca encontrar

dos valores simétricos a —Z,/, Y Z4 /2 respecto a la media que dentro de si
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encierren el nivel de confianza del 85% que concierne a la probabilidad de quedar
dentro del intervalo; mientras que el nivel de significacion corresponde a la
probabilidad de quedar por fuera, que en este caso es @ = 15%, quedando el
7.5% por fuera del intervalo al lado derecho y 7.5% al lado izquierdo. Para el caso
se buscara en la tabla de la distribucion normal un valor que deje a su izquierda el
nivel de confianza del 85% mas el 7.5%, por lo que el valor serd de Z; g5 =
1.44. Finalmente, el intervalo de confianza del 85% estara entre 1.44 y su

simétrico -1.44.

0.2 0.3 04

0.0 0.1

llustracion 4. Curva de distribucion normal (Distribucion de probabilidad alrededor
de la media en una distribucion N(u, 62), 2007)

Como se desconocen los valores poblacionales de la proporcion de
ocurrencia p y de su complementario g=p-1, se asume p=0.5, dado que el
resultado de dicho producto produce el mayor valor posible de las diversas
posibilidades de combinacion (Morillas, Muestreo en Poblaciones Finitas).

Adicionalmente se debe tener en cuenta que el tamafo de la poblacion de estudio
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es de 5.515 predios que se encuentran en la zona de influencia y su uso
corresponde a areas y corredores de alta mixtura.

Ya se ha definido las caracteristicas que ha de tener la muestra, por lo que se
procede a calcular su tamafo, tratando de garantizar la representatividad de la
poblacion. Como se trata de una poblacion finita se implemento la siguiente

formula.

2
_ NZi_q/2P4q 4
n = — e 4)
(N-1e +Z3_q/2P4

Donde:

N: Tamaiio de la poblacion.

p: Probabilidad de ocurrencia.

q: Probabilidad de no ocurrencia.

&?: El error permito.

Z:, /2+ Es un factor probabilistico dado por el nivel de confianza.

Como se habia mencionado anteriormente el tamafio de la poblacién
corresponde a 5.515 predios, las variables p y q tomaron el valor de 0.5, el error

sera de 0.15 y Z para un nivel de confianza del 85% corresponde a 1.44.



37

B 5515 * 1.44% % 0.5 * 0.5
"= (5515 — 1)0.152) + (1.442 * 0.5 * 0.5)

n = 2294

El tamafio de la muestra calculado es de 23 predios por tipologia. Se reforzo
con mas datos para obtener una muestra minima de 30 y hacer un modelo de

regresion lineal.

7.1.6. Criterios para la ubicacion de puntos muestra

A partir del manual de zonas homogéneas del IGAC se tuvieron en cuenta
los siguientes criterios de seleccion al momento de escoger los puntos muestra:
» Seleccion de puntos por tipologia distribuidos sobre toda la zona de
estudio con el fin de garantizar representatividad.
* Se tuvo en cuenta que los puntos seleccionados no fueran colindantes
ni adyacentes para cada tipologia.
* Se seleccionaron predios representativos en cuanto a las
caracteristicas propias de cada tipologia.
* No se utilizaron predios esquineros, ya que estos usualmente

presentan un mayor valor.
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7.2. Etapa 2. Investigacion y depuracion del mercado inmobiliario

Esta actividad comprende la estructuracion y consolidacion de la base de datos,

con la investigacion directa e indirecta del mercado inmobiliario de la zona.

7.2.1. Estructuracion base de datos

A continuacion, se presentan los campos utilizados en las bases de datos del

mercado y de los puntos muestra, con su respectiva descripcion:



Tabla 14. Campos definidos en la estructuracion de la base de datos del mercado.

NOMBRE CAMPO TIPO CAMPO DESCRIPCION

ID Integer (INT) Identificador de la oferta.

Fecha Fecha (DATE) Fecha en que fue recolectada la oferta.
Condicion Texto (VARCHAR) [PHo NPH

Oferta Texto (VARCHAR) [Oferta de venta, renta o tasa observada.
Direccién Texto (VARCHAR) |Direccidn urbana del inmueble.

Barrio Texto (VARCHAR) [Barrio donde se ubica la bodega.

Altura Decimal (DECIMAL) |Altura en metros.

Area Construida ) : )

onm? Decimal (DECIMAL) |Area construida en metros cuadrados.

Valor m? renta

Decimal (DECIMAL)

Valor de renta por metro cuadrado en pesos.

Valor m? venta

Decimal (DECIMAL)

Valor de venta por metro cuadrado en pesos.

Valor total renta

Decimal (DECIMAL)

Valor total de renta en pesos.

Valor total venta

Decimal (DECIMAL)

Valor total de venta en pesos.

Material en el que se encuentra construido el piso:

Tipo de piso Texto (VARCHAR) [baldosa, concreto reforzado o cemento sin
reforzamiento.
Servicios Publicos . .
L. Texto (VARCHAR) [Servicios de acueducto, alcantarillado y luz.
Basicos
Servicios Publicos . . i
Texto (VARCHAR) |Servicios de internet, gas y telefonia.

Complementarios

Edad

Numero (INT)

Indica la vetustez en afos de la construccidn.

Conservacion

Texto (VARCHAR)

Estado de la construcciéon:Optimo, Bueno o regular.

Parqueadero

Si/no (BOOLEAN)

Indica si la bodega cuenta con area de parqueo.

Corresponde a las dependencias y servicios

Equipamiento Texto (VARCHAR) [adicionales. Puede tomar los valores de basico,
bueno y éptimo.

Tipologia Texto (VARCHAR) [Indica en que categoria se clasificé la bodega.

Latitud Decimal (DECIMAL) [Latitud en el sistema de referencia WGS84.

Longitud

Decimal (DECIMAL)

Longitud en el sistema de referencia WGS84.
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Tabla 15. Campos definidos en la estructuracion de la base de puntos muestra.

NOMBRE CAMPO TIPO CAMPO DESCRIPCION

ID Integer (INT) Identificador de la oferta.

Condicion Texto (VARCHAR) |PHo NPH

Tipologia Texto (VARCHAR) [Indica en que categoria se clasificé la bodega.
Direccién Texto (VARCHAR) [Direcciéon urbana del inmueble.

Barrio Texto (VARCHAR) [Barrio donde se ubica la bodega.

Altura Decimal (DECIMAL) |Altura en metros.

Area Construida ) ) .

on m? Decimal (DECIMAL) |Area construida en metros cuadrados.

Valor m? renta

Decimal (DECIMAL)

Valor de renta por metro cuadrado en pesos.

Valor m?venta

Decimal (DECIMAL)

Valor de venta por metro cuadrado en pesos.

Tasa

Decimal (DECIMAL)

Relacion entre Valor m? rentay Valor m? venta.

Material en el que se encuentra construido el piso:

Tipo de piso Texto (VARCHAR) [baldosa, concreto reforzado o cemento sin
reforzamiento.

Edad Numero (INT) Indica la vetustez en afios de la construccion.

Conservacion Texto (VARCHAR) |Estado de la construccién:Optimo, Bueno o regular.

Parqueadero Si/no (BOOLEAN) |Indica si la bodega cuenta con drea de parqueo.

Equipamiento

Texto (VARCHAR)

Corresponde alas dependencias y servicios
adicionales. Puede tomar los valores de basico,
buenoy éptimo.

Latitud

Decimal (DECIMAL)

Latitud en el sistema de referencia WGS84.

Longitud

Decimal (DECIMAL)

Longitud en el sistema de referencia WGS84.

7.2.2. Consolidacion base de datos

7.2.2.1.

Como fuentes directas se tuvieron en cuenta los conceptos obtenidos en

Fuentes directas
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las entrevistas a expertos y los avallios consignados en la base de datos de la

empresa Valorar S.A. Esto se realizo mediante las siguientes etapas:

e Para efectos de la investigacion se ajusto, actualizé y consolido la base

de datos de la empresa cuyos datos sirvieron como referentes para el

presente estudio.
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e Viaje a la zona de estudio durante una semana, para realizar entrevistas

a expertos del sector inmobiliario de la region, aportando conceptos de

valores y tasas para la zona. El modelo de la entrevista realizado puede

observarse en el Anexo B y los conceptos de valor obtenidos se

presentan a continuacion.

7.2.2.1.1.

En las entrevistas realizadas se consulto los posibles valores de canon

de arrendamiento y valor de venta de este tipo de inmueble para la comuna

Guayabal y barrio Colombia. Como resultado se obtuvieron conceptos de

valor para toda la zona estudiada, segregado por subzonas o por tipologias.

Tabla 16. Valores de venta y canones de arrendamiento estimados segun expertos.

Elaboracion propia.
EXPERTO CANON (M2) VALOR VENTA (M2)
EXPERTO 1 $12.000-$19.000 $2.500.000-$4.000.000
Barrio Colombia $3.500.000-
EXPERTO 2 $13.000-$18.000 $3.800.000. Unidad industrial
cooperativa $2.700.000-$2.800.000
EXPERTO 3 B1: $8.000-$10.000 B1: $2.900.000
A2:$12.000-$14.000 [A2: $3.100.000- $3.300.000
A1:$13.000-$15.000 |A1: $3.300.000- $3.500.000
EXPERTO 4 $16.000-$20.000 Z1: $3.500.000- $3.200.000
Z2: $3.800.000- $3.200.000
Z3:N/A
Z4: $2.800.000- $3.100.000
EXPERTO 5 $13.000-$12.000 $ 2,000,000
Valor depende de localizacion,
EXPERTO 6 caracteristicas, area y estado
B1: $8.000-512.000 actual.
A2: $10.000-$15.000
A1l: $14.000-$20.000
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7.2.2.1.2. Tasas

Adicionalmente, se consultaron conceptos de valor de las posibles
tasas que se pueden presentar en la zona de estudio, segregado por

subzonas o por tipologias.

Tabla 17. Tasas estimadas por expertos inmobiliarios. Elaboracion propia.

EXPERTO TASA (%)
EXPERTO 1 0,5-0,6
EXPERTO 2 0,5-0,55
EXPERTO 3 B1:0,6
A2:0,6
Al:0,6-0,65
EXPERTO 4 Z1:0,5
Z2:0,5
Z3:0,5
74:0,5
EXPERTO 5 0,65
EXPERTO 6 B1:0,5-0,7
A2:0,5-0,7
Al1:0,5-0,7

7.2.2.1.3. Antecedentes

A continuacion, se presenta una tabla resumen con informacion de
avaltos y ofertas de bodegas que han sido intermediadas por la empresa
Valorar S.A. Aunque algunas de estas ofertas son antiguas y no estan
vigentes, se tendrdn en cuenta como referente para verificar la coherencia

del estudio. Se evidencia inicamente ofertas de bodegas en tipologia A2
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principalmente en el sector central de la zona de estudio, correspondiente a

los barrios de Campo amor y santa fe.

Tabla 18. Antecedentes de ofertas de bodegas intermediadas por Valorar S.A.

Elaboracion propia.
. Area Construida Valorm? Valor m? Valor total de Valor total de )
Fecha Oferta Barrio 5 Tipologia
enm renta venta renta venta
20/08/2014|0FT. VENTA [CAMPO AMOR 2.200,00 S 2.500.000 S 5.500.000.000 A2
20/08/2014[OFT. VENTA |[COLOMBIA 7.247,00 S 2.639.713 $ 19.130.000.000 A2
29/08/2014|OFT. VENTA [CAMPO AMOR 7.879,00 S 1.967.255 $ 15.500.000.000 A2
12/11/2014|OFT. VENTA |CAMPO AMOR 2.900,00 S 1.586.207 S 4.600.000.000 A2
18/11/2014|OFT. VENTA [TENCHE 18.960,00 S 1.582.278 $ 30.000.000.000 A2
2/03/2015|OFT. VENTA [CAMPO AMOR 7.771,00 S 2.509.330 $ 19.500.000.000 A2
1/06/2015|OFT. VENTA [GUAYABAL 986,00 S 2.687.627 S 2.650.000.000 A2
16/09/2015(OFT. VENTA |SANTA FE 8.000,00 $ 3.000.000 $ 24.000.000.000 A2
21/06/2017|OFT. VENTA [GUAYABAL 2.200,00 S 3.863.636 S 8.500.000.000 A2
8/11/2017|OFT. RENTA |SANTA FE 687,00 $ 23.290 | $ -|$ 16.000.000 A2
7/06/2018|TASA OBS. [COLOMBIA 1.360,00( $ 16.366 | S 2.794.118 | S 22.257.800 | $ 3.800.000.000 A2
16/01/2018|OFT. RENTA [GUAYABAL 1.162,00 $ 16.393 | S -|'$S 19.049.148 A2
2/03/2018|OFT. VENTA [CAMPO AMOR 1.209,00 S 1.828.335 S 2.210.456.500 A2
7.2.2.2. Fuentes indirectas

Como fuentes indirectas se tienen las ofertas de venta, de renta y tasas

2 . . ., .
observadas®, recogidas en campo e internet. Esto se realizdo mediante las

siguientes etapas:

Busqueda de ofertas recientes de venta y renta de inmuebles

comerciales de uso bodega por internet en paginas asociadas a la

comercializacion de inmuebles de uso industrial bodega, dicha

informacion se obtuvo de las paginas metro cuadro’, finca raiz’,

2 Corresponde a puntos donde se presenta oferta de renta y venta a la vez.
? http://www.metrocuadrado.com/

* https://www.fincaraiz.com.co/

4
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Espacio urbano’, Propiedades1a® y del Sistema Integrado de Manejo

Inmobiliario’;

e Viaje de una semana a la zona de estudio, para realizar una recoleccion

de ofertas de campo.

e Depuracion de las ofertas obtenidas, que consistié en la completitud de
la informacidn para su posterior procesamiento, mediante contacto

telefonico con los oferentes.
7.2.2.3. Depuracion ofertas indirectas

Via internet se recogieron 156 ofertas, de las cuales 55 fueron verificadas
totalmente y 101 se descartaron porque presentaban alguno de los siguientes
inconvenientes: se encontraban fuera de la zona de estudio, estaban repetidas,
no se pudo identificar su ubicacion exacta, no se pudo establecer contacto o
no fue suministrada toda la informacion requerida. De las 55 ofertas
verificadas 11 correspondian a tasas observadas, 15 a ofertas de venta y 29 a

ofertas de renta.

> https://www.espaciourbano.com/
% http://www.propiedadesla.com/
7 https://www.simiinmobiliarias.com/sj/
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llustracion 5. Distribucion de ofertas obtenidas en internet. Elaboracion propia.

En campo se recogieron 50 ofertas, de las cuales 20 fueron verificadas
totalmente y 30 se descartaron porque no se pudo establecer contacto o no fue
suministrada toda la informacion requerida. De las 20 ofertas verificadas, 3

correspondian a tasas observadas y 17 a ofertas de renta.

OFERTAS DE CAMPO DISTRIBUCION OFERTAS DE CAMPO
60 18 17

50 1%

20

8
6
4 3
10
2
0
1] 0

RECOGIDAS VERIFICADAS OFERTA DE RENTA OFERTAS DE VENTA TASAS OBSERVADAS

llustracion 6. Distribucion ofertas obtenidas en campo. Elaboracion propia.
7.2.2.4. Completitud de los datos: Método de comparacion o de

mercado

Para obtener los valores faltantes en las ofertas de renta y venta para
realizar el calculo de las tasas de capitalizacion se lleva a cabo el método de

comparacion de mercado, el cual requiere que las ofertas que sean estudiadas
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mantengan cierta semejanza en sus caracteristicas, a fin de que el valor
establecido se adapte lo mas posible al sujeto de estudio. En la estimacion del
valor a asignar se hace necesario el calculo de medidas de tendencia central,
estos célculos deben ser acompafiados de un indicador de dispersion el cual
define si la media aritmética puede ser adoptada como el valor asignable al
bien o si por el contrario es necesario ampliar la muestra para mejorar la
representatividad del valor medio calculado. En el caso de Colombia la
resolucion 620 de 2008 del IGAC establece como indicador de dispersion el

coeficiente de variacion, el cual no puede ser superior al 7,5%.

La zona de guayabal y en general la ciudad de Medellin reglamentan
los usos del suelo conforme a lo establecido por el Acuerdo 48 de 2014, “por
medio del cual se adopta la revision y ajuste a largo plazo del plan de
ordenamiento territorial (POT) del municipio de Medellin y se dictan otras
disposiciones complementarias”, este acuerdo clasifica el suelo en tres
formas: Suelo urbano, Rural y de expansion urbana, la zona de estudio se
encuentra en suelo urbano, estas zonas cuentan con infraestructura de
movilidad, redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado, soportando

su urbanizacion y edificacion.

Dentro de la zona de estudio el POT define dos tipos de tratamientos
urbanos. En primer lugar se encuentra el tratamiento de renovacion urbana el
cual ocupa la mayoria de la zona de estudio, esta se asigna con el fin de

recuperar y transformar zonas deterioradas o con un gran potencial de
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edificacion subutilizado; en segundo lugar se encuentra un tratamiento de
consolidacidn, este tratamiento se asigna a zonas homogéneas con tendencia a
un desarrollo definido y estable con el objetivo de consolidar los usos del
suelo y corregir déficit que afecten su adecuado funcionamiento. Segun la
capacidad de soporte, la densidad poblacional, las dotaciones publicas, la
morfologia, tipologia de las edificaciones y de los conjuntos y las diferentes
configuraciones urbanas identificadas en el territorio, se identifican 5 niveles
al interior de esta categoria, asi: Consolidacion nivel 1. (CN1) Mantenimiento,
Consolidacion nivel 2 (CN2) Dotacion, Consolidacion nivel 3 (CN3)
Generacion, Consolidacion nivel 4 (CN4) Cualificacion y Consolidacion nivel
5 (CN5) Regulacion. Sin embargo, en la zona de estudio solo se presentan los

primeros 3 niveles. (Alcaldia de Medellin, 2014)

El POT para Medellin identifica para los sistemas de ocupacion
privada, tres areas generales de uso: Baja, Media y Alta mixtura para las
cuales se establece un porcentaje minimo de construccion de actividad
residencial y se habilita un porcentaje maximo de construccion de otras
actividades. Las categorias generales de uso aplicables son: residencial,
comercial, servicios, industria, dotacional, espacios publicos existentes y
espacios publicos proyectados. Las bajas mixturas que corresponde a las areas
del suelo urbano donde el uso predominante actualmente es la vivienda que no
esta totalmente destinado a otros fines, permitiendo la mezcla con las

actividades econdmicas de uso cotidiano, en la zona de estudio este tipo de
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mixtura no se presenta de manera predominante; las medias mixturas
corresponden a las areas y corredores cuya caracteristica es una media
intensidad de mixtura de actividades urbanas en relacion con la residencia,
este tipo de mixturas no se encuentra casi en la zona de estudio; por ltimo las
altas mixturas que corresponden a las areas y corredores en donde predomina
el uso del suelo en funcidn de las actividades econdmicas y la prestacion de
servicios publicos, con menores proporciones en el uso residencial; generan
atraccion de poblacion y de actividades econdmicas de escala zonal, de ciudad
y metropolitana, este es el uso predominante en la zona de estudio, la cual
puede definirse como un area de actividad econdmica en transformacion por

la predominancia de actividades industriales. (Alcaldia de Medellin, 2014)

La muestra de ofertas se tom¢ dentro del suelo urbano de la ciudad de
Medellin, ademas, todas las ofertas se encuentran en un area sometida a
tratamientos urbanos que requieren de la mejora, adecuacion, o creacion de
soporte a la edificabilidad, y se extrajeron inicamente del area de altas
mixturas. Se puede definir el area de estudio como una zona homogénea en la
que tanto los usos como los tratamientos no son muy variados, esto facilité la
obtencion de las ofertas tomadas como insumo para la elaboracion del método

de comparacion de mercado, las cuales se representan en el siguiente mapa.
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Colombia
Campo Amo

Cristo Rey

Guayabal

La Colina
Santa Fé
Tenche

Trinidad

Cermin, © OpenSiroolilap contbuiors, znd he EIS user

llustracion 7. Distribucion de las ofertas.
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En el calculo del método de comparacion de mercado se tuvo en
cuenta que previamente se realiz6 una agrupacion por tipologia la cual
considera los elementos de uso del suelo, area y caracteristicas constructivas.
Adicionalmente, se tuvieron en cuenta caracteristicas de entorno que permiten

su asociacion, principalmente el factor espacial con el que se distribuyen.

En el sector se encuentran empresas nacionales ¢ internacionales como
EPM, la Compaiia Nacional de Chocolates, Colcafé, Fabrica de licores de
Antioquia, Industrias Familia, Noel, almacenes Easy, Colcafé, Grupo Familia

y la fabrica de licores de Antioquia.

Adicionalmente, se tuvo en cuenta como se distribuian las tasas
observadas, esto con el fin de ubicar los puntos muestra faltantes de manera
representativa. Al pertenecer a la misma tipologia, compartir caracteristicas
constructivas y de entorno similares, se puede asumir que son inmuebles

semejantes y comparables.

Cabe resaltar que de la tipologia A1 existe poca oferta en el mercado
inmobiliario, debido a que los parques industriales del sector son de
propietarios ocupantes, por lo que no estan interesados en vender o arrendar.
Esta tipologia se presenta principalmente sobre los grandes corredores y se
concentra hacia la zona centro y sur de la zona de estudio, cerca al aeropuerto

Olaya Herrera.



51

7.3. Etapa 3. Calculo de las tasas de capitalizacion

7.3.1. Método directo

Para esto se implementara el método de la renta directo, que corresponde a
“la relacion entre el canon de renta y el valor comercial de las propiedades
similares al inmueble objeto de avalto, en funcidn del uso o usos existentes en el

predio y de localizacion comparable.” (IGAC, 2008).

A partir de los valores de venta y renta obtenidos por el método de
mercado, se procedio a calcular las tasas para los puntos muestra faltantes,
teniendo en cuenta su tipologia y el sector al cual pertenecian. Se consider6 la
distribucion de las tasas observadas en el sector, esto con el fin de ubicar los
puntos muestra faltantes de una manera representativa.

Adicionalmente, se estipula que las tasas calculadas no pueden estar por
debajo del TES, que para lo que va del afio 2018 extraido de la curva cero cupon
de los titulos de deuda publica, denominados en moneda en pesos es del 0.4%
efectivo mensual. Se debe tener en cuenta que para el afio 2017 el TES fue de
aproximadamente el 0.5% efectivo mensual, por lo que se establece un rango
minimo entre el (0.4 — 0.5 %), en caso de que se presente la misma tendencia del

ano 2017.
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Tabla 19. Informacion sobre puntos de muestra. Elaboracion propia.

Area
Construida
enm?

Direccion Barrio Latitud

ID Condicion Tipologia

Longitud

1|NPH Bl KR 46 2776 COLOMBIA 382| $ 27.487 | $ 4.672.775 | 0,59| 6,229526( -75,573095
2[|NPH Bl CL26A 43F 72 |COLOMBIA 517| $ 16.538 | $ 2.142.000 | 0,77| 6,226144| -75,570971
3|NPH Bl KR 59 28 18 TRINIDAD 330[ $ 21.212 | $ 3.348.485 | 0,63| 6,228757| -75,582275
4|NPH Bl KR 65 24 42 TRINIDAD 130| $ 19.200 | S 2.600.000 | 0,74| 6,226025| -75,583528
5|NPH Bl KR 5025 243  |SANTAFE 235 $ 17.800 | $ 2.666.700 | 0,67| 6,227787| -75,576923
6|NPH Bl CL105243 CAMPO AMOR 130| $ 18.900 | S 2.162.200 | 0,87| 6,21495| -75,582361
7|NPH Bl CL1252A 205 |CAMPO AMOR 550| $ 18.900 | $ 2.162.200 | 0,87| 6,216755| -75,583609
8|NPH Bl TV 22 65 SANTA FE 280| $ 19.200 | $ 2.600.000 | 0,74| 6,224036| -75,584434
9|NPH Bl KR 55 29B 42 TENCHE 500| $ 17.800 | $ 2.666.700 | 0,67| 6,23014 -75,579655
10{NPH Bl CL14S51c16 |GUAYABAL 300[ $ 17.900 | $ 3.450.000 | 0,52 6,194778| -75,590342
11{NPH Bl KR516S 62 CRISTO REY 334| $ 17.900 | $ 3.450.000 | 0,52| 6,202487| -75,585337
12({NPH Bl KR50D3S47 |CRISTO REY 281| $ 17.900 | $ 3.450.000 | 0,52| 6,203642| -75,582101
13(NPH A2 KR 46 27 74 COLOMBIA 1000| $ 19.300 | $ 2.588.600 | 0,75| 6,229431| -75,573136
14[NPH A2 CL 30 54A 27 TENCHE 593| $ 21.922 | $ 3.005.059 | 0,73| 6,231522| -75,579257
15(NPH A2 CL 24 60 29 TRINIDAD 1064| $ 19.300 | $ 2.588.600 | 0,75| 6,225428| -75,583547
16(NPH A2 KR 50FF 9C S 35 |GUAYABAL 1320| $ 13.636 | $ 2.704.539 | 0,50| 6,199207| -75,585112
17(NPH A2 KR 51 9CS47 |GUAYABAL 3241| $ 10.799 | S 1.851.280 | 0,58| 6,199685| -75,586861
18[NPH A2 KR5212S 54 |GUAYABAL 1422| $ 11.955 | $ 2.461.322 | 0,49| 6,197124| -75,589828
19(NPH A2 CL 12 52A CAMPO AMOR 1500| $ 12.923 | $ 2.040.000 | 0,63| 6,216688| -75,583332
20|NPH A2 CL 2543G 29 COLOMBIA 1360| $ 16.366 | S 2.794.118 | 0,59| 6,225979| -75,572941
21|NPH A2 CL 14 52A 35 CAMPO AMOR 1209| $ 15.715 | $ 1.828.335 | 0,86| 6,217655| -75,582088
22|NPH A2 CL 10 56 CAMPO AMOR 1300| $ 23.077 | $ 3.000.000 | 0,77| 6,215822| -75,584003
23|PH Al CL 10 50 240 GUAYABAL 5149| $ 15.000 | $ 3.000.000 | 0,50| 6,214602| -75,580339
24|PH Al KR50C 10 S 120 |GUAYABAL 250| $ 20.000 | $ 3.800.000 | 0,53| 6,196877| -75,582710
25|PH Al CL 24 43F 36 COLOMBIA 3720| $ 20.000 | $ 4.000.000 | 0,50| 6,224966| -75,571332
26|PH Al KR519CS 61 |GUAYABAL 3011| $ 20.000 | S 4.005.000 | 0,49| 6,199482| -75,586941
27|PH Al KR527S LA COLINA 300[ $ 20.000 | $ 4.000.000 | 0,50| 6,202126( -75,588451
28|PH Al CL 10 52A 18 GUAYABAL 6112| $ 15.000 | S 3.000.000 | 0,50| 6,215685| -75,58254
29|PH Al KR50E6S 63 GUAYABAL 1693| $ 20.000 | $ 4.005.000 | 0,49| 6,2004| -75,583816
30|PH Al CL150C GUAYABAL 7613| $ 20.000 | S 4.005.000 | 0,49| 6,205579| -75,580785

Para la tipologia A1l se tienen unas tasas observadas entre 0.5 y 0.53, unas

tasas estimadas entre 0.49 y 0.5 y unas tasas producto de la entrevista entre 0.5 y

0.7. A continuacién se puede observar la distribucion espacial de dichos puntos

muestra.
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Colombia
Campo Amor

Cristo Rey

Guayabal

La Colina
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TASA OBS A1

PT MUESTRA A1

llustracion 8. Distribucion puntos muestra tipologia Al.

Para la tipologia A2 se tienen unas tasas observadas entre 0.49 y 0.86, unas
tasas estimadas del 0.75 y unas tasas producto de la entrevista entre 0.5 y 0.7. A

continuacion se puede observar la distribucion espacial de dichos puntos muestra.
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Colombia
Campo Amor

Cristo Rey

Guayabal

La Colina

Santa Fe

Tenche

Trinidad
TASAOBS A2
PT MUESTRA A2

llustracion 9. Distribucion puntos muestra tipologia A2.

Para la tipologia B1 se tienen unas tasas observadas entre 0.59 y 0.77, unas
tasas estimadas del 0.52 al 0.87 y unas tasas producto de la entrevista entre 0.5 y
0.7. A continuacion se puede observar la distribucion espacial de dichos puntos

muestra.
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Colombia

Campo Amor

Cristo Rey
Guayabal
La Calina
Santa Fé
Tenche
Trinidad

TASA OBS B1

Tlustracion 10. Distribucion puntos muestra tipologia B1.

7.4. Etapa 4. Analisis

7.4.1. Hipotesis inicial

Inicialmente se plantearon tres tipologias a partir de entrevistas a expertos
y consulta bibliografica. Se desea contrastar la hipdtesis inicial mediante un

analisis econométrico, para lo cual se tendran en cuenta los inductores de valor
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recogidos en la investigacion econdmica, estos corresponden: Condicion,
Tipologia, Altura, Area, Tipo de piso, Edad, Estado de conservacion, Parqueadero

y Equipamiento.

A partir de estas se realizo una clasificacion de las ofertas recogidas y se
procedi6 a realizar el calculo de las tasas en los puntos muestra. El modelo de
regresion se ejecutd en el software SPSS statistics, obteniendo inicialmente un R2
ajustado de 0,285. Por lo cual se procedié a eliminar los datos outlier, cuyo
residuo normalizado estuvieran a mas de 1 desviacion estandar (0,809). De esta

manera se eliminaron siete datos.
7.4.2. Transformacion de las variables cualitativas

Para poder ejecutar el modelo de regresion lineal multiple es necesario
realizar la transformacion de las variables cualitativas en cuantitativas tipo

dummys, de la siguiente manera:

e Condicion: PH=1, en otro caso 0.

e Tipologia: Al=1, en otro caso 0.
A2=1, en otro caso 0.
BI1=1, en otro caso 0.

e Tipo de piso: REFORZADO=1, en otro caso 0.
SIN REFORZAR=1, en otro caso 0.
BALDOSA=1, en otro caso 0.

e Conservacion: OPTIMO=1, en otro caso 0.
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BUENO=1, en otro caso 0.
REGULAR=1, en otro caso 0.
e Parqueadero: SI=1, en otro caso 0.
e Equipamiento: OPTIMO=1, en otro caso 0.
BUENO=1, en otro caso 0.

BASICO=1, en otro caso 0.

7.4.3. Estadistica Descriptiva

A los treinta puntos muestra a los cuales se les calculo la tasa de
capitalizacion de renta, se les realizo un analisis de estadistica descriptiva,

obteniendo los siguientes resultados:

Tabla 20. Estadistica descriptiva tasa de capitalizacion de renta, valor renta por m2 y
valor venta por m2.

Estadisticos descriptivos

Desviacian
M Minima Maxirmo Media estandar
Tasa 30 449 a7 6253 2869
Walor m? renta 30 1079913607 27486 910949 18191,04747 3391,7265637
Walor m® venta 30 1828334674 4672774, 8649 30015697,084 748699 0688
M valido (por lista) ao

Se tiene que para todo el conjunto de datos la tasa minima es de 0,49%, la
maxima de 0,87% y la media de 0,63%. Mientras que el valor de renta por m2
minimo es de $10.800, el maximo de $27.500 y la media de $18.200. En cuanto al
valor de venta por m2 minimo es de $1.828.400, el valor maximo de $4.672.800 y

la media de $3.001.600.



Posteriormente se realiz6 el andlisis de estatifica descriptiva a cada

tipologia, obteniendo lo siguiente:

Tabla 21. Estadistica descriptiva tasa de capitalizacion de renta, valor renta por m2 y

valor venta por m2, para la tipologia Al.

Estadisticos descriptivos

Desviacion
Minimo Maxirmo Media estandar
Tasa a A48 53 5000 013049
Yalor m?® renta a 16000 20000 18750,00 23145580
Yalor m®venta g | 3000000 | 4005000 | 3726875,00 454076,280
Mvalido (por lista) 8

Para la tipologia A1 se tiene que la tasa minima es de 0,49%, la maxima

de 0,53% y la media de 0,5%. Mientras que el valor de renta por m2 minimo es de

$15.000, el maximo de $20.000 y la media de $18.750. En cuanto al valor de

venta por m2 el minimo es de $3.000.000, el valor maximo de $4.005.000 y la

media de $3.726.900.

Tabla 22. Estadistica descriptiva tasa de capitalizacion de renta, valor renta por m2 y
valor venta por m2, para la tipologia A2.

Estadisticos descriptivos

Desviacidn
Minima Maxirmo Media estandar
Tasa 10 449 86 G650 2457
Walor m? renta 10 1079913607 2307692308 16499 46742 4267,307171
Walor m® venta 10 1828334,574 3008089022 2486185,281 438720,9852
Mvalido (por lista) 10

Para la tipologia A2 se tiene que la tasa minima es de 0,49%, la maxima

de 0,86% y la media de 0,66%. Mientras que el valor de renta por m2 minimo es

de $10.800, el maximo de $23.100 y la media de $16.500. En cuanto al valor de



59

venta por m2 el minimo es de $1.828.400, el valor maximo de $3.005.000 y la

media de $2.486.200.

Tabla 23. Estadistica descriptiva tasa de capitalizacion de renta, valor renta por m2 y
valor venta por m2, para la tipologia Bl.

Estadisticos descriptivos

Desviacion
I Minima Maxirmo Media estandar
Tasa 12 a2 a7 G758 V12609
Yalor m? renta 12 16637 71760 27486910949 1922806248 2843970067
Walor m® venta 12 2142000,000 46727748649 2947588,310 T49321,6987
M valido (por lista) 12

Para la tipologia B1 se tiene que la tasa minima es de 0,52%, la méxima
de 0,87% y la media de 0,67%. Mientras que el valor de renta por m2 minimo es
de $16.600, el maximo de $27.500 y la media de $19.300. En cuanto al valor de
venta por m2 minimo es de $2.142.000, el valor maximo de $4.672.800 y la

media de $2.947.600.

7.4.4. Modelo econométrico

Para realizar el analisis de las tasas de capitalizacion de renta en funcion
de los inductores de valor recogidos en la investigacion econdmica, se ejecutd un
modelo de regresion lineal multiple por el método por pasos en el software SPSS

Statics.
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Tabla 24. Variables seleccionadas para el modelo de regresion lineal multiple.
Elaboracion propia.

Variables entradas/eliminadas®

Variables Variables
Maodelo infroducidas eliminadas Métada

1 For pasos
(Criterios:
Probakilidad-
de-F-para-
entrar ==
050,
Probakilidad-
de-F-para-
eliminar ==,
100).

2 For pasos
(Criterios:
Probakilidad-
de-F-para-
Cons_Requla entrar ==,

r © | 050,
Probakilidad-
de-F-para-
eliminar ==,
100).

Condicidan

a. Variable dependiente: Tasa

7.4.5. Matriz de correlacion

Est4 matriz mide el grado de correlacion lineal de la variable dependiente que
en este caso es la tasa de capitalizacion de renta respecto a las variables
explicativas, dicha relacion puede ser directa o indirecta dependiendo de si el
valor es positivo o negativo respectivamente, mientras dicho valor sea mas
cercano a uno mayor sera la relacion y por lo tanto se puede concluir que miden la

misma caracteristica.

En el andlisis de correlacion de Pearson para las tasas de capitalizacion respecto a

los inductores de valor, Se observa que nueve de las variables tienen una relacion



61
inversamente proporcional (condicion, altura, area, reforzado, sin reforzar,
cons_optimo, cons_bueno, parqueadero y equi_optimo), lo que implica una
disminucioén en la tasa. Adicionalmente, cinco variables que influyen en la tasa
directamente proporcional (Baldosa, edad, cons_regular, equi_bésico y
equi_bueno), lo que implica un aumento en la tasa. Para observar la correlacion

de todas las variables dirigirse al Anexo E.



Tabla 25. Matriz de correlacion. Elaboracion propia.

7.4.6. Coeficiente determinacién R>

Tasa
Correlacion de Pearson  Tasa 1,000
Condicidn - 692
Altura -.610
Area - 507
Reforzado -.307
Sin reforzar - 161
Baldosa 421
Edad Q77
Cons_Optimo -,218
Cons_Bueno -a74
Cons_Regular B4
Parqueadero - 366
Equi_Basico 405
Equi_Bueno 300
Equi_Optimo -, 692
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El modelo de regresion multiple 2, cuyas variables independientes son la

condicion juridica y el estado de conservacion regular, logra explicar la

varianza de la tasa de capitalizacion de renta de bodegas en un 68.4 %, por lo

que la bondad del ajuste del modelo es considerada buena.
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Tabla 26. Coeficiente de determinacién R?. Elaboracion propia.

Resumen del modelo®

Error
R cuadrado estandar de
Madelo R R cuadrado ajustado la estimacidn
1 6927 ATY A54 0701
P 827" 84 653 Q6220

a. Predictores: (Constante), Condicion
b. Predictores: (Constante), Condicidn, Cons_Regular
c.Wariable dependiente: Tasa

7.4.7. Analisis de coeficientes y significancia

En el andlisis de significancia se tiene que de las variables independientes
ingresadas en el método paso a paso solo dos variables rechazan la hipotesis nula
al ser el p-value menor a 0.05 y se acepta que las variables estan asociadas con la
dependiente. Las variables que ingresan al modelo son: la condicion juridica con

0,001 y el estado de conservacion regular con 0,002.

Tabla 27. Andlisis de coeficientes y significancia. Elaboracion propia.

Coeficientes®
Coeficientes
Coeficientes no estandarizad
estandarizados as
Error
Modelo B estandar Beta t Sig.
1 (Constante) 650 020 32,270 000
Condician - 150 034 -,692 -4,342 000
2 (Constante) 609 020 30,963 ooo
Condicidn -108 030 -,603 -3,685 001
Cons_Regular 123 034 491 3,611 o0z

a. Variahle dependiente: Tasa
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A continuacion, se presenta el modelo de regresion que mejor explica la
variabilidad de las tasas de capitalizacion de renta, conforme a los analisis

realizados anteriormente:

T =0.609 —0.109 * X; + 0.123 x X,
Donde:

T = Tasa de capitalizacién de renta
X, = Condicion (PH,NPH)
X, = Conservaciéon Regular
Se observa una relacion inversamente proporcional de la variable condicion,
lo que implica que cuando tome el valor de 1 que corresponde a PH la tasa
disminuira en 0.109% y cuando tome el valor de 0 que corresponde a NPH no se
vera afectada la tasa. En cuanto al estado de conservacion se tiene que cuando

tome el valor de regular la tasa aumentara en 0.123% y en otro caso no sera

afectada. La tasa méxima posible corresponde a 0.732% y la minima 0.5%.

7.4.8. Analisis de varianza ANOVA

Se realiz6 un andlisis de varianza clasica (ANOVA) y como se habia
mencionado anteriormente el modelo de interés es el 2, cuyas variables
independientes son la condicidn y la conservacion regular. Partiendo de la
hipétesis nula de que todos los coeficientes a excepcion del b0 son cero y la
hipotesis alternativa de que al menos uno es distinto de cero, se calcul6 el F

critico que corresponde a F(0.95,2,27) = 3,49, al ser mayor el F calculado que
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corresponde a 21,691, se rechaza la hipotesis nula por lo cual se puede concluir
que al menos algin coeficiente es distinto de cero. En cuanto a la significancia se
tiene un p-value de 0.00 el cual es menor a 0.05 por lo cual se acepta que el

modelo de regresion es estadisticamente significativo.

Tabla 28. Andlisis de varianza. Elaboracion propia.

ANOVA®
Suma de Media
Modelo cuadrados gl cuadratica F Sig.
1 Rearesion 117 1 417 | 19,290 ,000®
Residuo 128 21 006
Total 245 22
2 Regresidn 168 2 084 21,691 nop*®
Residuo 07T 20 004
Total 245 22

a. Variable dependiente: Tasa
b. Predictores: (Constante), Condicidn

c. Predictores: (Constante), Condicidn, Cons_Regular
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8. Conclusiones

Las tasas obtenidas para la tipologia A1 van desde el 0,49 hasta el 0,53, con una
tasa promedio de 0,5, para las de tipologia A2 van desde 0.49 hasta 086, con una
tasa promedio de 0,66 y para la tipologia B1 van desde el 0,52 hasta el 0,87, con
una tasa promedio de 0,67. Al ser mayor el valor de la tasa promedio de la
tipologia B1 se puede determinar que mayor serd el precio de renta para este tipo
de bodegas en comparacion a las tipologias A1 y A2. Esto concuerda con lo
mencionado por los expertos, donde una bodega de menor tamaiio y bésicas
especificaciones puede tener diversos usos, mientras que las bodegas mas grandes
y con mejores especificaciones son requeridas para usos especificos.
Adicionalmente, aunque el precio de renta por metro cuadrado para la tipologia
B1 puede ser mas elevado, al contar con menor metraje son mas asequibles que
las de otras tipologias.

Teniendo en cuenta que para la tipologia B1 la tasa promedio es de 0,67, para la
tipologia A2 es de 0,66 y para la Al es de 0,5, se puede determinar que las
tipologias A2 y Al presentan mayores valores de venta. Esto estd asociado a sus
mejores especificaciones constructivas, que pueden generar un mayor valor de
venta en una transaccion inmobiliaria, factor que no es tan relevante en un
arrendamiento ya que no afecta en mayor medida el usufructo del bien.

En la ejecucion del estudio de mercado, se evidencido mucha oferta de bodegas en
tipologia B1, por consiguiente, estos inmuebles no son tan demandados, caso

contrario a las tipologias A2 y A1 que sus ofertas son escasas.
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De los inductores de valor planteados inicialmente los que mejor logran explicar
la tasa de capitalizacion de renta, son la condicion juridica y el estado de
conservacion regular.

En el anélisis del modelo de regresion lineal multiple se observa una relacion
inversamente proporcional de la variable condicion, lo que implica que cuando
tome el valor de 1 que corresponde a PH la tasa disminuird en 0.109% y cuando
tome el valor de 0 que corresponde a NPH no se vera afectada la tasa. En cuanto
al estado de conservacion se tiene que cuando tome el valor de regular la tasa
aumentara en 0.123% y en otro caso no sera afectada. Esto implica que cuando la
bodega corresponda a PH y cuente con una conservacion buena u optima, la
rentabilidad serd menor, ya que estas caracteristicas generan un mayor valor de
venta en una transaccion inmobiliaria visto desde el punto de vista de inversion.
La tasa maxima posible calculada mediante el modelo de regresion corresponde a
0.732% y la minima 0.5%.

Las variables que no impactan en la tasa segiin el modelo de regresion lineal son:
la tipologia (A1, A2, B1), altura, area, tipo de piso (Reforzado, sin reforzar,
baldosa), edad, conservacion (6ptima, buena), parqueadero y equipamiento

(6ptimo, bueno, regular
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9. Recomendaciones

En caso de querer realizar un estudio de mercado que incluya parques
industriales, se recomienda realizar dicho analisis sobre zonas cercanas a la
ciudad de Medellin, donde se presentan espacios, mas nuevos, con mejores
especificaciones y donde se presenta mas oferta de este tipo de inmueble, como lo
son Guarne, Rio Negro, Copacabana y Girardota, entre otros.

El estudio de mercado es el insumo base para realizar el calculo de las tasas de
capitalizacion de renta para inmuebles de uso industrial bodega, por lo que se
deben consultar fuentes reconocidas y asociadas a la comercializacion de este tipo
de inmuebles.

La georreferenciacion de puntos muestra es indispensable en el desarrollo de la
investigacion, debido a que las ofertas obtenidas de fuentes indirectas, presentan
mucha imprecision en la ubicacion espacial, ya que la mayoria de direcciones
estan herradas en las fuentes de consulta. Por lo que muchas ofertas se ubicaron
fuera de la zona de estudio o del uso del suelo estudiado, problema que solo es
evidenciado al realizar la corroboracion y ubicacion de las ofertas.

Realizar entrevistas a expertos inmobiliarios del sector a estudiar para conocer el
comportamiento del mercado actual y obtener conceptos de valor que permitiran
corroborar los resultados obtenidos.

En el proceso de estructuracion y consolidacion de la base de datos, se debe
validar constantemente la duplicidad de la informacion, para evitar ofertas

repetidas.
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e Se debe llevar un seguimiento y verificacion estricto, que facilite la obtencion de
los datos de la oferta y su respectiva ubicacion. Garantizando la integridad de la

informacion y una georreferenciacion acertada.
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11. Anexos

Anexo A. Ofertas de venta y renta zona de estudio.

Area Servicio! Servicios
Condic i Valorm? Valorm? Valortotalde Valortotal de CIVIEIos el Parquea
ion

ID Fecha Oferta Direccion Barrio Altura Construida Tipo de Piso Publicos Publicos Edad Conservacion
renta venta renta venta dero

enm? Basicos  complementari

Equipamiento Tipologia Latitud

1) 4/04/2018|NPH  |OFT. VENTA [CL 244430 COLOMBIA 4 600 $ -163333333( ¢ - | S 2.000.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ 30|BUENO 0|BASICO B1 6,225917 -75,57426

2| 4/04/2018|NPH |OFT.VENTA |KR4524102  [COLOMBIA 6 200 $ - | $ 4.950.000 | $ -|$  990.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ [TELEFONIA 20/BUENO 0|BASICO Bl 6,226781 -75,573948|

3| 4/04/2018|NPH  |OFT. RENTA [CL 254430 COLOMBIA 6 278 $ 25.180 | $ -|$ 7.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ [GAS, TELEFONIA|  12|OPTIMO 0|BASICO B1 6,226743|  -75,573478

4| 4/04/2018|NPH  |OFT. RENTA |KR 45 2540 COLOMBIA 8 300] $ 19.667 | $ -|$ 5.900.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ |GAS, TELEFONIA| 12|BUENO 0|BUENO B1 6,227181] -75,573613

5 4/04/2018|NPH OFT. RENTA |CL26A 43F 10 [COLOMBIA 5 300[ $ 22.667 | $ -|$ 6.800.000 | $ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 40|REGULAR 0|BASICO B1 6,22619|  -75,570952

6] 6/04/2018|NPH |OFT. RENTA [CL 254510 COLOMBIA 10 3747| $ 18.000 | $ - | $67.446.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 12[REGULAR 1{BASICO A2 6,22729 -75,57426

7| 18/04/2018|NPH  |OFT. RENTA (KR 44 2526 COLOMBIA 6 380[ $ 22.368 | $ - | $ 8500.000 | $ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ |GAS, TELEFONIA 5[REGULAR 0|BASICO B1 6,226636|  -75,573026

8[18/04/2018|NPH  |OFT. RENTA |KR 46 27 80 COLOMBIA 10 398[ $ 26.382 | $ 5.950.000 | $ 10.500.000 | $ 2.368.100.000 [REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 0|BASICO B1 6,229585|  -75,573048

9| 9/05/2018|NPH  |OFT. VENTA |CL 2955 14 TRINIDAD 3,3 734 $ - | $ 2.588.556 | $ - | $ 1.900.000.000 |BALDOSA AGUA, LUZ [TELEFONIA 23|BUENO 1{BUENO A2 6,229061)  -75,580235
10| 24/04/2018|NPH _ |OFT. RENTA [KR 60 24 25 TRINIDAD 4,5 120[ $ 29.167 | $ -|$ 3.500.000 | $ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 5{6PTIMO 0|BASICO B1 6,2259|  -75,583316
11)24/04/2018|NPH _ |OFT. RENTA [KR 65 18 65 SANTA FE 3 1200 $ 20.833 | $ - | $25.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ [TELEFONIA 40|BUENO 1{BUENO A2 6,222612|  -75,584659
12| 25/04/2018|NPH  |OFT. RENTA [KR 56 29 09 TRINIDAD 3,5 157| $ 15.287 | $ - | $ 2.400.000 | $ - [BALDOSA AGUA, LUZ 12[BUENO 0|BASICO B1 6,229206]  -75,580759
13| 25/04/2018|NPH _ |OFT. RENTA |CL 255935 TRINIDAD 3,95 375[ $ 18240 [ $ -| S 6.840.000 | S - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 5[BUENO 0|BASICO B1 6,226515|  -75,583104
14| 25/04/2018|NPH _ |OFT. RENTA [KR 552949 TRINIDAD 4,5 450[ $ 18.000 | $ -|$ 8.100.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 5[BUENO 1{BUENO Bl 6,229271)  -75,580183
15| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA [KR 652843 TRINIDAD 6 390[ § 11538 $ -|$ 4.500.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ |GAS, TELEFONIA 5[BUENO 1{BASICO B1 6,229111]  -75,583091
16| 15/05/2018|NPH _ [OFT. RENTA [CL27A 5430  |TRINIDAD 4 252) S 19.841| S - | $ 5.000.000 | $ - [BALDOSA AGUA, LUZ [TELEFONIA 5{6PTIMO 0|BASICO B1 6,227582|  -75,579961
17| 15/05/2018|PH OFT. RENTA |CL2952 TRINIDAD 3 277| $ 15.162 | $ - | $ 4.200.000 | $ - [BALDOSA AGUA, LUZ 32|BUENO 1{BASICO B1 6,227954|  -75,577812
18| 22/05/2018|PH OFT. RENTA |CL2952 TRINIDAD 3 123[$ 13415 $ -| S 1.650.000 | S - [BALDOSA AGUA, LUZ 5[BUENO 1{BASICO B1 6,228008|  -75,577864
19| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA [CL 206562 SANTA FE 6 300] $ 18.600 | $ -|$ 5.580.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 23|BUENO 1{BUENO Bl 6,223135|  -75,585169
20| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA [TV 22 65 SANTA FE 4,5 90| $ 19.400 | $ -| S 1.746.000 | S - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 5[REGULAR 1{BASICO B1 6,224186|  -75,584238
21| 9/05/2018|PH OFT. VENTA [KR 52A 14 SANTA FE 8 8000| $ - | $3.000.000 | $ - | $ 24.000.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ 40|REGULAR 1{BUENO Al 6,218111] -75,581139
22| 9/05/2018|NPH  |OFT. VENTA |[KR5114123  [SANTAFE 6 1020 $ - $2205.882 | $ - | $ 2.250.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ [GAS 12[BUENO 1{BASICO A2 6,218516]  -75,579187
23/22/05/2018|NPH  |OFT. RENTA |KR 652059 SANTA FE 3 125($ 19.440 | $ -| S 2.430.000 | S - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 12[REGULAR 0|BASICO B1 6,223395|  -75,584431
24| 9/05/2018|NPH  |OFT. VENTA [CL 29D 55 TENCHE 3 1343| $ -|$3.871.929 | $ - | $ 5.200.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ [TELEFONIA 12|BUENO 1{BUENO A2 6,230975|  -75,580688
25| 9/05/2018|PH OFT. VENTA |CL11S50174 |GUAYABAL 12 2000[ $ 21.000 | $ 4.005.000 | $ 42.000.000 | $ 8.010.000.000 [REFORZADO AGUA, LUZ |GAS, TELEFONIA|  23[BUENO 1{OPTIMO Al 6,196971]  -75,581650
26| 9/05/2018|NPH  |OFT. VENTA [KR 50FF 9C S 53 [GUAYABAL 8 1149| $ 15.666 | $ 3.133.158 | $ 18.000.000 [ $ 3.599.999.100 |[REFORZADO AGUA, LUZ [TELEFONIA 23|6PTIMO 0|BUENO A2 6,199042| -75,585178
27| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA [CL12BS5138 |GUAYABAL 8 1200] $ 15.000 | $ - | $18.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 5[BUENO 1{BUENO A2 6,19622|  -75,588592
28| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA [CL9CS 50 FF 61 [GUAYABAL 5 500 $ 18.620 | $ -|$ 9.310.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ [GAS 12|GPTIMO 0|BASICO B1 6,199506|  -75,585606
29| 9/05/2018|NPH  |OFT. VENTA [CL5S51A 66 |CRISTO REY 6 170 $ - | $ 3.450.000 | $ -|$  586.500.000 |BALDOSA AGUA, LUZ |GAS 12|REGULAR 0|BASICO Bl 6,204468|  -75,586081
30| 9/05/2018|NPH  |OFT. RENTA |KR506S 05 CRISTO REY 6 630[ $ 25.397 | $ - | $16.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 23|BUENO 1{BUENO A2 6,201072]  -75,580617
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A .. Servicios
Area Servicios

ID Fecha Oferta Direccion Barrio Altura Construida Tipo de Piso Publicos . Edad Conservacion
enm? renta renta venta Basicos complementari dero

Equipamiento Tipologia  Latitud Longitud

Condic Valor m? Valortotalde Valor total de Publicos Parquea
ion

0s

31| 9/05/2018|NPH _|OFT. RENTA [KR50C3$ CRISTO REY 3 900[ $ 25.000 | $ - | $22.500.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 1|BUENO 1/BUENO A2 6,203499  -75,581322
32 11/05/2018|NPH OFT. VENTA |CL7 50124 CAMPO AMOR 3 1723 § -6 3.784.008 | $ - | $ 6.520.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ [GAS, TELEFONIA| 23|BUENO 1{OPTIMO A2 6,212255 »75,579998|
33| 11/05/2018|NPH OFT. VENTA |CL1052173  |CAMPO AMOR 7] 370 $ -6 2162162 | $ -|$  800.000.000 |SIN REFORZAMIENTO [AGUA, LUZ 12[REGULAR 0|BASICO Bl 6,215527|  -75,583338
34 22/05/2018|NPH OFT. RENTA [KR52A 1259  |CAMPO AMOR 7 380[ $ 18.750 | $ -|$ 7.125.000 | $ - |BALDOSA AGUA, LUZ S5|BUENO 1|BASICO Bl 6,21726(  -75,581845
35 22/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL 26A 43 COLOMBIA 4,5 320] $ 15.625 [ § -|$ 5.000.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 23|BUENO 1{BASICO B1 6,226281| -75,570984
36) 29/05/2018|NPH OFT. VENTA |KR5527A 32 |TRINIDAD 8| 1566( $ -|$21207.280 | § - | $ 3.300.000.000 |BALDOSA AGUA, LUZ 8|BUENO 1{BUENO A2 6,227991|  -75,580004
37 29/05/2018|NPH OFT. VENTA [CL 2559 28 TRINIDAD 8 500[ $ - | $ 2.600.000 | $ - | $ 1.300.000.000 [REFORZADO AGUA, LUz 15/BUENO 0|BASICO B1 6,226797|  -75,582972
38| 8/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL1452A 304 |CAMPO AMOR 3 1400 $ 15714 | $ - | $22.000.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 23|BUENO 1{BUENO A2 6,218698|  -75,584389
39 12/06/2018|NPH OFT. VENTA |KR5528A 45 | TRINIDAD 3,5 300 $ -6 2.666.700 | $ -|$  800.000.000 |REFORZADO AGUA, LUZ 8|BUENO 0|BASICO Bl 6,228651|  -75,580327
40 12/06/2018|NPH OFT. RENTA [KR 56961 CAMPO AMOR 5| 650[ $ 19.692 | $ - | $12.800.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 5|0PTIMO 0|BASICO A2 6,215345(  -75,583898
41 13/06/2018|NPH OFT. RENTA |KR 58 A 29 TENCHE 5| 530] $ 16.981 [ $ -|'$ 9.000.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 15(BUENO 1{BASICO B1 6,230195|  -75,581539
42 13/06/2018|NPH OFT. RENTA |KR 4426 40 COLOMBIA 7] 620] $ 19.355 [ § - | $12.000.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 15(BUENO 0]BUENO A2 6,22735 -75,57245
43 14/06/2018|NPH OFT. VENTA [CL9A 54 50 CAMPO AMOR 10 1700[ $ - 63823529 | $ - | $ 6.500.000.000 |REFORZADO AGUA, LUz 12|BUENO 1|BUENO A2 6,214918  -75,583444
44 2/05/2018|NPH OFT. RENTA [CL26A 43F 75 |COLOMBIA 5 650[ $ 19.231|$ - | $12.500.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 1/BUENO A2 6,22638|  -75,571644
45 2/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL 26a 43F 37 |COLOMBIA 6] 350] $ 18571 [ $ -|$ 6.500.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 1{BASICO Bl 6,226299|  -75,571406
46) 2/05/2018|NPH OFT. RENTA [CL 25A 43B 279 |COLOMBIA 6 330] $ 20.606 | $ -|$ 6.800.000 | $ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 40|REGULAR 1|BASICO Bl 6,225959  -75,572332
47 2/05/2018|NPH OFT. RENTA [CL 254440 COLOMBIA 6 260[ $ 26.923 | S -|$ 7.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 12|BUENO 1|BASICO B1 6,226789  -75,573536
48 2/05/2018|NPH OFT. RENTA |KR 4525 66 COLOMBIA 6] 200] $ 33.500 | $ -|$ 6.700.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 0]BASICO Bl 6,2274|  -75,573436
49 2/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL274520 COLOMBIA 2,8 147 § 13.605 | $ -|$ 2.000.000 | $ - |BALDOSA AGUA, LUZ 40|REGULAR 0|BASICO Bl 6,228481| -75,573012
50 3/05/2018|NPH OFT. RENTA [KR53 29C 101 |TENCHE 6 95| $ 36.842 [ $ -|$ 3.500.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 0|BASICO B1 6,231466(  -75,578129
51] 3/05/2018|NPH OFT. RENTA |KR5429C 120 |TENCHE 3 140 $ 15.000 | $ -|$ 2.200.000 | $ - |BALDOSA AGUA, LUZ 40|BUENO 0|BASICO Bl 6,23155|  -75,578355
52| 3/05/2018|NPH OFT. RENTA |KR 54A 29C64 |TENCHE 6] 560| $ 17.679 [ $ -|$ 9.900.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 0|BASICO Bl 6,231079|  -75,579018,
53 3/05/2018|NPH OFT. RENTA [CL29C54A 06 |TENCHE 3 250[ $ 18720 S -|$ 4.680.000]$ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ 40|BUENO 0|BASICO B1 6,230648  -75,579331
54 3/05/2018|NPH OFT. RENTA |KR 652011 SANTA FE 6] 170[ $ 20.118 | $ -|$ 3.420.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 40|BUENO 1{BASICO B1 6,22296|  -75,584572
55 3/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL1052101  |CAMPO AMOR 6] 300] $ 19.000 | $ -|$ 5.700.000 | $ - |SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ |GAS, TELEFONIA|  12|BUENO 0]BUENO Bl 6,215216|  -75,582773
56 3/05/2018|NPH OFT.RENTA [CL29B5617  |TENCHE 6 545( $ 16.514 | $ -|$ 9.000.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUz 40|BUENO 0|BASICO B1 6,229622|  -75,580851
57, 5/05/2018|PH OFT. RENTA |KR519CS 85 |GUAYABAL 7] 1090[ $ 20.000 | $ - | $21.800.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 12[BUENO 1{OPTIMO Al 6,1993| -75,587061
58] 5/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL11550230 |GUAYABAL 3,5 600] $ 20.833 [ $ - | $12.500.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 23|BUENO 1{BUENO A2 6,196283|  -75,582857
59 5/05/2018|NPH OFT. RENTA [KRS0FF 6S31 |GUAYABAL 10 685 $ 18.248 | S - | $12.500.000 | $ - [REFORZADO AGUA, LUz 12|BUENO 1|BUENO A2 6,202137|  -75,584464
60 5/05/2018|NPH OFT. RENTA |CL2551B 14  |CRISTO REY 5| 157[ $ 17.197 | § -|$ 2.700.000 | $ - [SIN REFORZAMIENTO |AGUA, LUZ |GAS 3|BUENO 0|BASICO B1 6,206603 -75,58558
61] 5/07/2018|PH OFT. RENTA |KR5214200 |SANTAFE 3 2000[ $ 15.000 | $ - | $30.000.000 | $ - |REFORZADO AGUA, LUZ 20|BUENO 1{OPTIMO Al 6,219968|  -75,579929
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Anexo B. Modelo de entrevista realizada a expertos inmobiliarios. Elaboracion propia.

Entrevista
Nombre:
Metodologia

e (Cuales de los siguientes inductores de valor considera que son influyentes en el precio
de venta y renta de una bodega?

o Area:

o Tipologia constructiva:
o Condicion Juridica:

o Ubicacién:

o Accesibilidad:

o Altura:

o Tipo de piso

o Edad

o Equipamiento

o Parqueadero

e C(Califique la importancia de las siguientes variables conforme al mayor valor que aporta
al precio de venta y renta de una bodega. Donde 1 es lo menos importante y 5 lo mas.

o Area:

o Tipologia constructiva:
o Condicidn Juridica:

o Ubicacion:

o Accesibilidad:
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o Altura:
o Tipo de piso:
o Edad:

o Equipamiento:

o Parqueadero:

e Tipologia: Propuesta

ITEM Al A2 A3 A4

AREA NO APLICA ENTRE 200-500

TIP. CONSTRUCTIVAPARQUE INDUSTRIAL |CONVENCIONAL POPULAR DEPOSITO

COND. JURIDICA |PH NPH NPH NPH

ACCESIBILIDAD VIA PRINCIPAL VIA PRINCIPAL VIA SECUNDARIA VIA SECUNDARIA

EDAD

ALTURA NO APLICA MAYORES A 9 ENTRE 6- 9 MENORES A 6

PISO REFORZADO REFORZADO CEMENTO SIN REFORZAR[CEMENTO SIN REFORZAR
EQUIPAMIENTO OPTIMO BUENO REGULAR REGULAR
PARQUEADERO Sl N NO NO

Definicion de sectores

¢Qué zonas o sectores representativos se pueden definir a partir del mapa adjunto?

Investigacion Econdmica

e Valor estimado del canon de arrendamiento por sector y por tipologia.

e Valor estimado del m2 por sector y por tipologia.

e Valor tasa por sector por tipologia.




Anexo C. Tabulacion de respuestas de las entrevistas realizadas a expertos

inmobiliarios. Elaboracion propia.

EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3
IMPORTANCIA | CALIFICACION (OBSERVACION IMPORTANCIA | CALIFICACION OBSERVACION IMPORTANCIA | CALIFICACION OBSERVACION
La importancia del area de una
bodega es conforme a la
necesidad del cliente por lo que
P lativo.El valor del m2
AREA sl N/A N/A sl 3 |SSmuyreativo.tvaior detm sl 4 |Esinfluyente
por drea no cambia mucho en una
misma tipologia . Hacer una
clasificacién de 0 a 250 de 250 a
500 a 1000 y mayores a 1000
La tipologia constructiva es No es influyente
TP relativa dado la necesidad del porque las
CONSTRUCTIVA N/A N/A N/A Sl 3 cliente.Los dep05|t95 se NO 3 personas las
presentan en la colina, en adapatan a sus
guayabal y cristo rey. No incluir. necesidades.
CONDICION No es relevante. Se presenta poca .
JURIDICA NO N/A N/A NO 1 oferta de PH. Sl 4 Es influyente.
Es mejor estar en el entorno
ACCESIBILIDAD | N/A N/A N/A S| 5 ) X S| 4 Es influyente.
cercano que sobre la autopista.
Es influyente.
Es muy influyente. La altura de las Recomienda las
bodegas depende de la edad, las siguientes alturas
ALTURA SI N/A N/A Sl 5 N 5
/ / bodegas mas viejas tienen entre 6 B1(6-12) m, A2
y 9 metros. (12-14) m, A1 (12-
14) m.
Es influyente.
TIPO DE PISO Sl N/A N/A Sl 4 Tener en cuenta la capacidad. Sl 5 Puede limitar el
uso.
Influye pero no es lo principal. La .
EDAD N/A | ON/A N/A TALVEZ| 3 ver princlp sl 3 |Esinfluyente.
bodega se puede adaptar.
EQUIPAMIENTO N/A N/A N/A IMPLICITO 3 El quipamiento esta implicito en S| 2 Esinfluyente.
la bodega.
Es influyente. Debe
Esi tant ¢ tener304
s importante que tenga acceso a .
PARQUEADERO N/A N/A N/A Sl 5 X P q & Sl 5 espacios de
bahia de parqueo
parqueadero para
los empleados.
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EXPERTO 4 EXPERTO 5 EXPERTO 6
IMPORTANCIA | CALIFICACION OBSERVACION IMPORTANCIA | CALIFICACION OBSERVACION IMPORTANCIA | CALIFICACION OBSERVACION PROMEDIO
El precio de una bodega de 5.000 metros
es sustancialmente menor que el precio de
. una bodega de 200 m2. Las primeras
AREA SI 5 Es influyente Sl 5 Es influyente Sl . 8 . P 4.25
estan determinadas para grandes
empresas, mientras que las segundas
pueden tener diversos propdsitos.
e sl 4 |Esinfluyent sl 5 |Esinfluyent sl Es relevant incluir los deposit 3.75
CONSTRUCTIVA s influyente s influyente s relevante pero no incluir los depositos. .
Condidn juridica hace referencia a
condicién que limite la propiedad y el uso.
) Hacer clasificacion segun el piso en que
No es influyente. Se . A € P g
CONDICION No es influyente. Son pocos y no son esta el inmueble,bodega en altura o
NO 3 presenta poca NO 1 Sl . . 2.25
JURIDICA comparables. bodega en nivel. En segundos pisos hay
oferta en la zona. ) . i
que realizar mas trabajo para la
manipulacién de la carga, menor valor
bodegas en pisos superiores.
La accesibilidad en
la ciudad de
Medellin estd en Importante si es una bodega de gran
ACCESIBILIDAD NO 1 funuf)n dela Sl 5 Es mlfluyente Relacionado con la amplitud Sl tamafio, |m.pt.)rtante las vias4 Barrio 375
pendiente, la zona de via. santafe y trinidad un camion no puede
es plana por lo que girar.
la accesibilidad no
es relevante.
. Es influyente. Recomienda las siguientes Es influyente. Recomienda las siguientes
Es influyente. Puede
ALTURA Sl 4 . Sl 3 alturas B1 (6-7.5) m, A2 (7.5-12) m, A1 Sl alturas B1 (6-9) m, A2 (7-12) m, Al 4.25
ser muy variable. A )
Variable. Variable.
Las personas no saben a que hace
TIPO DE PISO Sl 5 Es influyente NO 2 P i . a SI Es influyente 4
referencia el tipo reforzado.
Se debe tener en cuenta la obsolescencia Es influvente. pero. en una bodesa Ia
EDAD NO 1 No es influyente. Sl 2 en funcién de la edad. Incluirlo para ver si NI y L P . 8 2.25
A L, depreciacion es mas lenta.
tiene alguna relacion.
.- Plantea que el estandar es de 25% si tiene
Son beneficios .
. menos de eso se debe castigar. Va estar
adicionales que en determinado por el uso. Los equipamientos
EQUIPAMIENTO Sl 3 caso de no tener la Sl 3 .p. o 9 »p Sl Es influyente. 3.25
se pueden adicionar. El equipamiento va
bodega se pueden R . N
L. ligado con la edad, las mas antiguas no
adicionar. )
tienen.
Es influyente una
Es influyente. El mercado es conciente de
PARQUEADERO Sl 3 bahia externa para Sl 4 Sl v 4.25

carga y descarga.

El parqueadero visto como punto de carga
o descarga tiene un puntaje de 4, en otros
usos tiene una calificacién de 2.

ello y le asigna un valor.




Anexo D. memoria de calculo de avaliios.

Cdlculo de valor adoptado de renta avaluo 1, tipologia Al. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA
AREA_M VALOR_INTEG NOMBRE_FUENT TELEFONO_FU TIPO_FUE

ID  BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES TIPO VALOR PEDIDO  %NEG VALOR NEGOCIADO " B I z & =
Unidad cerrada
bodegas olaya.
kRS2 14 |Cuentacon PH WILLIAM via
61 |SANTA FE 200 parqueaderos, arriendo $30.000.000 | 0% | $30.000.000 {2000 $ 15.000 | HERNANDE | 2358646 |TELEFO
mezannine, Z NICA
seguridad,
porteria.

Calculo de valor adoptado de venta avaluo 1, tipologia A1. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

9
%NEGO '\ OR_NEGOCIADO

- TELEFONO_FUENT TIPO_FUE
CIACIO NOMBRE_FUENTE 3

AREA M VALOR_INTEGRAL
2 M2 NTE

ID BARRIO DIRECCION  OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO
Cuenta con
amplia area de
parqueo interna,

porteria, area de ARCA
SANTA| KR52A |oficinas, PH INTER
21 oticinas $24.000.000.000 | 0% |$ 24.000.000.000 |8000 | $ 3.000.000 | INMOBILIARI |3206366007
FE 14 citofono, Venta A NET
tanques de

agua. cerca al
aeropuerto
Olaya herrera.

Cdlculo de valor adoptado de renta avaluo 2, tipologia Al. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA

BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO %NEG VALOR_NEGOCIADO  AREA M2 VALOR’I'CI‘;EGRAL’ NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE

Unidad cerrada

denominada
multicentro
guayabal, I
cuenta con tres soluciones
57| Guavagal | R >19CS |pisos, con PH | 21800000 | 0% | $21.800.000 | 1090 | $  20.000 |inmobiliaria| 3662056 | CAMPO
85 vigilancia, arriendo .
s/Sergio
ascensor de
Maya

carga, zona de
parqueo, 6
bafios y
cocineta.




Cdlculo de valor adoptado de venta avaluo 2, tipologia Al. Elaboracion propia.

BARRIO

GUAYABAL

DIRECCION

CL11S50

174

OBSERVACIONES

Con excelente
ubicacion cerca
de Navitrans y a
100 metros de la
autopista. Tiene
una altura de 12
metros, puerta
de camidn y piso
reforzado.
Cuenta con area
de oficinas, con
aire
acondicionado
central, red de
deteccion de
incendios,
cocinetay 8
bafios. Tiene
aproximado 20
parqueaderos.

TIPO

PH Venta

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

VALOR_PEDIDO

$8.900.000.000

%NEGOCIACI
ON

10%

VALOR_NEGOCIADO

$8.010.000.000

AREA_M2

2000

VALOR_INTEGRAL.
M2

$ 4.005.000

79

"~ NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE

Colwell

Banker

Géstion
inmobiliaria

4487579

INTERNET

Calculo de valor adoptado de renta avaluo 1, tipologia A2. Elaboracion propia.

BARRIO

COLOMBIA

DIRECCION

KR 44
26 40

OBSERVACIONES

Transformador
con capacidad
para 300
amperios,
estructura techo
cercha en hierro,
bafios 4,
capacidad de
energia 125,
doble altura,
puerta camion,
piso reforzado.

TIPO

NPH
arriendo

ESTUDIO DE MERCADO RENTA

VALOR_PEDIDO

$12.000.000

%NEGOCIACI
ON

0%

VALOR_NEGOCIADO

$12.000.000

AREA M2

620

VALOR_INTEGRAL
M.

$

19.355

~ NOMBRE_FUENTE

ACRECER/
SALOMON

TELEFONO_FUENT
E

4440048

TIPO_FUENTE

INTERNET

COLOMBIA

CL26A
43F 75

Cuenta con dos
pisos, con
entradas
independientes,
puerta camion.
Cuenta con 3
bafios y piso
reforzado.

NPH
arriendo

$12.500.000

0%

$12.500.000

650

$

19.231

Coltebienes
/Ruben
Mejia

4446840

CAMPO

PROMEDIO

$19.300

DESVIACION ESTANDAR

$88

COEF. DE VARIACION

0,5%

LIMITE SUPERIOR

$ 19.390

LIMITE INFERIOR

$19.210




D

9 | TRINIDAD

80

Cdlculo de valor adoptado de venta avaluo 1, tipologia A2. Elaboracion propia.

BARRIO

DIRECCION

CL29
5514

ESTUDIO DE MERCADO VENTA
%NEGOCIACI
ON

VALOR_INTEGRAL.
M2

TELEFONO_FUENT
E

OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO VALOR_NEGOCIADO  AREA M2 ~ NOMBRE_FUENTE TIPO_FUENTE

Cuenta con 6
bafios, drea de

OfE;"da,’ ,a'r:d - INMUEBLES

acondicionado, $1.900.000.000| 0% |$1.900.000.000| 734 |$ 2.588.600| ALBERTO |3146440736|INTERNET
alarma contra Venta

aarma ALVAREZ

incendio,

cocineta, circuito

cerrado.

Cdlculo de valor adoptado de renta avaluo 1, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA

BARRIO  DIRECCION OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO %"EG&C'AC' VALOR_NEGOCIADO  AREA M2 V“okf":;EGR"'f NOMBRE_FUENTE TELEFO"EOJ”E"T TIPO_FUENTE
Energia trifasica,area
Kroga |deoficinasdesesenta | -\, Inmobiliaria
41| TENCHE metros en segundo . $10.000.000 10% $9.000.000 $530 | S 16.981 . 4482011 |INTERNET
29 ) | arriendo proactiva
nivel, puerta camion, 4
bafios y cocineta.
Area de 551mts2
aproximadamente
incluyendo las oficinas
en el segundo nivel Arrendamie
con 120mts2 aprox.
KR 54A [Dos bafios, y cuatroen| NPH ntos la
52| TENCHE . 4 . $11.000.000 10% $9.900.000 | $560 | S 17.679| 80/Juan |3148775166| CAMPO
29C64 [el primer nivel de la arriendo David
bodega, piso en o
Castafio
concreto reforzado,
aire acondicionado,
alarma, timbre, dos
puerta camion.
Primer piso, una Arrendamie
L2 fici flo. N
53| Tencue | CH29C |oficinayunbafio. PH | ¢5200000 | 10% | $4.680.000 |$250 |3 18720 MOV 4445878 | CAMPO
54A 06 |Segundo piso: 2 bafios |arriendo avaluos
y cocineta umbral
PROMEDIO $ 17.800
DESVIACION ESTANDAR $ 875
COEF. DE VARIACION 4,9%
LIMITE SUPERIOR $ 18.680
LIMITE INFERIOR $ 16.920
COEF. DE ASIMETRIA 0,58




81

Cdlculo de valor adoptado de venta avaluo 1, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

D BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES VALOR_PEDIDO VALOR NEGOCIADO ~ AREA M2 NOMBRE_FUENTE TIPO_FUENTE

%NEGOCIACI
ON

VALOR_INTEGRAL _ TELEFONO_FUENT
M2 E

Bodega en venta.

Sector industrial de

alta demanda. Dos

KR 55 28A |pisos con 150 mts NPH | ¢ 800.000.000 | 0% | $800.000.000 | 300 |$ 2.666.700 | RENtamos/
45 cada uno. Energia 110 | Venta Carolina

y 220. Cuenta con dos

bafios y cocineta.

Sobre via principal.

39| TRINIDAD 4483250 |INTERNET

Cdlculo de valor adoptado de renta avaluo 2, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA
BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES2 OFERTA VALOR_PEDIDO %NEG VALOR DEPURADO AREA M2 VALOR INTEGRAL M2  NOMBRE_FUENTE TELEFONO TIPO_FUENTE

Dos niveles,
donde
encontramos un
bafio privado y

dos bafios NPH Monopolio
13|TRINIDAD| CL255935 sociales . $7.600.000 [10%| $6.840.000 375 | $ 18.240 |inmobiliario/m| 4803500 |INTERNET
enchapados. arriendo auricio
Piso en cemento,
pintura en

excelente estado
y puerta camion.

Cuenta con
enmallado,
puerta camion,
piso reforzado,

5 e NPH Javi
10[sANTAFE| cL206562 [Areddeoficnas, | N $6.200.000 |10%| $5.580.000 | 300 |$ 18.600 AVIEr 13206711025 | INTERNET

trifasica, arriendo Betancur

mezzanine,

cubierta con
aislante térmico,
2 bafos.

Cuenta con
enmallado para
mayor
seguridad, zona
verdey drea de

NPH
20| SANTA FE TV 22 65 parqueo interna. arriendo $1.940.000 [10%| $1.746.000 90 S 19.400 | Laura Ramirez (3206418516 [ INTERNET
Es de dos
niveles, con
mezzanine,oficin
a, cocinetay 3
bafios.
Cuenta con 2
niveles, puerta
peatonaly de NPH Umbral/
23| SANTA FE KR 652059 |persiana, . $2.700.000 [10%| $2.430.000 125 |$ 19.440 . 4445878 |INTERNET
) arriendo Alejandro
cocineta,
electricidad de
15 kva, 2 bafios.
Cuenta con 3
bafios, NPH Coltebienes/M
54| SANTA FE KR652011 |parqueadero . $3.800.000 [10%| $3.420.000 170 |$ 20.118| . . 4446840 CAMPO
arriendo aria Alejandra
comunal,mezzan
ine, cocineta.
PROMEDIO $ 19.200
DESVIACION ESTANDAR $744
COEF. DE VARIACION 3,9%
LIMITE SUPERIOR $19.940
LIMITE INFERIOR $ 18.460
COEF. DE ASIMETRIA -0,04
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Cdlculo de valor adoptado de venta avaluo 2, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

%NEG
TELEFONO_FUENT
E TIPO_FUENTE

DIRECCION OBSERVACIONES VALOR PEDIDO  OCIACI VALOR NEGOCIADO ~ AREA M2 ~VALOR INTEGRAL M2  NOMBRE_FUENTE
ON

Bodega bien
ubicada, cerca de
ruta de buses,

escuelas,
iglesias. Espacio
gara ° NPH 110
37|TRINIDAD| CL255928 P . $1.300.000.000| 0% |$ 1.300.000.000| 500 | $ 2.600.000 | inmobiliario/ (3135817722 |INTERNET
almacenamiento,| Venta sindy

area de oficinas,
piso reforzado,
puerta camion,
transformador
de 75 kva.

Cdlculo de valor adoptado de renta avaliio 3, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA

%NEGOCIACI
ON

BARRIO DIRECCION ~ OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO

VALOR_NEGOCIADO AREA M2 VALOR’I':;EGRAL’

NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE

Cuenta con
dreade
oficinas en
CAMPO | KR52A 12 |mezzanine, NPH
AMOR 59 puerta arriendo
camidn,
cocineta y
tres bafios.
Cuenta con
cocineta, 2
bafios,
cAMPO | cL1052 |MEFEANINS
55 amor 01 |P®°
reforzado,
energia 220
y puerta
camidn.

Diego Lara/
$7.500.000 5% $7.125.000 | 380 |$ 18.750 | Bodegasy |3104505709 |INTERNET
bodegas

34

NPH Alexand
) $6.000.000 | 5% |$5700.000 | 300 |$  19.000| " o"®" | 3113811455 | cAMPO
arriendo Guzman

PROMEDIO $ 18.900
DESVIACION ESTANDAR| $177
COEF. DE VARIACION 0,9%
LIMITE SUPERIOR $ 19.080
LIMITE INFERIOR $18.720




Cdlculo de valor adoptado de venta avaluo 3, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

BARRIO DIRECCION ~ OBSERVACIONES  TIPO VALOR PEDIDO %NE%'JNC'AC' VALOR NEGOCIADO  AREA M2 VA"ORJ':I‘;EGR“'* NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE

Cuenta con
210M2enel
primer pisoy
160 M2 en el
segundo
piso, cuenta
con tres
bafios. Cerca

CAMPO | CL1052 NPH Inmobiliari
33 dela $800.000.000| 0% |$800.000.000 | 370 |$ 2.162.200| o8| 3937714480 |INTERNET

AMOR 173 L, Venta area nueva
estacion
poblado del
Metro, facil
acceso por la
avenida
Guayabal,
regionaly la
carrera 65.

Cdlculo de valor adoptado de Renta avaluo 4, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO RENTA

%NEGOCIACI VALOR_NEGOCIAD
] [

BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO AREA_M2

VALORJ:;EGRAL’ NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE

Cerca de la nueva eps
de la aguacatala, ruta
de buses: integrado

metro, bodega con Inmobiliaria
28| cuavasaL | 6550 | ez zanine, oficina NPH | <9.800.000 | 5% |$9.310000| 500 |§ 18.620| ©°™2Y |3004339546 |INTERNET
FF 61 arriendo Asociados/)

privada, cocina
integral, pisos en
concreto y baldosa, 5
bafios, vestier.

ohn Naranjo

Cuenta con

60| crisTo Rev| <2 5318 | mezzanine, cocineta, | " | $2.700.000 | 0% |$2700.000 | 157 |$  17.197| Duven 3114985 | CAMPO
14 bario, arriendo Moncada
PROMEDIO $ 17.900
DESVIACION ESTANDAR| $ 1.006
COEF. DE VARIACION 5,6%
LIMITE SUPERIOR $ 18.910
LIMITE INFERIOR $ 16.890

Cdlculo de valor adoptado de Venta avaluo 4, tipologia Bl. Elaboracion propia.

ESTUDIO DE MERCADO VENTA

BARRIO DIRECCION OBSERVACIONES TIPO VALOR_PEDIDO %NEG&CIACI

VALOR_NEGOCIADO  AREA M2 VALOR’I;:EGRAL

~ NOMBRE_FUENTE TELEFONO_FUENTE TIPO_FUENTE
Area en oficinas de
70 M2, de ubicada a
pocos metros de la

. Arrendamie
CL5S51A avenida Guayabal, NPH ntos
29| CRISTO REY altura de 6 mts, $690.000.000| 15% |$586.500.000 | 170 |$ 3.450.000 . v 4445878 | INTERNET
66 L Venta avallos
puerta camion, piso
umbral

en baldosa de alto
tréfico, energia
trifasica y mezzanine.




Anexo E. Matriz de correlacion.

Correlaciones

Cons_Regula

Tasa Candician Altura Area Reforzado | Sinreforzar | Baldosa Edad Cons_Optimo | Cons_Bueno r ! Parqueadero | Equi_Basico | Equi_Bueno | Equi_Optimo
Correlacion de Pearson  Tasa 1,000 - 692 -610 -,507 -,307 - 161 A1 077 -218 -374 685 - 366 405 ,300 -,692
Condicidn - 682 1,000 528 626 385 -, 156 1335 -, 196 ,398 -032 -,385 699 - 586 - 434 1,000
Altura -610 528 1,000 542 501 -,202 436 - 167 410 -040 -,388 Ad0 - 516 001 528
Area -507 828 542 1,000 359 - 148 A1 028 492 -182 -304 504 - 537 -,082 828
Reforzado -307 385 501 359 1,000 - 405 871 ,380 313 -.083 233 339 - 657 313 385
Sin reforzar =161 -156 -,202 -148 405 1,000 098 148 =127 204 =112 -223 266 =127 - 156
Baldosa A1 -335 - 436 -3 -871 -,098 1,000 333 -273 -020 314 -250 572 -273 -,335
Edad 077 - 196 - 167 026 -,380 149 333 1,000 -,208 -04 27 -283 A78 017 -, 196
Cons_Optimo -218 398 410 492 313 -127 1273 -,208 1,000 -621 -313 37 -273 =127 ,398
Cons_Bueno -374 -032 -040 - 182 -,083 204 ,020 041 -621 1,000 -550 - 045 054 -,026 -032
Cons_Regular 685 -385 -,388 -,304 ,233 =12 314 271 -313 -550 1,000 -338 225 67 -,385
Parqueadero - 366 699 440 504 L339 -223 250 ,293 371 -045 -,338 1,000 - 481 -224 698
Equi_Basico 405 - 586 - 516 - 537 657 266 72 75 -,273 054 225 - 481 1,000 - 476 - 586
Equi_Bueno 300 - 434 001 -,082 313 127 1273 017 -127 - 026 167 -224 - 476 1,000 -434
Equi_Optimo - 682 1,000 528 626 385 156 ,335 -,196 ,398 -032 -,385 699 - 586 - 434 1,000
Sig. (unilateral) Tasa ali) 001 007 077 232 023 364 159 039 000 043 028 082 ,000
Condicién 000 005 001 035 ,239 059 188 030 443 035 000 002 019 000
Altura 001 005 004 008 aT7 019 223 026 429 033 018 006 498 005
Area 007 001 004 046 250 074 A5 009 203 079 007 004 355 00
Reforzado 077 035 ,008 046 028 ,000 037 073 354 142 057 000 073 035
Sin reforzar 232 239 AT7 1250 028 329 1248 282 A78 305 154 A10 282 ,239
Baldosa 023 059 019 074 ,000 329 ,060 104 AB4 072 A28 002 104 ,059
Edad 364 186 1223 454 037 1248 ,060 71 A28 105 087 212 469 186
Cons_Optimo 159 030 026 009 073 282 104 AT 001 073 041 103 281 ,030
Cons_Bueno 038 443 429 203 354 178 464 426 001 003 A8 403 453 443
Cons_Regular 000 035 033 079 142 305 072 05 073 003 057 151 223 035
Pargueadero 043 ali) 018 007 057 154 125 087 041 Alg 057 010 152 ,000
Equi_Basico 028 002 ,008 004 000 0 002 212 103 403 151 010 . 011 002
Equi_Bueno 0e2 019 498 355 073 282 104 468 281 453 223 152 011 019

Equi_Optimo 000 000 005 001 035 ,239 059 186 030 A43 035 000 002 019
N Tasa 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Condicidn 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Altura 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Area 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Reforzado 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Sin reforzar 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Baldosa 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Edad 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Cons_Qptima 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Cons_Bueno 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Cons_Regular 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Pargueadero 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Equi_Basico 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Equi_Bueno 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
Equi_Optimo 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23
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