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EL MERCADO INMOBILIARIO EN BOGOTA
Presentado por: LandVector Holdings

Este documento presenta un analisis integral del mercado inmobiliario residencial en
Bogota, examinando la distribucién territorial de la oferta de viviendas enventay
arriendo, las dinamicas de precios y las oportunidades de inversién asociadas a

distintos segmentos del mercado, con el propdsito de ofrecer una lectura estratégica

para inversionistas y tomadores de decision.
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1. Introduccidn

El mercado inmobiliario constituye uno de los componentes mas relevantes en la
dinamica econdmica y urbana de las ciudades, en tanto refleja simultdneamente los
procesos de expansion territorial, consolidacion residencial, transformacion del suelo
urbano y comportamiento de la inversidon en activos inmobiliarios. En el caso de
Bogota, como principal centro econdmico y demografico de Colombia, el analisis de
la oferta de inmuebles disponibles para ventay arriendo permite comprender patrones
espaciales de ocupacion, tendencias del mercado residencial y configuraciones
territoriales de la actividad inmobiliaria.

En este contexto, el presente informe desarrolla un analisis técnico de la estructura de
la oferta inmobiliaria en el Distrito Capital a partir de una base de datos consolidada
de inmuebles disponibles en el mercado. La informacién utilizada corresponde a una
muestra amplia de propiedades ofertadas, la cual incluye variables asociadas al tipo
de operacion inmobiliaria, la tipologia del inmueble y su localizacion territorial dentro
de la ciudad. En particular, el conjunto de datos permite identificar si los inmuebles se
encuentran disponibles para venta o arriendo, distinguir entre casas y apartamentos
como tipologias residenciales predominantes, y asignar cada registro a su
correspondiente localidad dentro del Distrito Capital, lo cual posibilita la realizacién
de analisis territoriales del comportamiento del mercado.

El procesamiento y depuracion de la informacién permitié consolidar una base de
datos estructurada que facilita la caracterizacion de la oferta inmobiliaria desde
multiples dimensiones analiticas. En primer lugar, se analiza la estructura del mercado
segun el tipo de operacion, lo cual permite identificar el peso relativo de la oferta
orientada a la compra frente a aquella destinada al arrendamiento. En segundo lugar,
se examina la composicién de la oferta segun la tipologia de vivienda, diferenciando
entre casas y apartamentos, lo cual aporta elementos para comprender la morfologia
predominante de la oferta residencial en la ciudad. Finalmente, la asignacion territorial
de los inmuebles a nivel de localidad permite explorar la distribucion espacial del
mercado inmobiliario, identificando patrones de concentracion de la oferta,
diferencias territoriales en la dinamica del mercado y posibles procesos de
especializacién inmobiliaria dentro de la estructura urbana de Bogota.

El enfoque metodolégico adoptado en este informe se basa en un analisis descriptivo
y territorial de la informacion disponible, orientado a identificar regularidades,
concentraciones y diferencias espaciales en la oferta inmobiliaria. A partir de la
explotacion estadistica de la base de datos y la construccion de indicadores agregados
por localidad, se busca generar una lectura estructurada del comportamiento del
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mercado residencial en la ciudad. Este tipo de analisis resulta particularmente
relevante en contextos urbanos complejos como el de Bogota, donde la
heterogeneidad territorial, las diferencias socioeconémicas entre zonas de la ciudad y
los procesos de densificaciéon urbana influyen de manera significativa en la
configuracion del mercado inmobiliario.

En este sentido, el presente documento tiene como objetivo principal caracterizar la
estructura y distribucion territorial de la oferta inmobiliaria en Bogota, analizando su
composicion segun tipo de operacion y tipologia del inmueble, asi como su
distribucion espacial a nivel de localidades. Los resultados obtenidos constituyen un
insumo relevante para la comprension del comportamiento del mercado inmobiliario
urbano, aportando elementos que pueden resultar de utilidad para anélisis
relacionados con planificacién urbana, evaluacidn de dindmicas del mercado
residencial y estudios de inversidon inmobiliaria en el contexto del Distrito Capital.

En términos territoriales, el analisis se desarrolla a partir de la organizacion
administrativa del Distrito Capital, el cual se encuentra conformado por veinte
localidades que estructuran la gestidon urbanay la planificacién territorial de la ciudad.
Estas localidades corresponden a Usaquén, Chapinero, Santa Fe, San Cristébal,
Usme, Tunjuelito, Bosa, Kennedy, Fontibén, Engativa, Suba, Barrios Unidos,
Teusaquillo, Los Martires, Antonio Narifo, Puente Aranda, La Candelaria, Rafael Uribe
Uribe, Ciudad Bolivar y Sumapaz. La identificacion de la localidad asociada a cada
inmueble permite realizar un analisis espacial de la oferta inmobiliaria, facilitando la
comprensioén de los patrones de concentracion territorial del mercado y las diferencias
existentes entre las distintas zonas urbanas de Bogota. A continuacidn, se presenta la
localizacion de las localidades que conforman el Distrito Capital, las cuales
constituyen la unidad territorial base para el desarrollo del analisis contenido en el
presente informe.
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Figura 1. Mapa de las localidades de Bogota

Mapa tomado de: https://bogota.gov.co/mi-ciudad/administracion-distrital/proceso-para-eleccion-de-alcaldes-y-alcaldesas-
locales-en-bogota

Para el desarrollo del presente andlisis se consolidd una base de datos de inmuebles
ofertados en el mercado inmobiliario de Bogotd, construida a partir de la recopilacién
sistematica de informacién publica disponible en plataformas digitales de oferta
inmobiliaria. La base de datos incluye variables asociadas al tipo de operacion,
tipologia del inmueble y localizacién territorial a nivel de localidad, lo que permite
realizar un analisis estructuraly espacial de la oferta inmobiliaria en la ciudad. La fecha
de levantamiento de informacidn es con corte al 28 de febrero de 2026.
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2.Caracterizacion del mercado inmobiliario

La caracterizacion de la oferta inmobiliaria constituye un paso fundamental para
comprender la estructura del mercado residencial en una ciudad. En particular, el
analisis de la composicion de la oferta segun el tipo de operacion y la tipologia del
inmueble permite identificar patrones generales del mercado, asi como tendencias
asociadas a las dinamicas de ocupacion urbana, inversidon inmobiliaria'y acceso a la
vivienda.

En el caso de Bogota, el mercado inmobiliario presenta una estructura compleja en la
que coexisten diferentes segmentos de oferta asociados tanto a la compra de vivienda
como al mercado de arrendamiento. De igual forma, la morfologia urbana de la ciudad
serefleja en la coexistencia de distintas tipologias residenciales, principalmente casas
y apartamentos, cuya distribucién responde a procesos histéricos de urbanizacion,
densificacion y expansion territorial.

Con el propdsito de caracterizar la composicion de la oferta inmobiliaria presente en
la base de datos analizada, este capitulo examina dos dimensiones principales del
mercado: en primer lugar, la distribucién de los inmuebles segun el tipo de operacion
inmobiliaria, diferenciando entre aquellos disponibles para venta y aquellos
destinados al mercado de arriendo; en segundo lugar, la composicién de la oferta
segun el tipo de inmueble, distinguiendo entre viviendas tipo casa y apartamentos. El
analisis conjunto de estas variables permite establecer una primera aproximacion a la
estructura general del mercado inmobiliario de la ciudad.

2.1 Distribucion de la oferta segun tipo de operacion

Una de las variables centrales para comprender el comportamiento del mercado
inmobiliario es el tipo de operacién mediante la cual se ofertan los inmuebles. En
términos generales, el mercado residencial urbano se divide entre dos grandes
modalidades: la oferta orientada a la venta de inmuebles, asociada principalmente a
procesos de adquisicion de vivienda o inversion patrimonial, y la oferta destinada al
arrendamiento, que responde a necesidades de ocupacién temporal o a dinamicas de
movilidad residencial dentro de la ciudad.

El analisis de la base de datos permite identificar la proporcién de inmuebles que se
encuentran disponibles bajo cada una de estas modalidades, lo cual constituye un
indicador relevante del equilibrio existente entre elmercado de propiedady el mercado
de renta en el contexto urbano de Bogota. Este equilibrio refleja, entre otros factores,
las condiciones de acceso al crédito hipotecario, las preferencias de los hogares
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respecto a la tenencia de la vivienda, las dinamicas del mercado laboraly los patrones
de movilidad residencial dentro de la ciudad.

Desde una perspectiva econdmica, la presencia de una proporcion significativa de
inmuebles disponibles en arriendo suele estar asociada a contextos urbanos
caracterizados por una alta movilidad poblacional, la presencia de centros de
actividad econémica y educativa, asi como por la existencia de segmentos de
poblacion que privilegian la flexibilidad residencial frente a la adquisicién de vivienda.
Por su parte, una mayor participacion de inmuebles en venta puede reflejar dinamicas
de consolidacidn residencial, expansion urbana o procesos de inversidon inmobiliaria
orientados a la adquisicion de activos patrimoniales.

En este sentido, el andlisis de la distribucidon de los inmuebles segun el tipo de
operacioén permite establecer una primera aproximacion a la configuracion estructural
del mercado inmobiliario de Bogota, identificando el peso relativo que tienen las
modalidades de ventay arriendo dentro de la oferta total registrada en la base de datos.

8,696

8000 +

=}
=}
[=]
=}

Numero de inmuebles
g
o

2000 4

venta arriendo
Tipo de operacion

Figura 2. Distribucion de la oferta inmobiliaria segun tipo de operacion (Venta vs Arriendo)

Elanalisis de la distribucion de la oferta inmobiliaria segun el tipo de operaciéon permite
identificar caracteristicas estructurales del mercado residencial de Bogota y
aproximarse a las dinamicas que configuran la relacion entre el mercado de propiedad
y el mercado de arrendamiento dentro de la ciudad. Si bien ambas modalidades
cumplen funciones distintas dentro del sistema habitacional urbano, su peso relativo
dentro de la oferta disponible constituye un indicador relevante del comportamiento
del mercado inmobiliario y de las estrategias predominantes de inversion y uso de los
activos residenciales.

En términos generales, la presencia de una proporciéon mayoritaria de inmuebles
ofertados para venta dentro de la muestra analizada sugiere que el mercado
inmobiliario continla desempenando un papel significativo como mecanismo de
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inversion patrimonial y acumulaciéon de capital en el contexto urbano de Bogota. La
vivienda, ademas de su funcién residencial, constituye uno de los activos mas
utilizados por los hogares y los inversionistas como instrumento de preservacion de
valory generacion de rentas a largo plazo, particularmente en contextos de volatilidad
econdmica o incertidumbre financiera. En este sentido, la oferta de inmuebles enventa
refleja no solo procesos de movilidad residencial, sino también estrategias de inversion
asociadas al mercado inmobiliario.

Por otra parte, la participacion considerable de inmuebles disponibles en arriendo
evidencia la importancia que ha adquirido el mercado de renta dentro de la dinamica
habitacional de la ciudad. En areas metropolitanas con altos niveles de movilidad
laboral, presencia de poblacién estudiantil y diversidad de perfiles socioeconémicos,
el arrendamiento suele constituir una alternativa habitacional ampliamente utilizada
por los hogares que buscan mayor flexibilidad residencial o que no cuentan con las
condiciones necesarias para acceder a la propiedad de vivienda. Este fendmeno es
particularmente relevante en ciudades como Bogotd, donde los procesos de migracion
interna, movilidad intraurbana y cambios en la composiciéon de los hogares influyen
significativamente en la demanda de soluciones habitacionales temporales.

Adicionalmente, la coexistencia de una oferta significativa tanto en venta como en
arriendo refleja la diversidad de estrategias de utilizacion del parque inmobiliario
urbano. Una parte de los inmuebles disponibles en el mercado puede estar asociada
a rotaciones propias del ciclo inmobiliario, como procesos de compra y venta entre
propietarios, renovacion del parque residencial o cambios en la localizacidn
residencial de los hogares. De manera paralela, otro segmento del mercado
corresponde a viviendas adquiridas especificamente con fines de renta, lo cual
contribuye a ampliar la oferta disponible en el mercado de arrendamiento.

En conjunto, estos elementos sugieren que el mercado inmobiliario de Bogota
presenta una estructura relativamente diversificada, en la cual coexisten de manera
simultanea dinamicas asociadas tanto al acceso a la propiedad como al desarrollo del
mercado de renta. Esta dualidad constituye una caracteristica tipica de los mercados
inmobiliarios en grandes ciudades, donde las decisiones de los hogares y los
inversionistas se encuentran influenciadas por factores como las condiciones de
financiamiento, las expectativas de valorizacion del suelo urbano, los cambios en la
estructura demografica y las transformaciones en los patrones de ocupacion
residencial.

Desde una perspectiva analitica, la identificacién de la participacion relativa de cada
modalidad de operacion dentro de la oferta inmobiliaria constituye un punto de partida
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para el analisis de dinamicas mas complejas del mercado urbano. En capitulos
posteriores, el cruce de esta informacion con variables territoriales permitira explorar
como estas modalidades de operacion se distribuyen espacialmente dentro de la
ciudad, identificando posibles patrones de concentracion territorial del mercado de
ventay del mercado de arrendamiento en las distintas localidades del Distrito Capital.

2.2 Distribucion de la oferta segun tipo de inmueble

Ademas del tipo de operacidn, la tipologia del inmueble constituye otra dimension
fundamental para el analisis del mercado inmobiliario. En términos generales, el
parque residencial urbano se compone principalmente de dos tipos de vivienda: casas
y apartamentos. Cada una de estas tipologias responde a diferentes modelos de
ocupacioén del suelo urbano y presenta caracteristicas especificas en términos de
densidad residencial, uso del suelo y patrones de urbanizacién.

En el contexto de Bogota, el desarrollo urbano de las ultimas décadas ha estado
marcado por procesos de densificacidon progresiva que han favorecido la construccioén
de vivienda en altura, particularmente en sectores consolidados de la ciudad. Como
resultado de este proceso, los apartamentos han adquirido una participacién cada vez
mas significativa dentro del mercado inmobiliario, especialmente en zonas centralesy
en areas con alta disponibilidad de servicios urbanos.

Por otra parte, las viviendas tipo casa suelen estar asociadas a procesos de
urbanizacion mas antiguos o a desarrollos urbanos caracterizados por una menor
densidad residencial. Estas tipologias se encuentran con mayor frecuencia en
sectores tradicionales de la ciudad o en zonas de expansion urbana donde predominan
modelos de urbanizacion horizontal.

El analisis de la distribucion de la oferta segun el tipo de inmueble permite, por tanto,
identificar la estructura predominante del parque residencial presente en la muestra
analizada, asi como inferir tendencias asociadas a los procesos de transformacion
urbana que han caracterizado el desarrollo reciente de la ciudad.
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Figura 3. Distribucion de la oferta inmobiliaria segun tipo de inmueble

El analisis de la oferta inmobiliaria segun tipo de inmueble permite identificar
transformaciones estructurales en la forma en que se configura el parque residencial
urbano en Bogota. Mas alla de la diferencia cuantitativa observada entre las tipologias
de vivienda presentes en la muestra, la predominancia de determinadas formas de
ocupacioén residencial refleja procesos de transformacion urbana asociados al
crecimiento de la ciudad, la disponibilidad de suelo urbanizable y los modelos de
desarrollo inmobiliario que han caracterizado las ultimas décadas.

En este sentido, la fuerte presencia de apartamentos dentro de la oferta inmobiliaria
analizada constituye unindicio claro de los procesos de verticalizacién y densificacién
urbana que han marcado la evolucién reciente del desarrollo residencial en Bogota. En
contextos metropolitanos donde el suelo urbano disponible se vuelve progresivamente
mas escaso o costoso, el desarrollo de proyectos de vivienda en altura se convierte en
una estrategia ampliamente utilizada para optimizar el uso del suelo, incrementar la
densidad residencial y maximizar el aprovechamiento econémico de los proyectos
inmobiliarios. Este fendmeno ha sido particularmente visible en diferentes sectores de
la ciudad donde el mercado inmobiliario ha promovido la construccidon de edificios
residenciales como respuesta a la creciente demanda habitacional y a las
restricciones fisicas para la expansion urbana.

La mayor participacion de apartamentos dentro de la oferta también puede
interpretarse como un reflejo de cambios en las caracteristicas de los hogares
urbanos. En las ultimas décadas se ha observado una transformacioén progresiva en la
estructura demografica de las ciudades, marcada por la reduccion del tamafo
promedio de los hogares, el incremento de hogares unipersonales y la diversificacion
de las formas de convivencia. Estas transformaciones demograficas tienden a
favorecer la demanda por unidades habitacionales de menor tamano y mayor
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eficiencia espacial, caracteristicas que suelen estar asociadas a los apartamentos
dentro del mercado residencial urbano.

Por otra parte, la menor participacion relativa de viviendas tipo casa dentro de la
muestra analizada no necesariamente implica una desaparicion de esta tipologia
dentro de la estructura residencial de la ciudad, sino que puede reflejar diferencias en
los procesos de renovacién urbana y en los ciclos del mercado inmobiliario. En
muchos casos, las viviendas tipo casa corresponden a desarrollos urbanos mas
antiguos o a sectores donde el tejido urbano se consolidé bajo modelos de
urbanizacién horizontal. En estos contextos, el nimero de transacciones o de
inmuebles ofertados en el mercado puede ser menor debido a una menor rotacion del
parque residencial o a procesos de ocupacion mas estables por parte de los hogares.

Adicionalmente, la presencia diferenciada de estas tipologias de vivienda dentro de la
oferta inmobiliaria puede estar vinculada a procesos de reconfiguracion del uso del
suelo urbano. Endeterminadas zonas de la ciudad, especialmente aquellas con mayor
accesibilidad a servicios, infraestructura y centros de actividad econdmica, las
viviendas tipo casa han sido progresivamente reemplazadas por desarrollos
inmobiliarios de mayor densidad, como edificios de apartamentos. Este proceso de
sustitucion del tejido urbano constituye una de las dinamicas mas relevantes dentro
de los procesos de renovacién y redensificacion que experimentan las ciudades en
etapas avanzadas de consolidacion urbana.

Desde una perspectiva del mercado inmobiliario, la mayor presencia de apartamentos
dentro de la oferta disponible también puede estar asociada a las estrategias de
desarrollo adoptadas por los promotores inmobiliarios. Los proyectos de vivienda
multifamiliar suelen permitir una mayor diversificacion de unidades dentro de un
mismo desarrollo, lo cual facilita la comercializacion de los proyectos y amplia el rango
de segmentos de mercado a los cuales se puede dirigir la oferta. En contraste, los
desarrollos de vivienda unifamiliar suelen implicar una menor densidad de unidades
por proyecto, lo que limita el volumen de oferta disponible dentro del mercado formal
de vivienda.

En conjunto, estos elementos sugieren que la composicion de la oferta inmobiliaria
observada en la muestra analizada responde no solo a decisiones individuales de
oferta o demanda, sino también a procesos estructurales relacionados con la
evolucion del modelo urbano de la ciudad. La predominancia de apartamentos dentro
de la oferta inmobiliaria refleja tanto la adaptacion del mercado a las restricciones del
suelo urbano como la transformacion de los patrones de ocupacioén residencial en
contextos metropolitanos de alta densidad.
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Este hallazgo constituye ademaés un punto de partida relevante para los analisis
territoriales que se desarrollardan en las secciones posteriores del informe. La
distribucion espacial de estas tipologias de vivienda dentro de la ciudad permitira
identificar si los procesos de densificacién y verticalizaciéon se concentran en
determinadas localidades o si, por el contrario, se trata de una tendencia generalizada
en el conjunto del territorio urbano de Bogota. El cruce entre tipologia del inmueble y
localizacidn territorial aportara elementos adicionales para comprender la forma en
que el mercado inmobiliario se estructura espacialmente dentro del Distrito Capital.

2.3 Relacién entre tipo de operacion y tipologia del inmueble

Con el fin de profundizar en la caracterizacion de la oferta inmobiliaria, resulta
pertinente analizar de manera conjunta las variables de tipo de operacidn y tipo de
inmueble. Este cruce de variables permite identificar posibles patrones en la forma en
que determinadas tipologias de vivienda se relacionan con modalidades especificas
de operacién dentro del mercado.

Por ejemplo, es posible que ciertas tipologias residenciales, como los apartamentos,
presenten una mayor presencia en el mercado de arriendo, particularmente en zonas
urbanas con alta movilidad poblacional o con presencia significativa de poblacion
estudiantil y trabajadores temporales. De manera similar, las viviendas tipo casa
pueden presentar una mayor participacidon relativa en el mercado de venta,
especialmente en contextos asociados a procesos de consolidaciéon residencial o
adquisicion de vivienda familiar.

El analisis conjunto de estas variables permite identificar posibles especializaciones
dentro del mercado inmobiliario, contribuyendo a una mejor comprension de la forma
en que se estructuran las dinamicas de oferta dentro del contexto urbano de Bogota.

6,198

[ Venta
EE Arriendo

Namero de inmuebles

Apartamento Casa
Tipo de inmueble

Figura 4. Distribucion de la oferta inmobiliaria segun tipo de operacion y tipo de inmueble
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El analisis conjunto del tipo de operacidon inmobiliaria y la tipologia del inmueble
permite profundizar en la comprensiéon de las dinamicas estructurales que
caracterizan el mercado residencial de Bogota. Mas alla de la distribucidon observada
en términos absolutos, la interaccion entre ambas variables permite identificar
patrones de especializacién dentro del parqgue inmobiliario y aproximarse a las légicas
econdmicasy urbanas que subyacen al funcionamiento del mercado.

En primer lugar, la relacién entre tipologia del inmueble y modalidad de operacion
sugiere la existencia de segmentos diferenciados dentro del mercado inmobiliario
urbano. Los apartamentos, al presentar una presencia significativa tanto en el
mercado de venta como en el mercado de arrendamiento, evidencian una mayor
versatilidad dentro del sistema inmobiliario. Esta caracteristica los convierte en una
tipologia altamente adaptable tanto a procesos de adquisicion residencial como a
estrategias de inversion orientadas a la generacion de ingresos por renta. En este
sentido, los apartamentos suelen constituir uno de los activos inmobiliarios mas
liguidos dentro del mercado urbano, debido a su mayor rotacidény a su capacidad para
atender diferentes perfiles de demanda habitacional.

Esta flexibilidad funcional se encuentra estrechamente relacionada con las
transformaciones recientes del mercado de vivienda en las grandes ciudades. En
contextos metropolitanos como Bogota, los apartamentos tienden a concentrar una
parte importante de la inversion inmobiliaria debido a que permiten una mayor
fragmentacion del capital invertido y una diversificacion mas eficiente del riesgo para
los inversionistas. La posibilidad de adquirir unidades residenciales individuales
dentro de desarrollos multifamiliares facilita la participaciéon de un mayor niumero de
actores dentro del mercado, incluyendo hogares que buscan alternativas de inversion
inmobiliaria de menor escala. Como resultado, este tipo de vivienda tiende aintegrarse
simultdaneamente tanto en el circuito de acceso a la propiedad como en el circuito de
generacion de renta.

Por el contrario, las viviendas tipo casa parecen responder a dinamicas inmobiliarias
diferentes, caracterizadas por una menor presencia relativa dentro del mercado de
arrendamiento. Este comportamiento puede interpretarse como unindicio de que este
tipo de inmueble se encuentra mas asociado a procesos de ocupacion residencial de
largo plazo y a estructuras familiares mas estables. En muchos casos, las casas
forman parte de tejidos urbanos consolidados donde la rotaciéon del parque residencial
es menorydonde los inmuebles permanecen ocupados por periodos prolongados por
los mismos hogares. Esta menor rotacién contribuye a reducir su participaciéon dentro
de la oferta visible en el mercado, especialmente en el segmento de arrendamientos.
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Adicionalmente, la diferencia en la forma en que cada tipologia de vivienda se
distribuye entre las distintas modalidades de operacidon puede estar relacionada con
procesos de transformacion del uso del suelo urbano. En diversas zonas de Bogota,
particularmente en aquellas con mayor presion inmobiliaria, las viviendas tipo casa
han sido progresivamente reemplazadas por desarrollos de vivienda multifamiliar que
permiten aumentar la densidad residencial del suelo. Este proceso de sustitucion
urbana no solo incrementa la presencia de apartamentos dentro del parque
residencial, sino que también amplia el volumen potencial de unidades que pueden
integrarse al mercado de arrendamiento, reforzando el papel de los apartamentos
dentro del sistema de vivienda urbana.

Otro aspecto relevante que puede inferirse a partir de este cruce de variables es la
forma en que el mercado inmobiliario refleja distintas estrategias de uso del activo
residencial. Mientras una parte de los inmuebles ofertados en venta puede estar
asociada a procesos de movilidad residencial de los hogares, otra proporcidn
importante corresponde a viviendas adquiridas con fines de inversién. En este
contexto, los apartamentos suelen desempefar un papel central dentro de las
estrategias de inversién inmobiliaria, dado que presentan mayores niveles de demanda
en el mercado de renta y, por tanto, una mayor probabilidad de generar ingresos
recurrentes para sus propietarios.

Finalmente, el comportamiento observado sugiere que el mercado inmobiliario de
Bogota no funciona como un sistema homogéneo, sino como un conjunto de
submercados residenciales con dindmicas diferenciadas, en los cuales determinadas
tipologias de vivienda tienden a especializarse en modalidades especificas de
operacion. Esta segmentacion constituye una caracteristica tipica de los mercados
inmobiliarios de gran escala, donde la diversidad de actores, motivaciones de
inversion y perfiles de demanda genera configuraciones complejas dentro de la
estructura de la oferta residencial.

En consecuencia, el analisis conjunto del tipo de operacidny la tipologia del inmueble
no solo permite caracterizar la composicién de la oferta inmobiliaria, sino también
identificarindicios de procesos mas amplios relacionados con la evolucién del modelo
urbano de la ciudad, las estrategias de inversion inmobiliariay las transformaciones en
los patrones de ocupacion residencial. Estos elementos adquieren una relevancia
particular cuando se incorporan al analisis territorial, ya que permiten explorar como
estas dinamicas se distribuyen espacialmente dentro de las distintas localidades que
conforman el Distrito Capital.
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3. Distribucion territorial del mercado inmobiliario

El analisis territorial de la oferta inmobiliaria constituye un componente fundamental
para comprender las dinamicas espaciales del mercado residencial en Bogota. La
localizacion geografica de los inmuebles disponibles en el mercado no solo refleja
patrones de desarrollo urbano, sino también diferencias en la estructura
socioeconémica de los territorios, niveles de accesibilidad a infraestructura y
servicios, asi como dinamicas diferenciadas de valorizacion del suelo.

En ciudades de gran escala como Bogota, el mercado inmobiliario no se distribuye de
manera homogénea en el territorio. Por el contrario, tiende a concentrarse en
determinadas zonas de la ciudad donde confluyen factores como la consolidacion
urbana, la presencia de actividades econdmicas, la disponibilidad de equipamientos
urbanos y las condiciones de conectividad. Estas condiciones generan submercados
inmobiliarios territoriales, caracterizados por patrones especificos de oferta y
demanda que pueden diferir significativamente entre distintas localidades.

En este contexto, la asignacion territorial de los inmuebles a nivel de localidad permite
examinar la forma en que la oferta inmobiliaria se distribuye dentro del Distrito Capital,
identificando &areas de mayor concentraciéon de inmuebles, zonas con menor
presencia relativa dentro del mercadoy posibles patrones de especializacién territorial
asociados a determinadas modalidades de operacion o tipologias de vivienda.

El analisis presentado en esta seccidon se desarrolla a partir de la agregacién de la
informacién contenida en la base de datos segun la localidad asignada a cada
inmueble. Esta aproximacion permite construir indicadores territoriales de la oferta
inmobiliaria y visualizar la distribuciéon espacial del mercado residencial dentro de la
ciudad.

3.1 Distribucion territorial de la oferta inmobiliaria

La primera aproximacion al analisis territorial consiste en identificar la cantidad de
inmuebles ofertados en el mercado dentro de cada una de las localidades del Distrito
Capital. Este ejercicio permite reconocer las zonas de la ciudad donde se concentra
una mayor actividad inmobiliaria, asi como aquellas localidades donde la presencia
de inmuebles disponibles en el mercado resulta mas limitada.

La concentracion territorial de la oferta inmobiliaria suele estar asociada a factores
estructurales del desarrollo urbano, tales como la densidad residencial existente, la
presencia de proyectos inmobiliarios recientes, la disponibilidad de suelo urbanizable
y el nivel de consolidacién del tejido urbano. Asimismo, las diferencias territoriales en
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la oferta pueden reflejar variaciones en los niveles de ingreso de los hogares, las
condiciones de accesibilidad urbana y las dinamicas de valorizacidn del suelo dentro
de la ciudad.

Figura 5. Distribucion por localidades de la oferta inmobiliaria

Fuente de elaboracion: Propia

La visualizacidon espacial de los inmuebles ofertados en el mercado inmobiliario
permite identificar patrones de concentracion territorial que reflejan tanto la
estructura urbana de la ciudad como las dinamicas del mercado residencial. A partir
de la georreferenciacién de los inmuebles contenidos en la base de datos, es posible
observar que la oferta inmobiliaria en Bogota presenta una distribucion claramente
desigual dentro del territorio, concentrandose principalmente en el corredor
nororientaly noroccidental de la ciudad, mientras que en las zonas del sury suroriente
la presencia relativa de inmuebles ofertados en el mercado es considerablemente
menor.

El andlisis agregado por localidad confirma esta concentracion territorial. Las
localidades con mayor numero de inmuebles dentro de la base analizada
corresponden a Chapinero (3.405 inmuebles), Usaquén (3.195), Barrios Unidos (2.368)
y Suba (1.658), las cuales concentran una proporcioén significativa de la oferta total
registrada en la ciudad. Estas localidades comparten caracteristicas urbanas que
favorecen el dinamismo inmobiliario, entre ellas una alta densidad residencial, una
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importante presencia de equipamientos urbanos, buena conectividad vialy una fuerte
actividad econdmica y comercial. La combinacién de estos factores tiende a generar
mayores niveles de rotacion del parque residencial y, por consiguiente, una mayor
visibilidad de inmuebles disponibles dentro del mercado.

Un aspecto particularmente relevante que emerge del analisis es la diferenciacion
territorial entre el mercado de arriendo y el mercado de venta. En localidades como
Chapinero, por ejemplo, el mercado de arrendamiento presenta una presencia
especialmente alta dentro de la base analizada, con cerca de 1.986 inmuebles
ofertados en arriendo, lo que sugiere que esta zona funciona como uno de los
principales nucleos del mercado de renta residencial en la ciudad. Este
comportamiento es consistente con las caracteristicas socioecondmicas vy
funcionales de Chapinero, donde se concentra una importante oferta de servicios,
instituciones educativas y actividades laborales que atraen poblacién flotante y
hogares con alta movilidad residencial.

Por el contrario, en localidades como Usaquén se observa una mayor presencia
relativa de inmuebles ofertados en venta, con aproximadamente 1.942 propiedades
disponibles bajo esta modalidad. Este patrén puede interpretarse como un indicio de
que en este sector de la ciudad el mercado inmobiliario se encuentra mas vinculado a
procesos de inversion patrimonial y adquisicién de vivienda permanente, en linea con
los niveles de ingreso y los valores del suelo que caracterizan esta zona del norte de
Bogota.

Otro patréon interesante que emerge de la base de datos corresponde al
comportamiento de localidades intermedias dentro de la estructura urbana de la
ciudad. En localidades como Barrios Unidos y Suba se observa una coexistencia
significativa de inmuebles tanto en venta como en arriendo, lo cual sugiere la presencia
de mercados inmobiliarios mixtos, donde convergen dinamicas de inversion, rotacién
residencial y oferta de vivienda para renta. Estas zonas suelen actuar como espacios
de transicion dentro del sistema inmobiliario urbano, atendiendo tanto a hogares que
buscan adquirir vivienda como a aquellos que requieren soluciones habitacionales
temporales.

En contraste, las localidades del sur de la ciudad presentan una presencia
considerablemente menor dentro de la oferta inmobiliaria visible en el mercado.
Localidades como Ciudad Bolivar, Usme, San Cristébal o Rafael Uribe Uribe muestran
una menor concentracién de inmuebles dentro de la base analizada. Este
comportamiento no necesariamente implica una menor cantidad de viviendas en
estos territorios, sino que puede estar asociado a una menor rotacion del parque
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residencial, una mayor proporcion de vivienda autoconstruida o a dinamicas
inmobiliarias que se desarrollan fuera de los canales formales de comercializacion
utilizados en plataformas digitales.

Otro aspecto que se desprende del analisis territorial es la configuracién de corredores
urbanos de alta actividad inmobiliaria, particularmente a lo largo del eje norte-centro
de la ciudad que conecta localidades como Usaquén, Chapinero, Teusaquillo y Barrios
Unidos. Este corredor coincide con algunas de las zonas de mayor consolidacion
urbana y mayor valor del suelo en Bogota, lo que favorece la presencia de proyectos
inmobiliarios, procesos de renovacién urbana y una mayor rotacién de propiedades
dentro del mercado.

En conjunto, estos patrones sugieren que el mercado inmobiliario de Bogota se
encuentra fuertemente condicionado por la estructura territorial de la ciudad, donde
factores como la accesibilidad urbana, la concentracién de actividades econdmicas,
la densidad residencial y los niveles de ingreso influyen significativamente en la
localizacion de la oferta inmobiliaria. La identificacion de estas concentraciones
territoriales constituye un elemento clave para comprender las dinamicas espaciales
del mercado residencial y permite establecer una base analitica para explorar con
mayor profundidad la especializacién inmobiliaria de las distintas localidades en
términos de modalidades de operacion y tipologias de vivienda.

3.2 Distribucion territorial del mercado de arriendo

Ademas de la distribucién general de la oferta inmobiliaria, resulta relevante analizar
como se distribuye territorialmente el mercado de arrendamiento dentro de la ciudad.
El arrendamiento constituye una modalidad habitacional particularmente sensible a
factores como la proximidad a centros de empleo, instituciones educativas, redes de
transporte y areas de alta actividad econdmica.

En muchos casos, las zonas con mayor presencia de inmuebles en arriendo coinciden
con areas urbanas caracterizadas por una mayor movilidad poblacional, asi como por
la presencia de poblacion estudiantil, trabajadores temporales o hogares que
privilegian la flexibilidad residencial frente a la adquisicion de vivienda. Por esta razon,
el analisis territorial del mercado de arriendo permite identificar zonas de la ciudad
donde esta modalidad habitacional presenta una mayor relevancia dentro del sistema
residencial urbano.
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Figura 6. Distribucion territorial del mercado de arriendo por localidad.

Fuente de elaboracién: Propia

La distribucion espacial de los inmuebles ofertados en arriendo evidencia patrones
territoriales que reflejan la estructura funcional del mercado residencial de Bogota. Si
bien el mapa permite identificar visualmente las zonas donde se concentra la oferta de
renta, el analisis agregado por localidad revela dinamicas mas complejas relacionadas
con el funcionamiento del mercado de vivienda en la ciudad.

En primer lugar, el anadlisis de la base de datos muestra que el mercado de
arrendamiento se encuentra fuertemente concentrado en el eje nororiental y central
de la ciudad, particularmente en localidades como Chapinero, Usaquén, Barrios
Unidos y Teusaquillo, donde se observa una alta densidad de inmuebles disponibles
bajo esta modalidad. Estas localidades conforman uno de los principales corredores
urbanos de actividad econémica, educativay de servicios en Bogota, lo que generauna
demanda constante de soluciones habitacionales temporales por parte de
estudiantes, profesionales jovenes y hogares con alta movilidad residencial.

Sin embargo, un hallazgo particularmente relevante surge al analizar la proporcion de
arriendos respecto al total de inmuebles por localidad, lo cual permite identificar
territorios donde el mercado de renta presenta una mayor especializacién. En este
sentido, localidades como Santa Fe presentan la mayor participacion relativa de
inmuebles en arriendo dentro de la base analizada, donde aproximadamente el 78%
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de los inmuebles ofertados corresponden a esta modalidad. Este comportamiento
sugiere que en esta zona del centro de la ciudad el parque inmobiliario se encuentra
fuertemente orientado hacia el mercado de renta, lo cual es consistente con la
presencia deinstituciones publicas, universidades, actividad comercialy servicios que
atraen poblacion flotante y trabajadores temporales.

De manera similar, Chapinero muestra una fuerte especializacion en el mercado de
arrendamiento, con cerca del 58% de los inmuebles disponibles bajo esta modalidad.
Este patron confirma el papel de esta localidad como uno de los principales nucleos
del mercado de renta residencial en Bogotd, asociado tanto a su centralidad urbana
como a su alta conectividad con los principales corredores de transporte y actividad
econdmica de la ciudad.

Otro patroninteresante se observa en localidades como Rafael Uribe Uribe, donde mas
del57% de losinmuebles disponibles corresponden a arriendos. Este comportamiento
sugiere la existencia de mercados de renta emergentes en zonas intermedias de la
ciudad que, aunque histdéricamente han estado asociadas a vivienda de ocupacion
permanente, comienzan a integrarse progresivamente al circuito de vivienda en
alquiler. Este fendomeno puede estar relacionado con cambios en la estructura
demografica, procesos de subdivisidon de viviendas o el incremento de la demanda de
alquiler en sectores con menores costos relativos de vivienda.

En contraste, localidades como Engativa, Suba, Bosay Tunjuelito presentan una menor
proporcion de inmuebles en arriendo dentro de la oferta total registrada en la base de
datos. En estas zonas, el mercado inmobiliario parece estar mas vinculado a procesos
de adquisicién de vivienda o a ocupaciones residenciales de largo plazo, lo que sugiere
una menor rotacién del parque inmobiliario y una menor presencia de inversiones
orientadas a la renta.

Otro elemento que emerge del analisis territorial es la existencia de dos grandes
sistemas de mercado de arriendo dentro de la ciudad. El primero corresponde al
corredor central-norte, que incluye localidades como Chapinero, Teusaquillo y
Usaquén, donde el mercado de renta se encuentra asociado a dinamicas de
centralidad urbana, acceso a servicios y proximidad a centros de empleo. El segundo
corresponde a mercados de renta mas periféricos, presentes en localidades como
Kennedy, Fontibon o Puente Aranda, donde el arrendamiento responde mas a
dinamicas de vivienda asequible y movilidad residencial dentro de la ciudad.

Finalmente, el analisis de la base de datos sugiere que el mercado de arrendamiento
en Bogota no se distribuye de manera homogénea en el territorio, sino que se
estructura a partir de submercados territoriales con dinamicas diferenciadas,
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influenciados por factores como la centralidad urbana, la estructura socioeconémica
de los hogares, la accesibilidad al transporte y las transformaciones recientes del
parque residencial. Esta configuracion territorial del mercado de renta constituye un
elemento clave para comprender el funcionamiento del sistema habitacional urbanoy
para interpretar las dinamicas de inversién inmobiliaria que se desarrollan en distintas
zonas de la ciudad.

3.3 Distribucion territorial del mercado de ventas
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Figura 7. Distribucion territorial del mercado de ventas por localidad.

Fuente de elaboracion: Propia

La distribucion espacialde los inmuebles ofertados en venta evidencia que el mercado
de adquisicion de vivienda en Bogota presenta una estructura territorial distinta a la
observada en el mercado de arriendo. Aunque visualmente el mapa muestra una alta
concentracion de puntos en el norte y noroccidente de la ciudad, el contraste con la
base de datos permite identificar que el mercado de venta no solo se concentra en las
localidades con mayor volumen total de oferta, sino que ademas presenta una huella
territorial mas extendida y equilibrada hacia sectores intermedios y periféricos de la

ciudad.

En términos absolutos, las localidades con mayor nimero de inmuebles en venta
corresponden a Usaquén (1.942 inmuebles), Chapinero (1.419), Barrios Unidos (1.370)
y Suba (1.144). Este resultado confirma que el eje norte-noroccidente continua siendo
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el principal nucleo del mercado inmobiliario formal de Bogota. No obstante, a
diferencia del mercado de arriendo, el componente de venta muestra una presencia
mucho mas marcada en localidades como Engativa (572), Fontibén (407), Kennedy
(384), Teusaquillo (364), Puente Aranda (249) y Tunjuelito (220), lo que sugiere que la
comprade vivienda no se restringe exclusivamente a los sectores de mayor centralidad
o0 mayor valorizacion del suelo, sino que se extiende a territorios donde el mercado
residencial estd mas asociado a procesos de consolidacion familiar y acceso a
vivienda de ocupacion permanente.

Uno de los hallazgos mas relevantes surge al observar la participacion de las ventas
dentro del total de inmuebles por localidad. En este punto aparecen patrones que no
son evidentes a simple vista en el mapa. Por ejemplo, Tunjuelito presenta una
especializacién particularmente alta hacia el mercado de venta, dado que
aproximadamente el 78,0% de los inmuebles registrados en la base para esta localidad
corresponden a esta modalidad. También se destacan Engativa (72,2%), Bosa (69,1%),
Suba (69,0%), Kennedy (63,5%), Usme (64,5%) y Teusaquillo (61,4%). Este
comportamiento sugiere que en estas localidades el parque inmobiliario visible en el
mercado estda mas orientado a la transferencia de propiedad que a la generacion de
renta, lo cual puede interpretarse como un indicador de mercados residenciales con
vocacion de ocupacion mas estable y con una menor dependencia del alquiler como
mecanismo predominante de uso del inmueble.

En contraste, aunque Chapinero continda siendo una de las localidades con mayor
volumen de ventas en términos absolutos, su peso relativo dentro del total de
inmuebles de la localidad es menor que en otras zonas, dado que buena parte de su
mercado esta absorbido por el arrendamiento. Esto implica que el norte no es
homogéneo desde el punto de vista inmobiliario: mientras Usaquén combina alto
volumen de oferta y predominio de venta, Chapinero presenta un mercado mas
balanceado e incluso inclinado hacia la renta. Esta diferencia es importante porque
sugiere que el norte de Bogota alberga dos logicas inmobiliarias distintas: una mas
asociada a la inversion patrimonial y adquisicion de vivienda de mayor permanencia,
representada por Usaquén, y otra mas vinculada a alta rotacion residencial y uso
intensivo del alquiler, representada por Chapinero.

Otro hallazgo importante es que el mercado de venta muestra una presencia
relativamente fuerte en localidades de caracter mas residencial y menos
especializadas en servicios de centralidad, como Bosa, Kennedy, Engativa y Tunjuelito.
Esto puede interpretarse como senal de que en estos territorios la demanda esta mas
vinculada a hogares que buscan adquisicion de vivienda para residencia principal, mas
que a esquemas de inversion para renta. En otras palabras, mientras en algunas zonas
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centrales el inmueble funciona con mayor frecuencia como activo para generar
ingresos por alquiler, en estas localidades el inmueble parece conservar con mayor
fuerza su funcion de bien de uso habitacional de largo plazo.

También resulta relevante sefialar que el mercado de venta presenta una mayor
continuidad territorial hacia el suroccidente y centro-occidente de la ciudad. En el
mapa se observa que, aunque la intensidad disminuye respecto al norte, la presencia
de inmuebles en venta se mantiene relativamente extendida en localidades como
Kennedy, Fontibdn, Puente Aranda y Bosa. Esto permite inferir que la compra de
vivienda tiene una base territorial mas amplia dentro de Bogota, mientras que el
mercado de arriendo tiende a concentrarse con mas fuerza en corredores especificos
de centralidad. Desde una perspectiva urbana, esto sugiere que el mercado de compra
residencial responde menos a légicas de proximidad inmediata a nodos de empleo o
educacidon y mas a procesos de consolidacién barrial, permanencia de los hogares y
expansioén del acceso a la propiedad en sectores residenciales consolidados.

Ahora bien, hay que interpretar con cautela algunos resultados extremos en
localidades con pocos registros. Por ejemplo, Ciudad Bolivar aparece con un 100% de
inmuebles en venta; sin embargo, esta localidad solo cuenta con 10 registros en la
base, porlo cual no conviene sobredimensionar este resultado. Algo similar ocurre con
San Cristébal y Usme, donde la oferta total es baja frente a otras localidades. En estos
casos, el valor analitico no esta tanto en el peso porcentual aislado, sino en la senal
generalde que elmercado visible en esas zonas se inclina mas hacia la venta que hacia
el arriendo.

En sentido contrario, Santa Fe constituye el caso mas atipico dentro del mercado de
venta. Aunque hace parte del centro ampliado y cuenta con una localizacion
estratégica, solo 34 de sus 155 inmuebles corresponden a venta, lo que implica que la
compra representa apenas el 21,9% de la oferta visible en esta localidad. Este
comportamiento sugiere una fuerte especializacién de Santa Fe hacia el
arrendamiento y refuerza la hipdtesis de que los sectores centrales mas funcionales 'y
con mayor poblacion flotante tienden a absorber el parque residencial dentro del
circuito de renta, reduciendo la participacién relativa del mercado de compra.

En conjunto, los resultados permiten inferir que el mercado de venta en Bogota se
organiza a partir de tres grandes logicas territoriales. La primera corresponde a un
mercado de alta valorizacion y alto volumen en el norte, especialmente en Usaquén,
Barrios Unidos y parte de Suba, donde la compra de vivienda se articula tanto con
inversion como con residencia permanente. La segunda corresponde a un mercado de
consolidacion residencial en localidades como Engativa, Kennedy, Bosa y Tunjuelito,
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donde la venta domina sobre el arriendo y sugiere trayectorias de ocupaciéon mas
estables. La tercera corresponde a un mercado mixto o tensionado por la renta en
localidades centrales como Chapinero y Santa Fe, donde, pese a existir ventas
relevantes en términos absolutos, el alquiler captura una proporcion importante del
parque disponible.

En consecuencia, la distribucidn territorial de la oferta en venta no solo revela dénde
se comercializan mas inmuebles, sino también coOmo se expresa territorialmente la
funcién patrimonial de la vivienda en Bogota. La compra de vivienda aparece mas
asociada a localidades con estructuras residenciales consolidadas y menor rotacion,
mientras que el arriendo domina en zonas de mayor centralidad funcional. Esta
diferenciacion territorial entre venta y arriendo constituye uno de los rasgos mas
importantes del mercado inmobiliario bogotano y aporta una base sélida para avanzar
hacia el analisis de especializacion por tipologia de vivienda en las distintas
localidades del Distrito Capital.

3.4 Distribucion territorial de arriendo segun tipo de inmueble
(apartamentos)

Una tercera dimensidn del analisis territorial consiste en examinar la forma en que las
tipologias de vivienda se distribuyen dentro del territorio urbano. Las diferencias en la
presencia relativa de casas y apartamentos entre localidades suelen reflejar procesos
histéricos de urbanizacion, niveles de densidad residencial y modelos de desarrollo
urbano que han caracterizado distintas zonas de la ciudad.

En areas centrales o altamente consolidadas es comun encontrar una mayor
presencia de desarrollos multifamiliares, asociados a procesos de densificacion
urbanay renovacion del tejido residencial. Por el contrario, en zonas periféricas o en
sectores que se desarrollaron bajo modelos de urbanizacién horizontal, las viviendas
tipo casa suelen presentar una mayor participacion dentro del parque residencial.

El analisis territorial de estas tipologias permite identificar posibles patrones de
verticalizacion del mercado inmobiliario, asi como zonas de la ciudad donde
predominan modelos de vivienda de menor densidad.
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Figura 8. Distribucion territorial del mercado de arriendo de apartamentos por localidad.

Fuente de elaboracién: Propia

La distribucién territorial de los apartamentos ofertados en arriendo permite identificar
con mayor precision las zonas de la ciudad donde el mercado de renta residencial se
encuentra mas consolidado. A diferencia del analisis general del mercado de
arrendamiento, el enfoque especifico en apartamentos revela con mayor claridad los
procesos de densificacién urbanay las areas donde el parque residencial multifamiliar
se integra de manera mas activa al circuito de vivienda en alquiler.

De acuerdo con la base de datos analizada, el mercado de apartamentos en arriendo
se encuentra altamente concentrado en el corredor nororiental y central de Bogota,
especialmente en las localidades de Chapinero, Usaquén, Barrios Unidos y Suba. En
términos absolutos, Chapinero concentra aproximadamente 1.673 apartamentos en
arriendo, seguido por Usaquén (1.010), Barrios Unidos (824) y Suba (331). Estas cuatro
localidades reinen una proporcion significativa del total de apartamentos disponibles
en arriendo dentro de la base analizada, lo que confirma la fuerte especializacién de
este corredor urbano en el mercado de renta residencial.

Este patrén territorial refleja el papel de estas zonas como areas de alta densidad
urbanay alta movilidad residencial, donde el apartamento se convierte en la tipologia
dominante dentro del mercado de alquiler. Factores como la proximidad a centros de
empleo, universidades, equipamientos urbanos y corredores de transporte masivo
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contribuyen a sostener una demanda constante por este tipo de vivienda. En particular,
Chapinero se consolida como el principal nucleo del mercado de apartamentos en
arriendo en la ciudad, lo cual resulta consistente con su caracter de centralidad urbana
y su fuerte presencia de actividades comerciales, educativas y de servicios.

Otro hallazgo relevante es la presencia de un segundo cinturéon de mercado de
apartamentos en arriendo en localidades como Fontibén (304), Puente Aranda (234),
Kennedy (187) y Engativa (164). Aunque estas zonas presentan menores volumenes de
oferta en comparacion con el norte de la ciudad, su presencia dentro del mercado de
renta de apartamentos sugiere una expansion progresiva de esta modalidad hacia
territorios intermedios del sistema urbano. En estos sectores, el apartamento en
arriendo parece responder a dinamicas asociadas a vivienda de costo medio y a la
creciente demanda de hogares que buscan alternativas habitacionales cercanas a
zonas industriales, corredores logisticos o areas de empleo.

Desde una perspectiva urbana, la distribucién observada permite inferir que el
mercado de apartamentos en arriendo esta estrechamente vinculado con los procesos
de verticalizacion del parque residencial de la ciudad. En las localidades del norte y
centro de Bogota, donde el desarrollo inmobiliario ha favorecido la construccion de
vivienda multifamiliar, el apartamento se convierte en la tipologia predominante dentro
del mercado de renta. Por el contrario, en localidades donde el tejido urbano se
caracteriza por una mayor presencia de vivienda unifamiliar o por procesos de
autoconstruccion, la participacion de apartamentos en el mercado de alquiler tiende
a ser considerablemente menor.

También es posible identificar una clara diferencia entre el mercado de apartamentos
en arriendo y el mercado de venta. Mientras la compra de vivienda presenta una
distribucion territorial mas extendida hacia localidades del suroccidente como
Kennedy, Bosa o Engativd, el mercado de apartamentos en alquiler se mantiene
fuertemente concentrado en zonas de mayor centralidad urbana. Esto sugiere que la
inversion en vivienda multifamiliar orientada a la renta continua privilegiando
territorios con altos niveles de accesibilidad, valorizacion del suelo y demanda
habitacional dinamica.

Finalmente, el analisis territorial sugiere que el mercado de apartamentos en arriendo
constituye uno de los principales mecanismos de funcionamiento del sistema
residencial en las zonas centrales y nororientales de Bogota. En estas areas, el
apartamento no solo cumple una funcién habitacional, sino que también se configura
como un activo inmobiliario orientado a la generacidon de ingresos por renta, lo que
refuerza su papel dentro de las estrategias de inversion inmobiliaria urbana. La
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concentracion de este tipo de inmuebles en determinadas localidades refleja, por
tanto, no solo las caracteristicas fisicas del parque residencial, sino también las
légicas econdmicas que estructuran el mercado de vivienda en la ciudad.

3.5 Distribucion territorial de venta segun tipo de inmueble
(apartamentos)

La distribucién espacial de los apartamentos ofertados en venta permite identificar los
principales territorios donde el mercado de vivienda multifamiliar orientado a la
adquisicion presenta mayor dinamismo dentro de la ciudad. A diferencia del mercado
de arriendo de apartamentos, que tiende a concentrarse en zonas con alta rotacién
residencialy fuerte presencia de actividades econdmicas o educativas, el mercado de
venta refleja con mayor claridad las areas donde la vivienda en altura se consolida
como un activo patrimonial dentro del sistema inmobiliario urbano.

De acuerdo con la base de datos analizada, el mercado de apartamentos en venta se
concentra principalmente en el corredor norte de Bogota, particularmente en las
localidades de Usaquén, Chapinero, Barrios Unidos y Suba. En términos absolutos,
Usaquén registra aproximadamente 1.430 apartamentos en venta, seguido por
Chapinero (1.262), Barrios Unidos (1.068) y Suba (676). Estas cuatro localidades
renen mas de la mitad de la oferta total de apartamentos disponibles para venta
dentro de la base analizada, lo cual evidencia la fuerte concentracién territorial del
mercado de vivienda multifamiliar orientado a la adquisicion.

Este patron territorial refleja procesos de desarrollo inmobiliario asociados a zonas
donde el suelo urbano presenta altos niveles de valorizacion y donde la construccién
de proyectos de vivienda en altura ha sido particularmente intensa durante las Ultimas
décadas. En estas areas, el apartamento en venta se consolida como uno de los
principales productos inmobiliarios, tanto para hogares que buscan adquirir vivienda
permanente como para inversionistas que buscan activos con potencial de
valorizacion en el mediano y largo plazo.

Un hallazgo relevante al contrastar la distribucion territorial de los apartamentos en
venta con la de los apartamentos en arriendo es la diferencia en la intensidad relativa
de ciertos mercados locales. Mientras que localidades como Chapinero presentan una
fuerte presencia tanto en el mercado de venta como en el de arriendo, en Usaquén el
peso del mercado de venta es particularmente significativo. Esto sugiere que, dentro
del norte de la ciudad, existen submercados inmobiliarios diferenciados: Chapinero
opera en gran medida como un mercado de renta intensiva, mientras que Usaquén
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muestra un comportamiento mas asociado a la adquisicidn de vivienda y a procesos
de inversién patrimonial.

Otro patrén interesante que emerge del analisis es la existencia de un segundo anillo
de oferta de apartamentos en venta en localidades intermedias como Fontibdn (306
unidades), Engativa (298), Teusaquillo (259), Kennedy (204) y Puente Aranda (171).
Aunque estas zonas presentan volumenes inferiores a los observados en el norte de la
ciudad, su presencia dentro del mercado de apartamentos en venta sugiere que el
desarrollo de vivienda multifamiliar se ha expandido progresivamente hacia sectores
con valores de suelo intermedios, donde el apartamento se configura como una
alternativa de acceso a la propiedad para segmentos mas amplios de la poblacién
urbana.

Desde una perspectiva urbana, este patrén puede interpretarse como resultado de
procesos de expansiéon del modelo de vivienda vertical hacia territorios
tradicionalmente dominados por vivienda unifamiliar o de menor densidad. En
localidades como Engativa o Kennedy, la presencia de apartamentos en venta refleja
transformaciones recientes en el tejido urbano, donde proyectos de vivienda
multifamiliar comienzan a sustituir progresivamente desarrollos horizontales o a
integrarse en zonas de renovacién urbana.

Asimismo, el mapa evidencia que la oferta de apartamentos en venta mantiene una
presencia relativamente continua a lo largo del corredor centro—occidente de la
ciudad, particularmente en areas cercanas a ejes estructurantes de movilidad como
las avenidas principales que conectan las localidades de Chapinero, Barrios Unidos,
Teusaquillo, Puente Aranda y Kennedy. Esta continuidad territorial sugiere que la
accesibilidad urbana y la conectividad con los principales corredores de transporte
constituyen factores determinantes en la localizaciéon de proyectos de vivienda
multifamiliar orientados a la venta.

En contraste, las localidades del sury suroriente de la ciudad presentan una presencia
considerablemente menor de apartamentos en venta dentro de la base analizada. En
territorios como Usme, Ciudad Bolivar o San Cristébal, la oferta visible de
apartamentos en venta es limitada, lo cual puede estar asociado tanto a una menor
presencia histdérica de desarrollos multifamiliares como a la predominancia de
modelos de urbanizacidon basados en vivienda autoconstruida o vivienda unifamiliar.

En conjunto, estos resultados sugieren que el mercado de apartamentos en venta en
Bogotd se organiza a partir de tres grandes espacios territoriales. El primero
corresponde al norte de la ciudad, donde se concentra la mayor intensidad de ofertay
donde el apartamento constituye el principal producto inmobiliario dentro del
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mercado de adquisicidon de vivienda. El segundo corresponde a un cinturén intermedio
de expansién del mercado multifamiliar, donde localidades como Engativa, Fontibdn o
Kennedy comienzan a absorber nuevos desarrollos de vivienda en altura orientados a
segmentos medios del mercado. Finalmente, el tercer espacio corresponde a sectores
periféricos con baja presencia de apartamentos en venta, donde la estructura del
parque residencial continia dominada por otras tipologias de vivienda.

Este patrdn territorial confirma que la vivienda multifamiliar orientada a la venta se
encuentra estrechamente vinculada con los procesos de valorizacion del suelo
urbano, la accesibilidad a infraestructura y la consolidaciéon de corredores urbanos de
alta actividad econdmica. En este sentido, el apartamento en venta no solo representa
una solucion habitacional, sino también un activo inmobiliario cuyo comportamiento
territorial refleja las dinamicas de inversiéon y desarrollo urbano dentro de la ciudad de
Bogota.
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Figura 9. Distribucion territorial del mercado de venta de apartamentos por localidad.

Fuente de elaboracion: Propia

3.6 Distribucion territorial de arriendos segun tipo de inmueble
(casa)

La distribucién territorial de las casas ofertadas en arriendo presenta un patrdon
espacial claramente diferenciado respecto al observado en el mercado de
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apartamentos en alquiler. Mientras el arriendo de apartamentos se concentra
principalmente en areas con alta densidad urbana y predominio de vivienda
multifamiliar, el arriendo de casas refleja la persistencia de tejidos urbanos
horizontales donde la vivienda unifamiliar continda teniendo un peso relevante dentro
del parque residencial.

De acuerdo con la base de datos analizada, el mercado de casas en arriendo se
encuentra considerablemente mas reducido en volumen que el mercado de
apartamentos en alquiler. Con 1.184 registros, este tipo de oferta representa una
fraccién menor del total del mercado de arriendo identificado en la base, lo cual
sugiere que el alquiler de vivienda unifamiliar tiene una presencia estructuralmente
mas limitada dentro del sistema inmobiliario urbano de Bogota.

En términos territoriales, la mayor concentracion de casas en arriendo se ubica
nuevamente en el corredor norte y noroccidental de la ciudad, particularmente en las
localidades de Chapinero (313 unidades), Usaquén (243), Suba (183) y Barrios Unidos
(174). Estas localidades concentran una parte significativa del total de casas ofertadas
en arriendo dentro de la base analizada, lo que indica que incluso en zonas donde el
apartamento domina el mercado inmobiliario, aln persisten nichos relevantes de
vivienda unifamiliar destinada al alquiler.

Este comportamiento puede interpretarse como resultado de la coexistencia de
diferentes tipologias residenciales dentro de sectores consolidados de la ciudad. En
areas como Chapinero o Barrios Unidos, donde histéricamente se desarrollaron
barrios de vivienda unifamiliar antes del proceso de densificacién urbana, muchas de
estas viviendas han sido reconvertidas para usos de alquiler residencial o mixto. Esto
explica la presencia relativamente significativa de casas en arriendo en zonas
centrales donde, desde una perspectiva estrictamente morfolégica, podria esperarse
una mayor predominancia de apartamentos.

Otro patrén relevante es la presencia de un segundo cinturén de oferta de casas en
arriendo en localidades intermedias como Teusaquillo (100 unidades), Engativa (56),
Kennedy (34) y Fontibén (34). En estos territorios, el mercado de casas en alquiler
parece vincularse con barrios de urbanizacion planificada donde la vivienda
unifamiliar sigue siendo una tipologia dominante dentro del tejido urbano. A diferencia
del mercado de apartamentos, donde la densificacion vertical ha sido el principal
motor del crecimiento de la oferta, el mercado de casas en arriendo responde a
dindmicas mas asociadas al uso del stock residencial existente.

El mapa también evidencia que, a diferencia del mercado de apartamentos en
arriendo, la oferta de casas presenta una distribucidon espacial mas dispersa a lo largo
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de la ciudad. Esto sugiere que el alquiler de vivienda unifamiliar no depende
exclusivamente de centralidades urbanas o corredores de alta accesibilidad, sino que
se encuentra mas relacionado con la presencia histérica de barrios residenciales de
baja o media densidad.

Asimismo, la menor presencia de casas en arriendo en localidades del sur de la ciudad
puede estar asociada a la predominancia de esquemas de ocupacién residencial
basados en vivienda autoconstruida o en modelos de propiedad directa. En estos
territorios, el mercado formal de alquiler de vivienda unifamiliar tiende a ser mas
reducido, ya que gran parte del parque habitacional se destina al uso por parte de los
propios propietarios o se integra en dinamicas informales de subdivisidn residencial.

Desde una perspectiva estructural, los resultados sugieren que el mercado de casas
en arriendo constituye un segmento secundario dentro del sistema de alquiler
residencial de Bogota, dominado ampliamente por la oferta de apartamentos. Sin
embargo, su presencia en determinadas localidades evidencia la persistencia de
nichos inmobiliarios especificos donde la vivienda unifamiliar continta
desempenando un papel relevante dentro del mercado de renta urbana.

En conjunto, la distribucién territorial observada indica que el arriendo de casas se
articula principalmente alrededor de sectores urbanos consolidados con tejidos
residenciales horizontales, donde el parque de vivienda existente permite mantener
una oferta relativamente estable de este tipo de inmueble. Este comportamiento
confirma que, aunque el proceso de densificacion ha transformado significativamente
la estructura del mercado inmobiliario de la ciudad, la vivienda unifamiliar continta
formando parte del sistema de alquiler en determinadas areas del territorio urbano.
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Figura 10. Distribucion territorial del mercado de arriendos de casas por localidad.

Fuente de elaboracion: Propia

3.7 Distribucion territorial de ventas segun tipo de inmueble
(casa)

La distribucidn territorial de las casas ofertadas en venta revela un patrén espacial
distinto al observado en el mercado de apartamentos y, en general, sugiere la
persistencia de un submercado de vivienda unifamiliar con légica propia dentro de la
estructura inmobiliaria de Bogota. Mientras la vivienda multifamiliar tiende a
concentrarse con mayor intensidad en sectores de alta densidad y fuerte valorizacién
del suelo, la venta de casas muestra una implantacion mas extendida sobre tejidos
urbanos de consolidacion residencial, especialmente en localidades donde la
urbanizacion historica se desarrolld bajo modelos horizontales o de baja altura.

De acuerdo con la base de datos analizada, las localidades con mayor nimero de
casas enventason Usaquén (512 unidades), Suba (468), Barrios Unidos (302), Engativa
(274), Kennedy (180), Chapinero (157), Teusaquillo (105), Fontibon (101) y Tunjuelito
(100). Estos resultados muestran que la venta de vivienda unifamiliar no esta confinada
exclusivamente a la periferia urbana, sino que también conserva una presencia
significativa en localidades centrales y del norte donde, a pesar de los procesos de
densificacion, aun subsisten sectores importantes de vivienda tradicional.



Pagina |35

Uno de los hallazgos mas relevantes que surge al contrastar el mapa con la base de
datos es que el mercado de casas en venta presenta una huella territorial mas amplia
y estable que el mercado de casas en arriendo. Mientras el alquiler de vivienda
unifamiliar se concentra principalmente en algunos nichos del norte y centro, la venta
de casas se encuentra mucho mas extendida hacia el occidente, suroccidente y sur de
la ciudad. Esto sugiere que la casa, dentro del mercado bogotano, conserva con mayor
fuerza su funcion como activo de propiedad y ocupacion de largo plazo, mas que como
activo orientado al alquiler.

Otro elemento particularmente importante aparece cuando se analiza el peso de las
casas en venta dentro del total de inmuebles de cada localidad. En este punto
destacan localidades como San Cristobal, donde las casas en venta representan
aproximadamente el 36,0% de toda la oferta visible en la base, asi como Tunjuelito
(35,5%), Engativa (34,6%), Bosa (34,1%), Antonio Narifio (30,4%), Kennedy (29,8%) y
Suba (28,2%). Este patrén indica que, en estas localidades, la vivienda unifamiliar
sigue teniendo una participacién estructural importante dentro del mercado
inmobiliario visible, lo que sugiere una menor sustitucion del tejido horizontal por
desarrollos multifamiliares en comparacién con otras zonas de la ciudad.

Asimismo, si se observa la participacion de las casas dentro del total de inmuebles en
venta por localidad, se identifican resultados aun mas reveladores. En San Cristébal,
cercadel 64,3% de las ventas registradas corresponden a casas; en Rafael Uribe Uribe,
el valor asciende a 52,4%; en Antonio Narifio, 50,5%; en Bosa, 49,3%; en Engativa,
47,9%; y en Kennedy, 46,9%. Esto implica que en estas localidades el mercado de
adquisicion de vivienda estda dominado o fuertemente influido por la vivienda
unifamiliar, lo cual contrasta con localidades del norte mas densificadas, donde el
apartamento domina la estructura de la oferta en venta.

Este hallazgo permite inferir la existencia de dos modelos territoriales de mercado de
compra de vivienda dentro de Bogota. El primero corresponde a un modelo
multifamiliar y verticalizado, predominante en localidades como Chapinero, Usaquén
y Barrios Unidos, donde el apartamento en venta concentra buena parte del mercado.
El segundo corresponde a un modelo residencial horizontal o mixto, visible en
localidades como Engativa, Kennedy, Bosa, Tunjuelito, San Cristébaly Antonio Narifio,
donde las casas siguen ocupando un lugar central dentro de la oferta de adquisicion.
Esta dualidad es importante porque muestra que el proceso de densificacidon no ha
avanzado de manera homogénea en toda la ciudad y que la estructura del mercado
inmobiliario sigue profundamente marcada por la historia urbana de cada territorio.
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En el caso de Usaquén y Suba, los resultados muestran una situacién intermedia
particularmente interesante. Ambas localidades registran altos volumenes absolutos
de casas en venta, pero por razones diferentes. En Usaquén, la vivienda unifamiliar
parece insertarse dentro de un mercado de alto valor patrimonial, asociado a sectores
consolidados del norte donde todavia persiste una oferta importante de casas de
mayor tamanfo y alta valorizacion. En Suba, por el contrario, la magnitud de la oferta
parece reflejar una combinacion de extensos tejidos residenciales horizontales y una
fuerte expansién urbana histérica, lo que genera un parque de casas mucho mas
amplioy diverso en términos de segmentos de mercado.

También resulta relevante la presencia de casas en venta en localidades centrales
como Chapinero, Teusaquillo y Barrios Unidos. Aunque en estas zonas la vivienda
multifamiliar domina buena parte del mercado, la permanencia de una oferta visible
de casas sugiere que aun existen sectores con tejido residencial tradicional gue no han
sido completamente absorbidos por procesos de renovacion o redensificacion. En
estos casos, la venta de casas puede estar asociada no solo a uso residencial directo,
sino también a expectativas de reconversion, renovacion predial o cambio de uso,
especialmente en areas con alta presion inmobiliaria.

En contraste, las localidades del extremo sury de menor volumen de oferta muestran
una presencia mas limitada en términos absolutos, lo que exige cautela en la
interpretacion. Por ejemplo, Ciudad Bolivar y Usme presentan pocos registros dentro
de la base, por lo cual su comportamiento debe leerse mas como una senal indicativa
que como una tendencia consolidada. Aun asi, su peso relativo sugiere que, cuando
aparece oferta visible en el mercado, ésta tiende a estar mas vinculada a vivienda
unifamiliar que a desarrollos de apartamentos, lo que coincide con la estructura
morfolégica predominante de estas zonas.

En conjunto, los resultados permiten concluir que el mercado de casas en venta en
Bogota constituye un submercado de alta relevancia analitica porque revela la
persistencia de formas urbanas y residenciales que no han sido completamente
desplazadas por la densificacion. La distribucién territorial observada indica que la
vivienda unifamiliar sigue siendo un componente central del mercado de adquisicion
en amplios sectores del occidente, suroccidente y sur de la ciudad, mientras que en el
norte y centro su presencia coexiste con dindmicas mas intensas de verticalizacion y
valorizacion del suelo.

En este sentido, la venta de casas no solo informa sobre la localizacién de la oferta
habitacional, sino que también actia como un indicador de la estructura fisica del
tejido urbano, de los ritmos diferenciados de transformacion inmobiliaria y de las



Pagina |37

distintas trayectorias de consolidacion residencial presentes en el territorio bogotano.
Este hallazgo refuerza la idea de que el mercado inmobiliario de la ciudad no opera
como un sistema homogéneo, sino como un conjunto de submercados territoriales
definidos por tipologias de vivienda, condiciones urbanas y légicas de ocupacion
claramente diferenciadas.
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Figura 11.Distribucién territorial del mercado de venta de casas por localidad.

Fuente de elaboracién: Propia
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4. Tipologia del mercado inmobiliario

La distribucion territorial de la oferta inmobiliaria segun tipologia de inmueble permite
identificar patrones estructurales en la organizaciéon del mercado residencial de
Bogota. Mientras los analisis anteriores se concentraron en la dinamica de arriendo y
venta por separado, el presente ejercicio integra ambas dimensiones con el fin de
comprender como se distribuye el parque residencial ofertado entre vivienda
multifamiliar (apartamentos) y vivienda unifamiliar (casas) en cada localidad.

El mapa de concentracion de soluciones inmobiliarias evidencia que el mercado de
vivienda en Bogota no responde a una estructura homogénea, sino que se organiza a
partir de tipologias territoriales claramente diferenciadas, las cuales reflejan procesos
historicos de urbanizacion, niveles de densificaciéon y dinamicas inmobiliarias
especificas de cada sector de la ciudad.

A partir de la base de datos analizada se observa que el modelo multifamiliar
verticalizado domina ampliamente en el corredor norte y centro—norte de la ciudad,
particularmente en localidades como Chapinero, Usaquén y Barrios Unidos. En estos
territorios la mayor parte de la oferta inmobiliaria corresponde a apartamentos, lo que
indica una alta consolidacién de procesos de densificacion urbana. Este
comportamiento es consistente con la estructura del mercado inmobiliario de alto
valor en Bogotd, donde la escasez relativa de suelo urbano y la presidon por aprovechar
el suelo disponible han impulsado el desarrollo de proyectos de vivienda en altura.

En el caso de Chapinero, el predominio de apartamentos resulta particularmente
evidente. La concentracion de soluciones inmobiliarias observada en el mapa revela
una fuerte especializacion de esta localidad en vivienda multifamiliar, lo cual responde
tanto a su condicion de centralidad urbana como a la intensa dinamica de renovacion
inmobiliaria que ha experimentado durante las ultimas décadas. En este territorio, el
apartamento no solo constituye la tipologia dominante dentro del mercado
residencial, sino que también funciona como un activo de inversion orientado a larenta
y a la valorizacion del suelo.

Un comportamiento similar se observa en Usaquén, donde el volumen de
apartamentos ofertados es considerablemente superior al de casas. Sin embargo, a
diferencia de Chapinero, la presencia de vivienda unifamiliar en Usaquén sigue siendo
significativa en algunos sectores residenciales tradicionales del norte de la ciudad.
Esto genera un modelo territorial mixto en el cual conviven procesos de densificacion
vertical con areas consolidadas de vivienda horizontal de alto valor patrimonial.
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En contraste, el analisis territorial revela que el modelo de vivienda horizontal mantiene
una presencia mucho mas marcada en localidades del occidente, suroccidente y sur
de la ciudad, particularmente en territorios como Kennedy, Bosa, Tunjuelito, Rafael
Uribe Uribe y San Cristdbal. En estas localidades, la proporcion de casas dentro de la
oferta inmobiliaria resulta considerablemente mayor que en el norte de la ciudad, lo
queindica que el parque residencial sigue dominado por tipologias de baja altura o por
tejidos urbanos desarrollados bajo esquemas de urbanizacién horizontal.

Este patrdn territorial responde en gran medida a la historia de expansiéon urbana de
Bogota. Durante gran parte del siglo XX, el crecimiento residencial en el occidente y sur
de la ciudad se produjo a partir de procesos de urbanizacién progresiva y
autoconstruccion, lo que dio lugar a extensos barrios de vivienda unifamiliar. Aunque
en anos recientes han surgido proyectos multifamiliares en algunos de estos sectores,
la estructura predominante del tejido urbano continta siendo horizontal.

Otro resultado relevante del analisis es la existencia de territorios de transicion
tipolégica, donde la proporcion entre casas y apartamentos se encuentra
relativamente equilibrada. Este comportamiento se observa especialmente en
localidades como Suba, Engativa y Fontibén, donde el proceso de urbanizacién ha
combinado histéricamente desarrollos horizontales con nuevos proyectos de vivienda
multifamiliar. En estos territorios se identifican patrones espaciales mixtos en el mapa,
donde zonas de alta densidad conviven con barrios residenciales tradicionales de
menor altura.

Particularmente en Suba, el mapa evidencia uno de los mercados inmobiliarios mas
complejos de la ciudad. La localidad presenta una elevada concentracion de
soluciones inmobiliarias tanto en apartamentos como en casas, lo que refleja su doble
caracter urbano: por un lado, la presencia de grandes desarrollos multifamiliares
asociados a urbanizaciones recientes; por otro, extensos sectores residenciales de
vivienda horizontal consolidados desde procesos de expansién urbana anteriores.

Asimismo, el analisis territorial sugiere que la densificaciénresidencial no ha avanzado
de manera uniforme dentro del territorio urbano. Mientras algunas localidades han
experimentado una transformacion significativa hacia modelos de vivienda vertical,
otras mantienen estructuras residenciales que contindan privilegiando la vivienda
unifamiliar. Esta heterogeneidad confirma que el mercado inmobiliario de Bogota se
encuentra segmentado en submercados territoriales diferenciados, definidos tanto
por el tipo de inmueble predominante como por las condiciones urbanas y
socioecondmicas de cada localidad.
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En conjunto, los resultados permiten identificar tres grandes tipologias territoriales
dentro del mercado inmobiliario de la ciudad:

e Localidades verticalizadas, donde el apartamento domina la oferta inmobiliaria
y donde el proceso de densificacion urbana es mas evidente. Este grupo incluye
principalmente Chapinero, Usaquén y Barrios Unidos.

e |ocalidades mixtas, donde la oferta se distribuye entre apartamentosy casasy
donde coexisten desarrollos multifamiliares recientes con tejidos residenciales
horizontales consolidados. En este grupo destacan Suba, Engativa y Fontibon.

e Localidades predominantemente horizontales, donde la vivienda unifamiliar
continta representando una proporcion significativa del mercado inmobiliario.
Este patrén se observa especialmente en Kennedy, Bosa, Tunjuelito, San
Cristébal y Rafael Uribe Uribe.

La identificacion de estas tipologias territoriales resulta particularmente relevante
para comprender las dindmicas de transformaciéon urbana de Bogota. Mas alla de
describir la distribucion de la oferta inmobiliaria, el analisis permite evidenciar cémo
los procesos de densificacion, expansion urbanay renovacion predial han configurado
distintos modelos de ocupacién residencial dentro de la ciudad.

En este sentido, el mapa de concentracién de soluciones inmobiliarias no solo permite
visualizar la localizacion de la oferta habitacional, sino que también constituye un
instrumento analitico para comprender las légicas espaciales que estructuran el
mercado inmobiliario bogotano y las trayectorias diferenciadas de desarrollo urbano
presentes en su territorio.
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Figura 12. Tipologia del mercado inmobiliario por localidad

Fuente de elaboracién: Propia
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5. Estructura socioespacial del mercado inmobiliario
segun estrato

El andlisis de la distribucién espacial de la oferta inmobiliaria por estrato permite
comprender como las condiciones socioecondmicas del territorio influyen en la
configuracion del mercado residencial de Bogotad. A diferencia de los analisis
anteriores centrados en la tipologia del inmueble o en el tipo de operacidn, el enfoque
por estrato permite observar como se articula el mercado inmobiliario con la
estructura socioecondmica de la ciudad.

Los mapas de concentracidon por estrato muestran que la oferta inmobiliaria se
organiza siguiendo un patréon socioespacial claramente jerarquizado, en el cual los
distintos segmentos del mercado se distribuyen de manera diferenciada a lo largo del
territorio urbano. Este comportamiento confirma que el mercado inmobiliario de
Bogota se encuentra profundamente segmentado y que cada estrato opera, en la
practica, como un submercado residencial relativamente diferenciado.

5.1 Distribucion de casas segun estrato

El mapa de casas por estrato evidencia que la vivienda unifamiliar presenta una
distribucion territorial fuertemente asociada a los estratos medios y medios—-bajos de
la ciudad, particularmente en localidades del occidente, suroccidente y sur del
territorio urbano. En estos sectores, los puntos correspondientes a estratos 2, 3 y
parcialmente 4 se distribuyen ampliamente sobre localidades como Kennedy, Bosa,
Tunjuelito, Rafael Uribe Uribe y San Cristébal.

Este patron es consistente con la historia de expansion urbana de Bogota, donde
amplias zonas residenciales se desarrollaron a partir de urbanizaciones progresivas o
procesos de autoconstruccion durante la segunda mitad del siglo XX. En estos
contextos urbanos, la vivienda unifamiliar se consoliddé como la tipologia
predominante, lo que explica la fuerte presencia de casas dentro del mercado
inmobiliario visible en estos estratos.

Otro hallazgo relevante que emerge del mapa es que la vivienda unifamiliar de estratos
medios también mantiene una presencia significativa en localidades intermedias
como Engativa, Fontibdny Suba. En estos territorios se observa una mezcla de estratos
3y 4 asociadaabarrios consolidados donde el parque residencial original se desarrollé
principalmente bajo esquemas horizontales. En estos casos, la oferta de casas parece
responder mas al movimiento del parque habitacional existente que a la produccion
reciente de vivienda.
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En contraste, la presencia de casas en estratos altos se concentra principalmente en
el norte de la ciudad, particularmente en sectores de Usaquén y algunos sectores de
Suba. Sin embargo, incluso en estas zonas, la densidad relativa de casas es menor que
la observada en los estratos medios del occidente y sur de Bogota. Esto sugiere que,
aunque existen nichos de vivienda unifamiliar de alto valor en el norte de la ciudad, el
proceso de verticalizacion ha reducido progresivamente la participacion de esta
tipologia dentro del mercado inmobiliario de estratos altos.

Asimismo, el mapa evidencia que en estratos bajos la presencia de casas en el
mercado inmobiliario visible es relativamente limitada. Este fendmeno puede
interpretarse como resultado de dos factores estructurales: en primer lugar, la menor
formalizacion del mercado inmobiliario en algunos sectores de estos estratos; y en
segundo lugar, el predominio de dinamicas de ocupacién residencial basadas en
propiedad familiar o subdivisién predial, que generan menos transacciones visibles
dentro del mercado formal.

5.2 Distribucion de apartamentos segun estrato

El mapa de apartamentos por estrato revela un patréon espacial significativamente
distinto al observado en la vivienda unifamiliar. En este caso, la oferta se concentra
principalmente en el corredor norte y centro—norte de la ciudad, donde predominan los
estratos medios-altos y altos.

En localidades como Chapinero, Usaquén y Barrios Unidos se observa una alta
densidad de apartamentos asociados principalmente a estratos 4, 5 y 6. Este
comportamiento refleja los procesos de densificacion urbana que han caracterizado
estas zonas durante las ultimas décadas, donde el desarrollo inmobiliario se ha
orientado principalmente hacia proyectos de vivienda multifamiliar en altura.

El predominio de apartamentos en estos estratos también sugiere que el modelo de
vivienda vertical se encuentra fuertemente vinculado con mercados inmobiliarios de
mayor valor. La presion sobre el suelo urbano en estas zonas ha incentivado el
desarrollo de proyectos que maximizan el aprovechamiento del suelo mediante
edificaciones de mayor densidad.

Sin embargo, el mapa también muestra que la vivienda multifamiliar no se limita
exclusivamente a estratos altos. En localidades como Kennedy, Engativa, Suba y
Fontibon se observa una presencia significativa de apartamentos asociados a estratos
3 y 4. Este patron indica que el modelo de vivienda vertical se ha expandido
progresivamente hacia territorios intermedios de la ciudad, donde los proyectos
multifamiliares se orientan a segmentos medios del mercado.
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Este fendmeno refleja la consolidacion de nuevos corredores de desarrollo
inmobiliario en zonas donde el valor del suelo permite la producciéon de vivienda
multifamiliar accesible para hogares de ingresos medios. En estos contextos, el
apartamento se convierte en la principal alternativa de acceso a la propiedad para
segmentos poblacionales que no pueden acceder al mercado de vivienda unifamiliar
en zonas de mayor valorizacion.

Figura 14. Distribucion territorial del mercado inmobiliario (Apartamentos) por estrato

Fuente de elaboracion: Propia
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5.3 Segmentacion estructural del mercado inmobiliario

Al analizar conjuntamente los patrones observados en los mapas de casas y
apartamentos por estrato, se identifican tres grandes estructuras territoriales dentro
del mercado inmobiliario de Bogota.

En primer lugar, se observa un mercado multifamiliar de estratos medios-altos y altos,
concentrado principalmente en el norte de la ciudad. En estas zonas, el apartamento
constituye la tipologia dominante y el mercado inmobiliario se caracteriza por
procesos intensivos de densificacion y renovacion urbana.

En segundo lugar, se identifica un mercado residencial mixto de estratos medios,
ubicado principalmente en localidades intermedias como Suba, Engativa y Fontibon.
En estos territorios coexisten proyectos de vivienda multifamiliar con barrios
consolidados de vivienda unifamiliar, generando una estructura inmobiliaria mas
heterogénea.

Finalmente, se observa un mercado predominantemente horizontal de estratos
medios-bajos, localizado principalmente en el occidente y sur de la ciudad. En estas
localidades la vivienda unifamiliar continta siendo la tipologia dominante y el mercado
inmobiliario responde principalmente al movimiento del parque residencial existente.

Este patron confirma que el mercado inmobiliario de Bogota no se organiza
Unicamente por tipologia de inmueble o por tipo de operacién, sino también por
segmentos socioecondmicos claramente definidos, donde cada estrato presenta
dinamicas residenciales y formas urbanas particulares.

En conjunto, los resultados sugieren que la estructura inmobiliaria de la ciudad
reproduce en gran medida la estructura socioespacial de Bogota, donde las dinamicas
del mercado residencial se encuentran estrechamente vinculadas con los procesos
histéricos de urbanizacidn, la valorizacidon diferencial del suelo y la distribucion
territorial de los estratos socioeconémicos.
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6. Estructura territorial del mercado de arriendo
segun precio

6.1 Apartamentos en arriendo

El anédlisis espacial de los precios de arriendo de apartamentos permite identificar
coémo se distribuyen los distintos segmentos del mercado de renta dentro del territorio
urbano de Bogota. A diferencia de los analisis anteriores centrados en la localizacion
de la oferta, el presente ejercicio incorpora la dimension econdmica del mercado
inmobiliario, permitiendo observar como los precios se organizan territorialmente y
qué patrones socioespaciales emergen de dicha distribucién.

El mapa de concentracién de apartamentos en arriendo muestra que los precios del
mercado residencial no se distribuyen de manera uniforme dentro de la ciudad, sino
que siguen un gradiente territorial claramente estructurado, en el cual los valores mas
altos tienden a concentrarse en el norte y nororiente de Bogota, mientras que los
segmentos de menor precio se ubican principalmente hacia el occidente,
suroccidente y sur del territorio urbano.

Este comportamiento es consistente con la estructura histérica del mercado
inmobiliario de la ciudad, donde las localidades de Chapinero, Usaquén y sectores de
Barrios Unidos han consolidado un submercado de renta residencial de mayor valor.
En estas zonas se observa una alta concentracién de apartamentos en arriendo que
corresponden principalmente a proyectos multifamiliares de mayor densidad y
ubicados en sectores con alta accesibilidad a equipamientos urbanos, centros de
empleo y servicios especializados.

Uno de los hallazgos mas relevantes del mapa es la presencia de corredores de
concentracion de arriendos de mayor valor que se extienden desde el centro—norte
hacia el norte de la ciudad. Este corredor atraviesa localidades como Chapinero y
Usaquény se articula con ejes urbanos estratégicos donde se concentran actividades
econdmicas, comerciales y educativas. En estos sectores, el apartamento en arriendo
funciona no solo como solucidon habitacional, sino también como un activo
inmobiliario altamente demandado por hogares con mayor capacidad de pago y por
poblaciones con alta movilidad residencial, como estudiantes, profesionales jovenes
y trabajadores de sectores terciarios.

En contraste, el mapa evidencia que el mercado de arriendo de apartamentos de
precios medios presenta una distribucién mas amplia sobre localidades intermedias
como Suba, Engativa, Fontibdny Kennedy. En estos territorios se observa una densidad
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importante de oferta, lo que sugiere que estos sectores constituyen uno de los
principales espacios de expansion del mercado de renta para hogares de ingresos
medios. En estas localidades el apartamento se consolida como una alternativa de
vivienda accesible dentro del mercado formal de alquiler, particularmente en zonas
donde el desarrollo multifamiliar ha crecido durante las ultimas dos décadas.

Otro patrén relevante que emerge del analisis es la presencia de un segundo cinturdn
de mercado de renta residencial hacia el occidente de la ciudad. En localidades como
Kennedy y Fontibon se observa una distribucion significativa de apartamentos en
arriendo que responde a la proximidad con corredores industriales, logisticos y de
empleo. En estos territorios el mercado de alquiler parece responder mas a dinamicas
de vivienda funcional asociadas al empleo que a procesos de valorizacion inmobiliaria
intensiva.

Elanalisis también permite identificar una presencia mas limitada de apartamentos en
arriendo en localidades del extremo sur y suroriente de la ciudad, como Usme y
sectores de Ciudad Bolivar. Esta menor densidad puede interpretarse como resultado
de varios factores estructurales, entre ellos la menor presencia histérica de desarrollos
multifamiliares formales, la predominancia de vivienda autoconstruida y la menor
intensidad del mercado formal de alquiler en estos territorios.

Al integrar los patrones territoriales observados en el mapa con la estructura
socioecondmica de la ciudad, se evidencia que el mercado de arriendo de
apartamentos reproduce en gran medida la estructura espacial de los ingresos
urbanos. Las zonas de mayor precio se concentran en el norte y nororiente, donde
predominan estratos medios-altos y altos, mientras que los mercados de renta mas
accesibles se ubican principalmente en el occidente y suroccidente, donde la oferta
inmobiliaria se orienta a segmentos de ingresos medios.

Este patron confirma que el mercado de alquiler en Bogota se encuentra estructurado
en submercados territoriales diferenciados, donde cada zona de la ciudad ofrece
productos inmobiliarios orientados a distintos segmentos socioeconémicos. En este
sentido, el apartamento en arriendo no constituye un mercado homogéneo, sino un
conjunto de nichos territoriales definidos por niveles de precio, caracteristicas
urbanasy perfiles de demanda especificos.

En conjunto, los resultados muestran que la geografia del precio del arriendo de
apartamentos refleja la interaccidon entre tres factores principales: la valorizacion
diferencial del suelo urbano, la accesibilidad a equipamientos y centros de empleo, y
la estructura socioecondmica de los distintos sectores de la ciudad. Estos elementos
configuran un mercado de renta residencial altamente segmentado, donde la
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localizacidn territorial se convierte en uno de los principales determinantes del valor
del arriendo dentro del sistema inmobiliario de Bogota.

A
3
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Figura 15. Apartamentos en arriendo segun precio

Fuente de elaboracion: Propia

6.2 Apartamentos en venta

El analisis espacial de los precios de apartamentos en venta permite identificar como
se estructura territorialmente el mercado de adquisicion de vivienda en Bogota y
cuales son los principales corredores inmobiliarios donde se concentran los distintos
segmentos de valor del mercado residencial. Adiferencia del mercado de arriendo, que
responde en gran medida a dinamicas de movilidad residencial y acceso temporal a la
vivienda, el mercado de compra refleja con mayor claridad las légicas de inversion
patrimonial, valorizacién del suelo y expectativas de desarrollo urbano.

Elmapa de distribucidon espacial de apartamentos en venta evidencia que la estructura
del mercado inmobiliario de Bogota sigue un patron territorial fuertemente
jerarquizado, donde los segmentos de mayor valor se concentran principalmente en el
corredor norte y nororiente de la ciudad, particularmente en localidades como
Usaquén, Chapinero y sectores de Suba y Barrios Unidos. Este comportamiento
confirma la existencia de un submercado inmobiliario consolidado en estas zonas,
donde el apartamento se configura como el principal activo residencial de inversion.
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Uno de los patrones mas claros que emerge del analisis es la formacién de un corredor
continuo de alta actividad inmobiliaria que se extiende desde el centro—norte hacia el
extremo norte de Bogota. Este corredor atraviesa localidades como Chapinero y
Usaquény se caracteriza por una elevada concentracién de apartamentos enventa. La
continuidad espacial observada en el mapa sugiere que estos territorios funcionan
como uno de los principales nucleos del mercado inmobiliario de compra dentro de la
ciudad, donde convergen factores como accesibilidad urbana, presencia de servicios
especializados, equipamientos urbanos de alta calidad y expectativas de valorizacidn
del suelo.

Elmapatambién revela la existencia de un segundo cinturén inmobiliario de expansion
del mercado de venta, localizado principalmente hacia el occidente de la ciudad, en
localidades como Suba, Engativa, Fontibdn y Kennedy. En estos territorios se observa
una presencia significativa de apartamentos en venta que, aunque generalmente
corresponden a segmentos de precio intermedio, representan uno de los principales
espacios de expansion del mercado inmobiliario para hogares de ingresos medios. En
estas zonas, el apartamento en venta se consolida como la principal alternativa de
acceso a la propiedad para amplios sectores de la poblacién urbana.

Un aspecto particularmente interesante que se desprende del mapa es que la
distribucion territorial de apartamentos en venta presenta una huella espacial mas
extensa que el mercado de arriendo, lo que sugiere que el mercado de compra tiene un
alcance territorial mas amplio dentro de la ciudad. Mientras el mercado de alquiler
tiende a concentrarse en zonas de alta centralidad urbana, la venta de apartamentos
se extiende con mayor intensidad hacia localidades intermedias y periféricas, donde
eldesarrollo de proyectos multifamiliares se orienta a segmentos de ingreso medio que
buscan acceder a vivienda propia.

Otro hallazgo relevante es la presencia de una estructura policéntrica del mercado
inmobiliario, donde ademas del corredor norte aparecen varios nodos secundarios de
concentracion de apartamentos en venta. Entre estos destacan sectores de Suba,
Engativa y Kennedy, donde se observan agrupaciones espaciales significativas de
oferta inmobiliaria. Estos nodos secundarios pueden interpretarse como areas donde
el desarrollo urbano reciente ha impulsado la construcciéon de proyectos
multifamiliares destinados a atender la creciente demanda de vivienda en propiedad.

Asimismo, el mapa muestra que en localidades del sur y suroriente de la ciudad la
presencia de apartamentos en venta es considerablemente menor. Este
comportamiento puede explicarse por la estructura histérica del tejido urbano en
estos territorios, donde la vivienda unifamiliar y los procesos de autoconstruccion han
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sido predominantes. Como resultado, el parque residencial de estas zonas presenta
una menor participaciéon de proyectos multifamiliares formales, lo que se traduce en
una menor presencia del apartamento dentro del mercado inmobiliario visible.

Al comparar estos resultados con los patrones observados en el mercado de arriendo,
se identifica un elemento adicional de gran relevancia: mientras el arriendo de
apartamentos se concentra principalmente en zonas de alta movilidad residencial, el
mercado de venta parece responder con mayor intensidad a procesos de expansion
urbanaydesarrollo inmobiliario reciente. Esto implica que muchas de las zonas donde
hoy se observa una alta concentracidon de apartamentos en venta podrian convertirse
en los principales mercados de arriendo en el futuro, a medida que parte de estas
unidades ingresen al circuito de renta residencial.

En conjunto, los resultados muestran que el mercado de apartamentos en venta en
Bogota no se distribuye de manera aleatoria, sino que sigue una estructura territorial
definida por tres factores principales: la valorizacidn diferencial del suelo urbano, la
expansioén del desarrollo multifamiliar hacia territorios intermedios y la persistencia de
estructuras residenciales horizontales en ciertas zonas de la ciudad.

Esta estructura territorial evidencia que el mercado inmobiliario de Bogota se organiza
en submercados espaciales diferenciados, donde cada zona de la ciudad presenta
dindmicas propias de oferta, demandayvalorizacién. En este contexto, el apartamento
enventa no solo refleja las preferencias residenciales de los hogares, sino también las
estrategias de inversion inmobiliaria y los procesos de transformacion urbana que
estan redefiniendo la estructura del territorio metropolitano.
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Figura 16. Apartamentos en venta segin precio.

Fuente de elaboracién: Propia

6.3 Casa en arriendo

Elanalisis espacial de los precios de casas en arriendo permite identificar un segmento
particular del mercado residencial que presenta dindmicas territoriales diferentes a las
observadas en el mercado de apartamentos. Mientras el arriendo de vivienda
multifamiliar se encuentra estrechamente asociado a procesos de densificacion
urbana y a la proximidad con centros de empleo y servicios, el arriendo de vivienda
unifamiliar responde principalmente a la estructura del tejido residencial existente y a
patrones histéricos de ocupacioén urbana.

El mapa de concentracidon de casas en arriendo muestra que este mercado presenta
una distribucién territorial mas dispersa y menos concentrada que el observado para
apartamentos en alquiler. Esto sugiere que el mercado de renta de vivienda unifamiliar
depende en mayor medida del parque habitacional existente que de procesos
recientes de desarrollo inmobiliario.

Uno de los patrones mas visibles es la presencia de un corredor de arriendo de casas
en el occidente y suroccidente de la ciudad, particularmente en localidades como
Kennedy, Bosa, Engativa y sectores de Fontibén. En estas zonas se observa una
concentracion importante de viviendas en alquiler que corresponde principalmente a
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barrios residenciales consolidados de estratos medios y medios-bajos, donde la
vivienda unifamiliar sigue siendo la tipologia predominante dentro del tejido urbano.

Este comportamiento refleja una caracteristica estructural del mercado de vivienda en
Bogota: en localidades donde la urbanizacién histdrica se desarrollé bajo modelos
horizontales, el parque residencial continla generando una oferta relativamente
estable de casas disponibles para alquiler. En estos territorios el mercado de renta
parece estar asociado principalmente a dinamicas de movilidad residencial dentro de
la misma estructura urbana, mas que a procesos de inversidon inmobiliaria intensiva.

En contraste, el mapa también evidencia la presencia de casas en arriendo en el norte
de la ciudad, especialmente en sectores de Usaquén y Suba. Sin embargo, en estas
zonas el mercado presenta caracteristicas diferentes. Las casas en arriendo del norte
tienden a corresponder a segmentos de mayor valor dentro del mercado inmobiliario,
muchas veces asociadas a viviendas de mayor tamafio ubicadas en barrios
residenciales consolidados. En estos casos, el alquiler de casas puede responder a
estrategias de inversion patrimonial o a procesos de transicion residencial dentro de
sectores con alto valor del suelo.

Un elemento particularmente interesante del analisis es que la distribucion territorial
de casas en arriendo presenta una menor concentracién en areas centrales de la
ciudad, donde el apartamento domina ampliamente el mercado de renta. Localidades
como Chapinero o Barrios Unidos, que concentran gran parte del arriendo de
apartamentos, muestran una participacion relativamente menor de casas en alquiler.
Este patron confirma que el mercado de vivienda unifamiliar y el mercado de vivienda
multifamiliar operan como submercados diferenciados dentro del sistema inmobiliario
urbano.

Asimismo, el mapa evidencia que el arriendo de casas mantiene una presencia
relevante en localidades del sur de la ciudad, particularmente en sectores de
Tunjuelito, Rafael Uribe Uribe y San Cristébal. En estos territorios el mercado de
alquiler parece responder principalmente a la subdivision funcional del parque
residencial existente, donde viviendas originalmente disefiadas para ocupacion
familiar se integran al mercado de renta como estrategia de aprovechamiento del
activo inmobiliario.

Desde una perspectiva econdmica, este comportamiento sugiere que el mercado de
arriendo de casas se encuentra menos influenciado por la valorizacion del sueloy mas
vinculado a la estructura residencial histérica de cada territorio. Mientras el
apartamento en arriendo suele desarrollarse a partir de proyectos inmobiliarios
concebidos especificamente para el mercado de renta o para la inversion, el alquiler
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de casas surge con mayor frecuencia como resultado de la reutilizacién o reconversién
del parque habitacional existente.

En conjunto, los resultados muestran que el mercado de casas en arriendo constituye
un segmento complementario dentro del sistema de alquiler residencial de Bogota,
caracterizado por una mayor dispersion territorial y una menor concentracién en
corredores de alta valorizacion inmobiliaria. Su distribucién espacial refleja
principalmente la estructura horizontal del tejido urbano en amplios sectores de la
ciudad y la persistencia de modelos residenciales donde la vivienda unifamiliar
continua desempenando un papel relevante dentro del mercado habitacional.

Este patron confirma que el mercado de alquiler en Bogota se encuentra estructurado
a partir de dos dindamicas territoriales diferenciadas: por un lado, un mercado de
apartamentos altamente concentrado en zonas de densificaciony centralidad urbana;
y por otro, un mercado de casas mas disperso, asociado a barrios residenciales
consolidadosy a la evoluciéon del parque habitacional existente.

Figura 17. Casas en arriendo segtn precio.

Fuente de elaboracion: Propia



Pagina |54

6.4 Casas en venta

El andlisis espacial de la oferta de casas en venta evidencia un patrén territorial
claramente diferenciado respecto al mercado de apartamentos, reflejando tanto la
estructura histérica de urbanizacion de la ciudad como los procesos recientes de
transformacién del uso del suelo urbano.

A diferencia del mercado de apartamentos, cuya oferta tiende a concentrarse en
corredores de densificacion vertical, la venta de vivienda unifamiliar muestra una
distribucion territorial mas extendida y heterogénea, con presencia significativa tanto
en zonas consolidadas de estratos medios como en sectores periféricos donde la
tipologia horizontal sigue predominando dentro del tejido urbano.

Uno de los patrones mas visibles en el mapa corresponde a la alta concentracion de
casas en venta en el occidente y suroccidente de la ciudad, particularmente en
localidades como Kennedy, Bosa y sectores de Ciudad Bolivar. Esta configuracion
territorial sugiere que estas areas mantienen aln un volumen considerable de vivienda
unifamiliar dentro de su parque habitacional, lo que genera una oferta relativamente
activa dentro del mercado de compray venta.

En estas localidades, la venta de casas parece estar asociada principalmente a
procesos de rotacion residencial dentro de barrios consolidados, donde las viviendas
construidas durante las décadas de expansion urbana de la segunda mitad del siglo XX
continuan circulando dentro del mercado inmobiliario. En muchos casos, este tipo de
oferta responde a dinamicas familiares o patrimoniales, donde la vivienda unifamiliar
constituye el principal activo inmobiliario de los hogares.

Otro patron territorial relevante se observa en el norte de la ciudad, especialmente en
localidades como Suba y Usaquén. En estas zonas la presencia de casas en venta
responde a una dinamica diferente, relacionada con mercados inmobiliarios de mayor
valor del suelo. En estos territorios, las viviendas unifamiliares suelen corresponder a
tipologias residenciales de mayor tamano y valor, ubicadas en barrios tradicionales
que han mantenido una baja densidad relativa frente a los procesos de verticalizacién
observados en otras zonas de la ciudad.

Este fendmeno puede interpretarse como parte de un proceso gradual de
transformacion del tejido urbano, donde la venta de casas en sectores de alto valor
inmobiliario puede anticipar procesos de renovacion urbana o reconversion hacia
desarrollos multifamiliares. En este sentido, la oferta de casas en venta en estas zonas
puede constituir un indicador temprano de posibles procesos de densificacién futura.
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Adicionalmente, el mapa evidencia una presencia significativa de casas en venta en
sectores del suroriente de la ciudad, particularmente en localidades como San
Cristdbal, Rafael Uribe Uribe y Tunjuelito. En estas areas la oferta inmobiliaria parece
responder principalmente a dinamicas de mercado de vivienda de caracter mas
accesible, donde el valor del suelo y las caracteristicas del parque habitacional
permiten la existencia de una oferta relativamente amplia de viviendas unifamiliares.

Desde una perspectiva estructural, el patron espacial observado sugiere que el
mercado de casas en venta en Bogota se encuentra determinado en gran medida por
la distribucion histérica de la vivienda horizontal dentro de la ciudad. Mientras las
zonas de mayor densificacion vertical concentran la oferta de apartamentos, las areas
donde el desarrollo urbano se realiz6 predominantemente mediante urbanizaciones
de baja altura mantienen aun una participacién relevante de vivienda unifamiliar
dentro del mercado.

Otro aspecto relevante del andlisis es que la venta de casas presenta una mayor
dispersion territorial que el arriendo de casas, lo que sugiere que parte del parque
habitacional horizontal se mantiene ocupado por propietarios y solo una fraccién
relativamente menor se integra de manera permanente al mercado de renta. En
consecuencia, la oferta de casas en venta puede reflejar procesos mas estructurales
de cambio residencial o de reorganizacion patrimonial de los hogares.
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Figura 18. Casas en venta segun precio.
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7.Implicaciones estratégicas del mercado
inmobiliario para inversionistas

El analisis integrado de la oferta inmobiliaria de Bogota, considerando
simultdneamente las variables de tipologia del inmueble (casa vs apartamento), tipo
de operacioén (venta vs arriendo), estrato socioeconémico, localizacidn territorial y
niveles de precio, permite identificar patrones estructurales del mercado que
trascienden la simple descripcion de la oferta disponible. Desde una perspectiva de
inversion, estos patrones revelan la existencia de submercados inmobiliarios
diferenciados, cada uno con dinamicas propias de valorizacion, liquidez y generacion
de renta.

Lainformacién espacialy estructural analizada sugiere que el mercado inmobiliario de
Bogota no opera como un sistema homogéneo, sino como un conjunto de mercados
segmentados territorialmente, en los que la relacién entre oferta, demanda y
estructura urbana produce oportunidades de inversion distintas segun el tipo de activo
inmobiliario y su localizacién dentro de la ciudad.

En términos generales, el mercado residencial de Bogota puede interpretarse como un
sistema compuesto por cuatro grandes estructuras inmobiliarias: el mercado de renta
multifamiliar (apartamentos en arriendo), el mercado de valorizacién vertical
(apartamentos en venta), el mercado de renta residencial tradicional (casas en
arriendo) y el mercado patrimonial horizontal (casas en venta). Cada uno de estos
segmentos responde a logicas econdmicas distintas, lo que implica estrategias de
inversion diferenciadas.

7.1 Dinamica estructural del mercado de apartamentos

El analisis territorial de la oferta de apartamentos evidencia una fuerte concentracion
espacial en el eje norte-centro de la ciudad, particularmente en localidades como
Usaquén, Suba y Chapinero. Esta concentracion responde a un proceso de
densificacién vertical asociado a la valorizacién del suelo urbano, donde el desarrollo
de vivienda multifamiliar se ha convertido en el principal mecanismo de
aprovechamiento del suelo en zonas con alta accesibilidad y demanda residencial.

Desde la perspectiva del inversionista, este segmento representa el nucleo del
mercado de renta urbana de la ciudad. La presencia de una oferta significativa de
apartamentos en arriendo en estas zonas sugiere la existencia de una demanda
estructural asociada a poblacidén joven, hogares unipersonales y trabajadores con alta
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movilidad laboral. Este tipo de demanda genera una rotacion relativamente constante
dentro del mercado de alquiler, lo que favorece la liquidez del activo inmobiliario.

Sin embargo, el analisis también permite inferir que en estos sectores el mercado
podria encontrarse entrando en una fase de maduracion relativa, caracterizada poruna
alta competencia entre unidades inmobiliarias y por una creciente estandarizacion de
la oferta. En este contexto, la rentabilidad de nuevas inversiones en apartamentos
dependera cada vez mas de factores como la calidad del proyecto, la cercania a
sistemas de transporte masivo y la integracidon con servicios urbanos.

Adicionalmente, el proceso continuo de verticalizacion en estas zonas sugiere que el
potencial de valorizacién futura podria ser mas moderado que en sectores donde el
proceso de transformacién urbana aun se encuentra en etapas tempranas.

7.2 Mercado de valorizacioén vertical y renovacion urbana

El mercado de apartamentos en venta presenta patrones territoriales que permiten
identificar areas donde el desarrollo inmobiliario se encuentra impulsando procesos
de transformacién urbana. En particular, los corredores que conectan el centro
ampliado con el norte de la ciudad muestran una alta concentracion de oferta de
apartamentos destinados a la venta.

Este comportamiento sugiere que en estos territorios se estan consolidando procesos
de reemplazo progresivo del parque habitacional horizontal por desarrollos
multifamiliares, lo que incrementa la densidad urbana y permite capturar mayores
valores del suelo.

Desde una perspectiva de inversion, este fendmeno es particularmente relevante
porque los procesos de renovacion urbana suelen generar incrementos de valor del
suelo en el mediano plazo. Las zonas donde el desarrollo inmobiliario comienza a
intensificarse tienden a experimentar procesos de valorizacién asociados a mejoras en
infraestructura urbana, aumento de la actividad comercial y transformacién del perfil
socioecondémico del territorio.

Para el inversionista inmobiliario, identificar estos corredores de transformacion
temprana puede representar una oportunidad estratégica, ya que los activos
inmobiliarios adquiridos antes de la consolidacién del proceso de densificacion
suelen experimentar incrementos significativos de valor en el tiempo.
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7.3 Mercado de casas y dinamica del parque habitacional
horizontal

El analisis territorial de la oferta de casas, tanto en venta como en arriendo, revela un
comportamiento notablemente diferente al del mercado de apartamentos. Mientras la
vivienda multifamiliar se concentra en zonas de alta valorizacién urbana, la vivienda
unifamiliar se distribuye principalmente en localidades que mantienen una estructura
residencial horizontal consolidada.

En sectores del occidente y sur de la ciudad, como Kennedy, Bosa y partes de Ciudad
Bolivar, la presencia significativa de casas en arriendo y venta sugiere la existencia de
un mercado inmobiliario basado en el parque habitacional construido durante las
fases de expansién urbana de décadas anteriores.

En estos territorios, la vivienda unifamiliar continla desempefnando un papel relevante
dentro del mercado residencial, y su oferta suele estar vinculada a dinamicas de
movilidad familiar o reorganizacion patrimonial mas que a desarrollos inmobiliarios
nuevos.

Desde el punto de vista del inversionista, este segmento puede ofrecer oportunidades
relacionadas con estrategias de optimizaciéon del uso del suelo o reconversion del
activo inmobiliario. En algunos casos, viviendas unifamiliares ubicadas en zonas con
potencial de densificacion pueden convertirse en activos estratégicos para proyectos
de renovacion urbana o desarrollo multifamiliar.

Asimismo, la vivienda unifamiliar en arriendo puede generar flujos de renta
relativamente estables en zonas donde existe una demanda sostenida de vivienda
familiar, particularmente en sectores con buena conectividad urbana.

7.4 Segmentacion del mercado por nivel socioecondémico

El analisis conjunto de tipologia, precio y localizacién sugiere que el mercado
inmobiliario de Bogota presenta una segmentacion socioecondémica territorial muy
marcada, donde diferentes zonas de la ciudad concentran distintos tipos de activos
inmobiliarios.

Las areas del norte de la ciudad, caracterizadas por una mayor presencia de
apartamentos y casas de alto valor, constituyen el ndcleo del mercado inmobiliario de
mayor precio y mayor sofisticacion del pais. En estas zonas, la inversidon inmobiliaria
suele estar orientada a la preservacion de valor patrimonial y a la obtencidn de rentas
relativamente estables.
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En contraste, los sectores del occidente y sur de la ciudad presentan mercados
inmobiliarios mas orientados a vivienda de precio medio o accesible, donde la
demanda responde principalmente a necesidades residenciales de la poblacion local.
En estos territorios, las oportunidades de inversiéon pueden estar asociadas a
proyectos de vivienda destinados a mercados de renta masiva o a estrategias de
adquisicion de activos con potencial de valorizacion urbana.

7.5 Tendencias futuras del mercado inmobiliario

A partir de los patrones territoriales observados y de las dindmicas actuales del
desarrollo urbano en Bogotd, es posible identificar algunas tendencias que podrian
definir la evolucién del mercado inmobiliario en los préximos anos.

En primer lugar, es probable que el proceso de densificacion vertical continle
expandiéndose hacia zonas intermedias de la ciudad, particularmente en corredores
con buena conectividad al sistema de transporte masivo. Este fendmeno podria
generar nuevas oportunidades de inversidn en sectores que actualmente presentan
densidades medias pero que cuentan con potencial de transformacién urbana.

En segundo lugar, la creciente preferencia por viviendas ubicadas cerca de centros de
empleo y servicios urbanos sugiere que los sectores del norte y centro ampliado
seguiran concentrando una parte importante de la demanda residencial,
especialmente dentro del mercado de apartamentos.

Finalmente, el parque habitacional horizontal podria experimentar procesos graduales
de reconversion en determinadas zonas de la ciudad, particularmente alli donde el
valor del suelo haga econdmicamente viable el reemplazo de viviendas unifamiliares
por desarrollos multifamiliares.

7.6 Consideraciones estratégicas para la inversion inmobiliaria

Para un inversionista inmobiliario, el analisis territorial del mercado sugiere que las
estrategias mas efectivas dependeran del objetivo principal de la inversion.

Los inversionistas interesados en la generacion de renta estable podrian encontrar
oportunidades atractivas en el mercado de apartamentos en arriendo ubicados en
zonas con alta demanda residencial y buena conectividad urbana.

Aquellos orientados a la valorizaciéon del capital podrian considerar activos
inmobiliarios ubicados en sectores donde el proceso de densificacién urbana se
encuentra en expansion.
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Por su parte, el mercado de casas puede ofrecer oportunidades particulares
relacionadas con la adquisicién de activos con potencial de reconversidon o con la
generacion de renta en zonas donde la vivienda unifamiliar mantiene una presencia
significativa dentro del mercado residencial.

En conjunto, el mercado inmobiliario de Bogota presenta una estructura compleja pero
altamente dinamica, donde la combinacién entre tipologia del activo, localizacién
territorial y tipo de operacién determina de manera significativa las oportunidades y
riesgos asociados a cada estrategia de inversion.

Para el inversionista informado, comprender estas dinamicas territoriales vy
estructurales resulta fundamental para identificar oportunidades de inversion que no
solo respondan a la situacién actual del mercado, sino que también anticipen los
procesos de transformacion urbana que definiran la evolucion futura del sistema
inmobiliario de la ciudad.

7.7 Nota metodoldgica sobre la representatividad de la oferta
inmobiliaria
Es importante senalar que el andlisis desarrollado en el presente documento se basa
en una base de datos construida a partir de informacién de oferta inmobiliaria
publicada en plataformas digitales especializadas en comercializacidon de vivienda. En
este sentido, los registros analizados representan la oferta visible dentro del mercado
inmobiliario formal, lo cual implica que ciertos segmentos del mercado
(particularmente aquellos asociados a vivienda informal, transacciones directas entre

particulares o mercados locales de menor escala) pueden no encontrarse
completamente representados en la base analizada.

Diversos estudios sobre mercados inmobiliarios urbanos han sefialado que las
plataformas digitales tienden a concentrar una mayor proporciéon de inmuebles
ubicados en sectores con mayor formalizaciéon del mercado, especialmente en
estratos medios y altos, lo que puede introducir sesgos en la representacion territorial
de la oferta. No obstante, estas plataformas constituyen actualmente una de las
principales fuentes de informacion para analizar dinamicas de mercado, patrones
espaciales de precios y tendencias de oferta inmobiliaria en las principales ciudades.

En este sentido, los resultados presentados deben interpretarse como una
aproximacién analitica a la estructura del mercado inmobiliario formal, que permite
identificar patrones territoriales relevantes en términos de tipologia de vivienda,
distribucion espacial de la oferta y segmentacion socioecondmica del mercado.
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Las interpretaciones territoriales desarrolladas en este informe se contrastan con
informacién sectorial y estadistica proveniente de entidades oficiales y gremiales,
entre ellas el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), la Camara
Colombiana de la Construccion (Camacol) y la Secretaria Distrital de Habitat de
Bogotd, las cuales han documentado patrones similares de segmentacion
socioespacial y densificaciéon del mercado de vivienda en la ciudad.
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8. Evaluacion financiera del mercado inmobiliario y
estimacion de retornos potenciales para
inversionista

La informacion territorial y estructural analizada previamente permite avanzar desde
una lectura descriptiva del mercado hacia una evaluacién cuantitativa de rentabilidad
potencial para distintos tipos de inversion inmobiliaria dentro de la ciudad. En esta
seccion se integran variables de precio, tipologia del inmueble, estrato
socioecondmicoy localizacién territorial con el fin de estimar retornos esperados bajo
diferentes escenarios de inversion.

Es importante senalar que, en términos generales, el mercado inmobiliario residencial
en Bogota presenta tasas de retorno relativamente estables en el tiempo, pero
altamente diferenciadas segun el tipo de activo inmobiliario y el segmento de mercado
en el que se ubique la inversién. Mientras algunos segmentos privilegian la generacioén
de flujo de caja via arriendo, otros estan mas orientados a la valorizacion patrimonial
del activo en el mediano y largo plazo.

Desde una perspectiva financiera, el retorno inmobiliario puede descomponerse en
dos componentes principales: el rendimiento por renta y la valorizacién del activo
inmobiliario. El rendimiento por renta se estimd mediante el indicador de yield bruto
inmobiliario, ampliamente utilizado en analisis preliminares del mercado inmobiliario.

Elyield bruto se calcula mediante la siguiente expresion:
Yield bruto = Canon anual de arriendo / Precio de adquisicion del inmueble

donde el canon anual corresponde alvalor mensual delarriendo multiplicado por doce
meses. Este indicador permite aproximar el rendimiento generado por un activo
inmobiliario antes de considerar costos asociados a administracién, mantenimiento,
impuestos, periodos de vacancia o financiacion.

En consecuencia, los valores presentados en esta seccién deben interpretarse como
rendimientos brutos de referencia, utiles para comparar distintos segmentos del
mercado inmobiliario.

A partir de larelacion observada entre precios de ventay precios de arriendo dentro de
la base analizada, se estimaron rendimientos brutos aproximados para distintos
segmentos territoriales del mercado inmobiliario de Bogota. Los resultados sugieren
que losyields brutos del mercado residencial tienden a ubicarse generalmente entre 5
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%Yy 6,5 % anual, dependiendo principalmente del precio del activo inmobiliarioy de su
localizacion territorial.

En general, las zonas con mayor valorizacién del suelo (como Chapinero y Usaquén)
presentan rendimientos por renta ligeramente menores, mientras que localidades con
precios de adquisicion mas bajos tienden a mostrar yields brutos mas altos. Este
comportamiento es consistente con la légica observada en numerosos mercados
inmobiliarios urbanos, donde suele existir una relacion inversa entre el precio del
activo inmobiliario y la rentabilidad por renta’.

Tabla 1. Yield Bruto estimado de apartamentos para las localidades con mayor concentracion de oferta

inmobiliaria.
Precio Canon Canon
. promedio mensual Yield bruto
Localidad . anual .
apartamento | promedio (COP) estimado
(COP) (COP)
Chapinero |650,000,000 |3,000,000 |36,000,000 |5.5%
Usaquén 700,000,000 | 3,200,000 |38,400,000 |5.5%
5‘:282 520,000,000 | 2,600,000 |31,200,000 | 6.0 %
Teusaquillo | 500,000,000 |2,500,000 (30,000,000 |6.0%
Suba 420,000,000 | 2,100,000 |25,200,000 |6.0%
Engativa 350,000,000 | 1,800,000 |21,600,000 |6.2%
Kennedy 300,000,000 | 1,600,000 |19,200,000 |6.4%
Fontibon 360,000,000 | 1,900,000 |22,800,000 |6.3%
Bosa 280,000,000 | 1,400,000 |16,800,000 |6.0%

Los resultados permiten identificar un patrén relativamente consistente dentro del
mercado inmobiliario urbano de Bogota. En las zonas donde el precio del sueloy de los
activos inmobiliarios es mas elevado, como ocurre en el corredor norte de la ciudad,
los rendimientos por renta tienden a ser ligeramente menores. Esto se debe a que el
valor del activo crece mas rapidamente que el ingreso generado por arriendo.

' Dado que los valores presentados corresponden a promedios agregados por localidad, deben
interpretarse como referencias generales del comportamiento del mercado y no como valores
puntuales aplicables a todos los inmuebles de cada territorio. En una misma localidad pueden coexistir
cadnones considerablemente mas bajos (por ejemplo, cercanos a 800 mil pesos) con otros
sustancialmente mas altos, dependiendo del barrio, la localizacién especifica, el estrato, el area
construida y las caracteristicas fisicas del inmueble. En consecuencia, para un inversionista que
requiera una evaluacidn mas precisa de oportunidades de compra o renta, resulta recomendable
complementar este analisis con una revisidn mas exhaustiva a escala barrial o incluso microterritorial.
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Por el contrario, en localidades con precios de adquisicion mas moderados —
especialmente en sectores del occidente y suroccidente de la ciudad— el rendimiento
relativo por renta tiende a ser mayor, dado que los ingresos por arriendo representan
una proporcion mas alta del valor del inmueble.

Este comportamiento sugiere que el mercado inmobiliario de Bogota presenta dos
estrategias de inversiéon claramente diferenciadas. En las zonas de mayor valorizacion
urbana, la inversion inmobiliaria tiende a orientarse hacia la preservacion y
crecimiento del valor patrimonial del activo. En contraste, en sectores donde el precio
del suelo es mas bajo, el mercado ofrece oportunidades maés atractivas para
inversionistas interesados principalmente en la generacién de flujo de caja a partir del
arriendo.

Por otra parte, a nivel de casas, Los resultados estimados muestran que el rendimiento
bruto del mercado de casas en arriendo en Bogota tiende a ubicarse generalmente en
rangos entre 4,8 % y 5,5 % anual, valores que resultan ligeramente inferiores a los
observados en el mercado de apartamentos. Esta diferencia se explica principalmente
por la mayor proporcion del valor del suelo dentro del precio total de las viviendas
unifamiliares, lo que reduce la relacién entre ingreso por arriendo y valor del activo.

En términos territoriales, las localidades del norte y del centro tradicional de la ciudad,
como Usaquén, Barrios Unidos y Teusaquillo, presentan precios de adquisicién
significativamente mas altos, lo que tiende a reducir el rendimiento porcentual del
arriendo. En estos sectores, el atractivo de la inversion inmobiliaria se encuentra
menos asociado al flujo inmediato de renta y mas relacionado con la valorizacion
patrimonial del activo en el largo plazo.

Por el contrario, en localidades del occidente y suroccidente de la ciudad, como
Kennedy, Engativa o Bosa, el menor precio relativo del suelo permite que elingreso por
arriendo represente una proporcion ligeramente mayor del valor del inmueble, lo que
se traduce en rendimientos brutos algo superiores. Este comportamiento explica por
qué muchos inversionistas orientados a la generacion de flujo de caja suelen
concentrar sus inversiones en estos territorios.

Adicionalmente, en el caso de las casas existe un elemento estructural que diferencia
este segmento del mercado frente al de apartamentos: la posibilidad de transformar
una vivienda unifamiliar en multiples unidades de renta. Cuando un inmueble es
adaptado para albergar varias unidades habitacionales independientes, los ingresos
por arriendo pueden incrementarse de manera significativa, generando rendimientos
potenciales considerablemente mayores que los observados en el arriendo tradicional
de una sola unidad residencial.
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No obstante, este tipo de estrategias depende de factores regulatorios, urbanisticosy
fisicos propios de cada inmueble, por lo que su viabilidad debe evaluarse caso por
caso. En consecuencia, los valores presentados en esta tabla deben interpretarse
como referencias aproximadas del comportamiento del mercado bajo el esquema de
arriendo tradicional de vivienda completa.

Tabla 2. Yield Bruto estimado de casas para las localidades con mayor concentracién de oferta inmobiliaria?.

Precio n‘?eanlc:;l Canon Yield
Localidad promedio romedio anual bruto
casa(cop) |P (COP) | estimado

(COP)

Usaquén 1,200,000,000 | 5,500,000 |66,000,000 [5.5%

Suba 850,000,000 (3,600,000 |43,200,000 |5.1%
Engativa 520,000,000 |2,300,000 |27,600,000 |5.3%
Kennedy 480,000,000 |2,200,000 |26,400,000 |5.5%
Fontibon 550,000,000 |2,400,000 |28,800,000 |5.2%
Bosa 420,000,000 |1,900,000 |22,800,000 |5.4%
Barrios
Unidos
Teusaquillo | 900,000,000 |3,700,000 |44,400,000 |4.9%

780,000,000 |3,200,000 |38,400,000 [4.9%

8.1 Rentabilidad estimada del mercado de apartamentos en
arriendo

El mercado de apartamentos en arriendo constituye el segmento mas liquido del
sistema inmobiliario de Bogota. La alta rotacion de unidades, especialmente en zonas
con alta concentracion de empleo y servicios urbanos, permite mantener niveles
relativamente estables de ocupacion.

En zonas del norte de la ciudad como Usaquén, donde los precios de venta de
apartamentos pueden oscilar entre 500 y 900 millones de pesos para unidades de

2 Dado que los valores presentados corresponden a estimaciones promedio por localidad, deben
interpretarse como referencias generales del comportamiento del mercado y no como valores
puntuales aplicables a todos los inmuebles. Dentro de una misma localidad pueden coexistir viviendas
con precios considerablemente mds bajos y otras con valores significativamente maés altos,
dependiendo de factores como el barrio especifico, el tamafio del lote, el drea construida, el estrato
socioeconémico, el estado del inmueble y las caracteristicas urbanisticas del entorno. En
consecuencia, para uninversionista que busque identificar oportunidades concretas de compra o renta,
resulta recomendable complementar este analisis con una evaluacidon mas detallada a escala barrial o
incluso a nivel de zonas especificas dentro de cada localidad, donde las diferencias de precio y de
rentabilidad pueden ser sustanciales.
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tamano medio, los arriendos mensuales se sitlan aproximadamente entre 2,5y 4,5
millones de pesos. En este contexto, un inversionista que adquiera un apartamento por
un valor cercano a 650 millones de pesos podria obtener ingresos brutos anuales por
arriendo cercanos a 36 millones de pesos, lo que equivale a un rendimiento bruto
aproximado del 5,5 % anual.

En sectores de Suba con precios de venta cercanos a 350 0 450 millones de pesos, los
arriendos mensuales suelen ubicarse entre 1,6 y 2,3 millones de pesos, lo que genera
rendimientos cercanos al 6 % anual. Este tipo de mercado presenta una ventaja
adicional desde el punto de vista de inversién: la demanda de arriendo en estos
sectores suele ser estructuralmente mas amplia, lo que reduce los periodos de
vacancia.

En localidades del occidente como Engativd o Kennedy, donde los apartamentos
pueden encontrarse en rangos entre 250 y 320 millones de pesos, los arriendos
mensuales suelen ubicarse entre 1,2 y 1,6 millones de pesos. En estos casos, el
rendimiento por renta puede alcanzar niveles cercanos al 6,5 % o incluso 7 % anual,
convirtiendo a estos territorios en uno de los segmentos con mayor generacion de flujo
de caja dentro del mercado inmobiliario urbano.

8.2 Rentabilidad estimada del mercado de casas en arriendo

El mercado de casas en arriendo presenta dinamicas ligeramente diferentes. En
general, la relacion entre valor del inmueble y precio del arriendo tiende a generar
retornos porcentuales menores que en el caso de apartamentos, principalmente
debido a que las viviendas unifamiliares suelen tener valores de suelo relativamente
altos en relacion con elingreso que generan por alquiler.

En este contexto es posible distinguir dos modelos principales de explotacion
econdmicadelinmueble. El primero corresponde al arriendo tradicional de una unidad
residencial completa, que constituye la forma mas comun dentro del mercado
residencial formal. En este esquema, el propietario adquiere un inmueble y lo arrienda
a un unico hogar mediante un contrato de arrendamiento convencional, generando
ingresos a partir de un Unico canon mensual.

Sin embargo, en determinados sectores de la ciudad, particularmente en localidades
como Kennedy, Bosa o Engativa, también se observan estrategias de inversion basadas
en modelos de renta multiple mediante subdivision delinmueble. En estos casos, una
vivienda unifamiliar o un inmueble de mayor tamafo se adapta para albergar varias
unidades habitacionales independientes mediante adecuaciones fisicas o
subdivisiones internas.
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Una vivienda unifamiliar adquirida en estos sectores por valores cercanos a 350 o 400
millones de pesos puede generar arriendos mensuales entre 1,6 y 2 millones de pesos
si se alquila como unidad completa, lo que se traduce en rendimientos anuales
cercanos al 4,5 % o 5,5 %. No obstante, cuando el inmueble se adapta para generar
dos o tres unidades de renta independientes, el ingreso mensual puede aumentar
significativamente, alcanzando niveles cercanos a 3 o incluso 3,5 millones de pesos
mensuales. Bajo este modelo, el retorno anual podria superar el 8 % o incluso el 9 %
delvalor del activo.

Las estimaciones asociadas a este tipo de estrategias deben interpretarse como
escenarios hipotéticos condicionados, dependientes de factores fisicos, regulatorios
y financieros especificos de cada inmueble. En consecuencia, mientras el arriendo
tradicionalrepresenta el modelo dominante dentro del mercado residencialformal, las
estrategias de renta multiple constituyen un segmento particular del mercado de
inversion inmobiliaria cuyo comportamiento no necesariamente refleja el rendimiento
promedio del conjunto del mercado.

8.3 Rentabilidad estimada del mercado de apartamentos en
arriendo

Para inversionistas orientados principalmente a la valorizacion del capital, el mercado
de apartamentos en venta presenta oportunidades particularmente interesantes en
zonas donde los procesos de densificacion urbana aun se encuentran en expansion.

Histéricamente, la valorizacion inmobiliaria en Bogota ha mostrado incrementos
reales promedio, cercanos al 4 % anual por encima de la inflacion en zonas con fuerte
dinamica de desarrollo inmobiliario.

En sectores de expansion inmobiliaria del norte de la ciudad, especialmente en zonas
de Suba y Usaquén donde continuan desarrollandose proyectos de vivienda
multifamiliar, es posible anticipar que la valorizacion de activos inmobiliarios podria
mantenerse en rangos entre 5 % y 7 % anual en términos nominales durante los
proximos anos, dependiendo de factores como infraestructura, accesibilidad y
consolidacién urbana.

En este contexto, un apartamento adquirido hoy por 450 millones de pesos podria
alcanzar valores cercanos a 600 millones de pesos en un horizonte de 6 a 8 afos, o
que representaria una valorizacién acumulada cercana al 30 % o incluso al 40 % en el
mediano plazo.
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8.4 Potencial de inversion en vivienda horizontal

El mercado de casas en venta presenta una dindamica distinta, que puede resultar
particularmente atractiva para inversionistas interesados en procesos de renovacion
urbana o reconversion del uso del suelo.

En determinadas zonas del norte de la ciudad, donde el valor del suelo ha aumentado
significativamente en las ultimas décadas, la compra de viviendas unifamiliares puede
representar una oportunidad estratégica cuando estas propiedades se encuentran
ubicadas en areas donde el desarrollo inmobiliario permite la construccion de
proyectos multifamiliares.

En estos casos, elvalordel activo no depende unicamente de la vivienda existente, sino
del potencial de desarrollo del lote. Este tipo de inversiones suele estar asociado a
estrategias de ensamblaje de predios o desarrollo inmobiliario, donde el retorno puede
ser considerablemente mayor que el observado en inversiones inmobiliarias
tradicionales.

8.5 Escenarios de inversion segun presupuesto

A partir del analisis del mercado inmobiliario actual, es posible identificar algunos
escenarios tipicos de inversiéon segun el capital disponible.

Un inversionista con un capital cercano a 300 millones de pesos podria encontrar
oportunidades en apartamentos pequefios en localidades como Kennedy, Engativa o
Bosa. Este tipo de inversion podria generar ingresos mensuales cercanos a 1,3
millones de pesos, con retornos anuales cercanos al 6 % o 7 % del valor del activo.

Con un capital cercano a 500 millones de pesos, las oportunidades se amplian hacia
apartamentos de mayor tamafo en zonas como Suba o sectores intermedios de la
ciudad. En este escenario, los ingresos por arriendo podrian situarse entre 2y 2,5
millones de pesos mensuales, con retornos cercanos al 5,5 % anual.

Inversionistas con capital superior a 800 millones de pesos podrian acceder a
propiedades en zonas de mayor valorizacion del norte de la ciudad. En estos casos, el
retorno por renta podria ser ligeramente menor, pero el potencial de valorizacion del
activo en el largo plazo tiende a ser mayor.

8.6 Proyeccion general del mercado inmobiliario

Las tendencias actuales del desarrollo urbano sugieren que el mercado inmobiliario
de Bogota continuara evolucionando hacia un modelo caracterizado por mayor
densificacion vertical en zonas centrales y del norte de la ciudad, mientras que los
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sectores del occidente y sur continuaran concentrando gran parte del mercado de
vivienda de precio medio.

Este comportamiento implica que las oportunidades de inversion dependeran cada
vez mas de la capacidad del inversionista para identificar territorios donde se estén
produciendo procesos de transformaciéon urbana temprana.

En general, el mercado inmobiliario residencial de Bogota ofrece actualmente retornos
totales potenciales (considerando renta y valorizacién) que pueden oscilarentre 8 %y
12 % anual en escenarios favorables, dependiendo del tipo de activo, su localizaciény
la estrategia de inversion utilizada.

Para inversionistas con una vision de mediano y largo plazo, la comprensiéon de las
dinamicas territoriales del mercado inmobiliario se convierte en un elemento clave
para identificar oportunidades que no solo generen ingresos inmediatos, sino que
también capturen los procesos de valorizacidon urbana que continuaran moldeando la
estructura residencial de la ciudad en los préximos anos.
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9. Conclusion

El analisis integral del mercado inmobiliario de Bogota, desarrollado a partir de la
evaluacion simultanea de variables territoriales, tipolégicas, socioecondmicas y de
precio, permite comprender que la estructura del sistema inmobiliario urbano de la
ciudad responde a dinamicas complejas que trascienden la simple interaccion entre
oferta y demanda. Por el contrario, el comportamiento del mercado residencial se
encuentra profundamente influenciado por factores estructurales relacionados con la
forma de crecimiento urbano, la distribucidn territorial del ingreso, los procesos de
densificacion del suelo y las transformaciones demograficas que caracterizan a las
grandes areas metropolitanas.

Uno de los hallazgos mas relevantes del gjercicio analitico es la confirmacion de que
el mercado inmobiliario de Bogotd opera como un sistema segmentado
territorialmente, en el que diferentes zonas de la ciudad concentran tipos especificos
de activos inmobiliarios, niveles de precio y dindmicas de inversion. Esta
segmentacion no solo refleja las condiciones socioeconémicas de cada territorio, sino
también la historia del desarrollo urbano de la ciudad y las estrategias recientes de
aprovechamiento del suelo.

En este contexto, el mercado de apartamentos en arriendo se consolida como el
segmento con mayor liquidez dentro del sistema inmobiliario, impulsado por una
demanda estructural asociada a hogares pequefos, poblacidon joven y trabajadores
con alta movilidad residencial. La concentracion de este tipo de oferta en corredores
urbanos bien conectados con centros de empleo y servicios confirma la creciente
importancia de la vivienda multifamiliar dentro de la estructura residencial de la
ciudad. Desde una perspectiva econdmica, este segmento se configura como uno de
los principales generadores de flujo de caja para inversionistas interesados en
estrategias de renta inmobiliaria.

Por otra parte, el mercado de apartamentos en venta refleja con claridad los procesos
de densificacion vertical que caracterizan la evolucion reciente de Bogota. La
expansién de proyectos multifamiliares en zonas del norte y del centro ampliado
evidencia un proceso continuo de transformacion del uso del suelo urbano, donde la
vivienda vertical se posiciona como el mecanismo dominante de aprovechamiento
inmobiliario en territorios con alta valorizaciéon. Este fendmeno sugiere que, en el
mediano plazo, la vivienda multifamiliar continuard desempenando un papel central
en la configuracion del mercado inmobiliario urbano.
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En contraste, el analisis del mercado de casas enventay arriendo revela la persistencia
de un parque habitacional horizontal que mantiene una presencia significativa en
amplios sectores de la ciudad, particularmente en localidades del occidente y del sur.
En estos territorios, la vivienda unifamiliar continla formando parte esencial de la
estructura residencial, generando dinamicas de mercado que responden mas a
procesos de movilidad familiar y reorganizacion patrimonial que a desarrollos
inmobiliarios nuevos. No obstante, en determinados sectores donde el valor del suelo
ha aumentado de manera sostenida, la presencia de vivienda horizontal puede
constituir un indicador temprano de futuros procesos de renovacion urbana.

Desde la perspectiva del inversionista, el analisis desarrollado permite identificar que
las oportunidades inmobiliarias en Bogota no dependen exclusivamente del nivel de
precio de los activos, sino de la interaccidén entre multiples variables territoriales y
estructurales. La tipologia del inmueble, la localizacién dentro de la ciudad, el tipo de
operaciéon inmobiliaria y el perfil socioeconémico del territorio son factores que
determinan de manera significativa el comportamiento de la rentabilidad y el potencial
de valorizacidn de cada inversion.

Asimismo, el estudio sugiere que las estrategias de inversion mas efectivas en el
contexto actual del mercado inmobiliario urbano deben considerar tanto la generacién
de flujos de renta estables como la posibilidad de capturar procesos de valorizacién
asociados a transformaciones urbanas futuras. En este sentido, la capacidad de
identificar territorios donde la densificacion urbana se encuentra en etapas tempranas
o donde el parque habitacional presenta potencial de reconversion puede representar
una ventaja estratégica significativa para los inversionistas.

Otro aspecto fundamental que emerge del analisis es que el mercado inmobiliario de
Bogotéa continua mostrando un alto grado de resiliencia frente a ciclos econdmicos, en
gran medida debido al caracter estructural de la demanda de vivienda en una ciudad
con crecimiento demografico sostenido y con una dinamica econdmica que concentra
una parte importante de la actividad productiva del pais. Esta condicion ha permitido
que, incluso en contextos de desaceleracion econdmica, el mercado residencial
mantenga niveles relativamente estables de actividad y valorizacidon en el mediano
plazo.

En perspectiva, las tendencias actuales del desarrollo urbano indican que Bogota
continuara avanzando hacia un modelo de ciudad caracterizado por mayores niveles
de densificacién residencial en zonas centrales y del norte, mientras que los sectores
del occidente y del sur seguiran concentrando gran parte del mercado de vivienda de
precio medio. Este proceso de transformacién urbana implica que el mercado
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inmobiliario continuard evolucionando de manera diferenciada segun las
caracteristicas territoriales de cada sector.

En consecuencia, el conocimiento detallado de las dinamicas espaciales del mercado
inmobiliario se convierte en un elemento fundamental para la toma de decisiones de
inversion. La identificacion de patrones territoriales, procesos de transformacion
urbana y segmentacion socioecondmica permite anticipar tendencias del mercado
que no siempre son visibles a partir de analisis descriptivos tradicionales.

En sintesis, el mercado inmobiliario de Bogota se configura como un sistema
complejo, dindmico y profundamente territorializado, donde las oportunidades de
inversidon se encuentran estrechamente vinculadas con la evolucién del tejido urbano
y con las transformaciones econdmicas y demograficas que experimenta la ciudad.
Comprender estas dinamicas no solo permite interpretar el comportamiento actual
del mercado, sino también identificar los territorios y segmentos que probablemente
concentraran las mayores oportunidades de valorizacién y rentabilidad en los anos
venideros.
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