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Resumen

El objetivo de este proyecto es buscar el valor de mercado para venta de oficinas de mediana
calidad en la ciudad de Chihuahua mediante el uso de dos variables que son: estacionamiento y area de
oficina. Dentro de la valuacion existe la necesidad de determinar el valor de mercado de los inmuebles,
esta circunstancia da origen a la profesion del valuador, cuya esencia es la capacidad de interpretar del
mercado y predecir sus valores. Esto representa un mayor grado de dificultad cuando los inmuebles son
de uso comercial, como es el caso de los locales de oficinas que interesan en este estudio. Mediante este
estudio se beneficia al grupo de personas que pretende comprar una oficina para establecer su negocio,
debido a que con esto se logro determinar una formula que ayudo a predecir el valor de mercado. Se
pretendio generalizar los resultados en toda la ciudad.

El método que se usé contempla a las oficinas que se encuentran en la ciudad de Chihuahua con

una calidad mediana y el tamafio de la muestra es de 50 oficinas en distintos lugares de la ciudad.
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Capitulo 1: Introduccién

A lo largo del pais de México existe la necesidad de determinar el valor de mercado
de ciertas propiedades. Es ampliamente conocido que los valuadores profesionales tienen
distinto criterio y distinta la manera de valuar un inmueble. El sector inmobiliario se ve
alterado de manera positiva gracias al crecimiento que se tiene, por lo que es interesante el
hablar acerca del valor de mercado de oficinas, por lo cual este estudio se motivo a
realizarse con el fin de determinar cuéles son los factores que afectan y nos ayudan al
momento de calcular el valor de una oficina y la correlacion que existe entre dichos
factores.

En los dltimos afios en la ciudad de Chihuahua se ha visto un grande crecimiento
tanto de viviendas como de comercio, por lo que la demanda ha sido mayor y gracias a ello
el valor ha ido en aumento, pero a la vez algun sector de la ciudad ha afectado de dicha
demanda por lo que generan valores demasiado elevados. El valor de mercado en oficinas
es muy importante determinarlo con maximos y minimos porque al momento de valuar
estos inmuebles a simple vista se puede determinar una misma utilidad, pero en realidad
tienen algunas caracteristicas que son relevantes para el precio de mercado como el estado
de mantenimiento, superficie construida, nimero de estacionamientos, etc.

Es necesario determinar los aspectos que involucran en el valor de una oficina de
mediana calidad a lo largo de la ciudad, para asi tener un conocimiento concreto y

fundamentado de porque se esta otorgando dicho valor a determinada oficina.
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Capitulo 2: Planteamiento del Problema

2.1  Objetivo principal

Determinar el valor de mercado de venta de oficinas de mediana calidad en la
Ciudad de Chihuahua mediante el uso de diez variables que son: localizacion, ubicacion del
inmueble, superficie de terreno, superficie de construccion, edad del inmueble, estado de
conservacion, espacios arquitecténicos (bafios y area de oficinas), estacionamiento, plaza

comercial y nivel.

2.2 Preguntas de investigacion

¢ Cuantos metros cuadrados tienen las oficinas?

¢Donde estan ubicadas las oficinas de mediana calidad en ciudad Chihuahua?
¢En qué piso se encuentra?

¢De qué areas consta la oficina?

¢Cuéles son los precios de venta que se han manejado en los Gltimos afios?

¢En qué localizacion se utiliza mas la venta de oficinas?

2.3 Justificacién

Para identificar la justificacion del presente trabajo se acudio6 a la obra (Hernandez,
Baptista, & Fernandez, 2014) empleando tres de los cinco criterios estipulados, son:
conveniencia, relevancia social e implicaciones practicas.

El estudio sirvio para poder identificar el valor de mercado dentro de Chihuahua
(conveniencia), los valuadores profesionales, docentes de esta préctica e inmobiliarias se
ven grandemente beneficiados con este trabajo ya que se logré captar los valores de

mercado en un rango para evitar que exista mucha variacion (relevancia social). Se recab6

2
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informacion para facilitar el trabajo a los valuadores profesionales ya que los criterios y las
variables afectan gravemente en el valor (implicaciones practicas) y gracias a esto se
desarrollo un poco mas la informacion para los criterios de valuacién de valor de mercado,
y se aprendid a identificar la relacion que existen en las oficinas conforme a las variables
que se estudiaron.

La finalidad de investigar lo mencionado anteriormente es darle una mayor claridad
tanto al valuador profesional al momento de determinar su valor asi como al comprador o
dicho vendedor de esa oficina, también se facilitd al determinar como cambia el valor
dentro de la misma ciudad.

Los resultados beneficiaron a los individuos de la ciudad que se dedican a la
investigacion, docencia y la practica profesional en el sector de valuacién de inmuebles de
oficinas.

Fue necesario determinar los aspectos que se involucran en el valor de una oficina
de mediana calidad a lo largo de la ciudad, para asi tener un conocimiento concreto y

fundamentado de porque se est4 otorgando dicho valor a determinada oficina.

2.4 Viabilidad

Se conto con los medios y recursos para poder realizar el estudio, la informacion se
pudo encontrar visitando a las personas que venden oficinas de esta tipografia, realizar una
inspeccion y tomando nota de los datos otorgados por el duefio del mismo.

Los recursos financieros fueron minimos ya que todo lo que se necesito estuvo al
alcance del investigador. El tiempo que se empefio en realizar la investigacion fue de seis

meses Yy es un tiempo razonable para poder terminar la investigacion.
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Capitulo 3: Marco tedrico

Actualmente existe un mercado muy competido en el sector inmobiliario de venta
de oficinas, es importante conocer la necesidad de la poblacion, a lo largo de este trabajo
fue muy importante el conocimiento de la zona, ya que esta variable juega un papel muy
importante para determinar el valor de mercado de las oficinas, se detecto alrededor de diez

variables las cuales son las siguientes:

Localizacion: de acuerdo con la investigacion la localizacion es muy importante
para determinar el valor de mercado, por ejemplo si esta localizada en esquina su valor
aumenta o si estd en una vialidad importante. En un sitio web se define localizacién como:

“Es la ubicacion que un objeto o persona tienen en un determinado espacio”. (Definicion,

2014)

Ubicacion del inmueble: es el lugar donde se encuentra en este caso la oficina, es
decir, por ejemplo se ubica en la Ave. Juan Escutia el cual corresponde al Fraccionamiento
Roma IV. A partir de esta informacion se pueden determinar factores para su aplicacion a la
hora de homologar. En un sitio web se define ubicacion como: “La ubicacion geografica es

la identificacion de un lugar especifico”. (Significados, 2019)

Superficie de construccién: es la cantidad de metros cuadrados que un inmueble
tiene en su construccidn, los cuales son determinantes para llegar al valor de mercado. Es el

espacio proyectado en un plano que esta delimitado para un inmueble.

Estacionamiento: es el lugar destinado para estacionar el vehiculo, el cual es

propiedad de la oficina o local.


https://definicion.mx/ubicacion/

©

de su construccion. Considerando que las remodelaciones tienen el efecto de prolongar su

Edad del inmueble: la cantidad de afios que cuenta el inmueble a partir de la fecha

edad total.

Estado de conservacion: es el estado actual de conservacion del inmueble

considerando cuatro escenarios: malo, regular, bueno y nuevo.

Area de oficinas: es la cantidad de espacios para oficinas o cubiculos independientes

que existe en la oficina.

Bafio: habitacidn o espacio del inmueble para el aseo personal.

Espacios arquitectonicos: es el area para cual estd destinada una parte de la oficina.

ncluye el area de oficinas y bafio.

Nivel: se considera el nivel en cual esta construida la propiedad o bien localizada,

considerando planta baja, ler nivel, 2do nivel, etc.

Valor de mercado: nos delimita los valores de ventas consumadas y ofertas que

actualmente estan en el mercado para inmuebles de esas caracteristicas.

Valor unitario: Es el importe del cociente que resulta al dividir el valor de mercado
entre la superficie de construccién, el valor unitario es aquel importe que se asigna a cada
articulo de forma individual. Nos podemos estar refiriendo al precio o al coste de una

mercancia. (Westreicher, 2021)
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comerciales, cuyo fin es agruparlos en un espacio determinado, por lo tanto esta pensado

Plaza comercial: es un edificio de gran tamafo, que alberga locales y oficinas

como un espacio publico con distintas tiendas. (Nature, 2019)

Oficinas de mediana calidad: son oficinas que se encuentran en edificios de
generaraciones pasadas donde tienen un mantenimiento constante o bien en edificios
nuevos pero con una calidad media en sus acabados, en el cual presenta alto flujo de
personas o vehiculos como podria ser validades importantes donde sus acabados requieren
algln mantenimiento y no son acabados de excelente calidad, manejan una superficie 80
m2 de construccion y con la formula de Quiroga se realizé el andlisis determinando un
rango de +-20%, que tenga un proyecto que al menos conste de un privado, area de
atencion a clientes o recepcidon y un bafio, la calidad de acabados, que contenga pisos de

ceramica de segunda calidad, Puertas y ventanas de aluminio en su fachada, etc.



Tabla 3.1: Resultados de formula de Quiroga

Oficina QUIROGA

1.0543874
0.9587575
1.1006424
0.9270858
1.1738944
1.122462
1.0320609
0.9255011
0.9919013
1.1142576
1.0877904
0.9805609
1.1435262
1.0601991
0.9614997
1.0540524
0.97348

1
1.1347691
1.1346009
1.1432482
0.9634925
1.1155961
1.047665
1.0325815
0.9512128
1.0677003
1.0677003
0.9817188
1.1565436
0.9634925
1.0352123
0.986117
0.995893
0.954933
1.1775918
1.0946438
1.1649931
0.9262707
1.1059728
0.9396814
1.0851314
1.122462
1.1068789
1.0392484
1.0949243
0.9717646
1.096618
1.0108145
0.9516863
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En una tesis doctoral se aborda el tema de la transparencia del mercado de oficinas,

expresando lo siguiente:
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informacional que los mercados de valores, en los cuales, la informacién sobre las

“En primer lugar, el mercado inmobiliario dispone de menor eficiencia

transacciones realizadas es accesible, mientras que, en el mercado inmobiliario, la
informacidn se obtiene principalmente de redes de intermediarios. Por otro lado, el tipo de
producto (residencial, oficinas, industrial, retail, hotelero) también influye en Ia
informacidn disponible, siendo el mercado residencial el menos eficiente (por encontrarse
atomizado y desestructurado) y el mercado de oficinas el mas transparente.” (Hernando,

Tesis Doctoral, 2017)

Las oficinas tienen totalmente una gran demanda en corporativos o en edificios, por
lo que en el centro de la ciudad y una sola oficina es muy complicado encontrar.

En el sitio web llamada BC MX se afirma que una tendencia en uso de oficinas que
existe el dia de hoy es la de espacios compartidos:

“La idea de los espacios de trabajo compartidos o coworking ha crecido
exponencialmente durante los ultimos afios. Hace 10 afios la idea comenzaba y habia solo
14 oficinas con esta modalidad registradas en Estados Unidos. Actualmente existen 11,100
y se pronostica que mas de 26,000 de estos sitios albergaran aproximadamente a 3 millones

de trabajadores para el 2020.” (MX, 2018)

Es decir que con esto el mercado de venta de oficinas se ve grandemente
beneficiado porque es lo que la gente esta apostandole al momento de buscar una oficina
debido a que “los espacios de coworking han aumentado en un 400 por ciento en los
ultimos dos anos.” (Sanchez, 2019)

Se considera que existe demasiada demanda a lo largo de la ciudad de chihuahua
conforme a la oferta que existe para oficinas de mediana calidad, se estuvo investigando
por medio de internet en paginas como 21th century, propiedades.com, inmuebles24 y la
mayoria de estos son oficinas para corporativos en edificios por lo cual la calidad de estos

8
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es de lujo, por lo tanto estas oficinas no estan en objeto de estudio del presente trabajo que
se orienta a oficinas de calidad media.

Se logro identificar alguna serie de oficinas que nos sirve para estudiar. Las oficinas
segun la informacién previamente encontrada en inmuebles24 y propiedades.com rondan
entre los 30 m2 y 130 m2 por area de oficina, con esto es suficiente para poder instalar una

oficina con la tipologia considerada en el presente estudio.

3.1 Teoria del alumno

Después de haber investigado en sitios de internet se logré concluir que la demanda
del mercado de ventas de oficinas en la ciudad de Chihuahua esta un poco escaso, es decir,
las oficinas como inmueble Unico es muy escaso en cuestion de ventas, la mayoria de las
oficinas que actualmente se manejan para venta en la ciudad es tipo compartida,
actualmente la mayor parte de las oficinas en Chihuahua son para tipo renta por lo que no
son objeto de estudio del presente trabajo. Algunas oficinas se encuentran dentro de
edificios (coworking) y debido a esto se estudiaron también este tipo de oficinas que se

encuentren a lo largo de la ciudad con base en las variables mencionadas.
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Capitulo 4: Metodologia
4.1  Tipo de investigacion

El método sera cuantitativo y cualitativo. Cuantitativo porque se determiné el valor
de mercado, y cualitativa porque ese valor es de acuerdo con las variables que tiene el
inmueble.

La metodologia de la investigacion fue no experimental, el tipo de investigacién de
alcance explicativo para identificar la relacién entre las variables que explican el valor de
mercado. Se realiz6 un estudio de investigacion fundamentada en las variables que se
consideraron relevantes para influir en el valor de mercado y con base a esto se realizd la
correlacion y regresion multiple de éstas para determinar la relacién de las variables que

nos ayudan a identificar el valor de mercado.

4.2  Hipotesis

Como explicacion tentativa o hipdtesis que se sometio a prueba en este estudio se
considera lo siguiente:

El valor de mercado de venta de oficinas de clase media es determinado por la
accion de diez variables que son: localizacion, ubicacion del inmueble, superficie de
terreno, superficie de construccion, edad del inmueble, estado de conservacion, espacios

arquitectonicos (bafios y area de oficinas), estacionamiento, plaza comercial y nivel.
4.3 Muestra

El universo es la ciudad de Chihuahua, se realiz6 un estudio de muestreo de venta
de oficinas en la zona de la ciudad de Chihuahua. Se determind aplicar el criterio del autor

para designar el tamafio de muestra en 50 oficinas de clase media. Para la seleccion de los

10
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sujetos de investigacion que constituyen la muestra se procedio a identificar ofertas de
mercado en paginas de internet, inmobiliarias e inmuebles que cuenten con carteles de

venta en su exterior.

4.4 Recoleccion de datos

Se realizd una investigacion de campo, mediante asistencias o llamadas a las
oficinas para determinar la informacién pertinente y respaldandola en el Registro Publico
de la Propiedad para recabar la informacion de la escritura y el plano.

Con la informacion recabada en el instrumento de investigacion que se muestra en
la Tabla 4.4, se realizaron andlisis estadisticos para determinar el grado de correlacion con

cada una de las variables de la hipotesis.

Tabla 4.4: Ejemplo de recoleccion de datos

i 5 ¢ Estado de
Espacios arquitecténicos scrvac
¢ Superficie |Superficiede| . . .., | Estacionami Valor de Plaza 3
Oficina B o " Ubicacion | Localizacion e e Edad (afios) |0 M i Cor ial Nivel
|oficinas

Una vez que se logré determinar el formato para la recoleccién de datos se utilizo
para almacenar la informacion correspondiente a las variables de la hipotesis de la
investigacion, en la cual se estuvo llenando de acuerdo a la informacion otorgada por los

duefios o bien por las paginas de ventas de oficinas.

Se logro completar el tamafio de la muestra la cual fue de 50 muestras, en la Tabla

4.4.1 se puede analizar esta informacion completa.

11



Se utilizaron las doce variables mencionadas anteriormente en la cual se desecho la
variable de estado de conservacion para este trabajo ya que las oficinas analizadas
presentaban un buen estado de conservacion, por lo que tenerla como investigacién no nos
aportaba nada de resultados.

Tabla 4.4.1: Recoleccién de datos

ofcint | getemeno .| oy [ | Vaordeeado | laa Comeria | vl
! 262 524 2 2 4 5 14 |BUENO $ 2,850,000.00 2 2
2 309 309 2 1 0 1 20 [BUENO $ 2,150,000.00 2 1
3 300 270 1 2 9 2 10 [BUENO $ 4,300,000.00 2 2
4 126 126 3 2 4 1 20 [BUENO $ 1,520,000.00 2 1
5 214 214 2 2 3 5 15 | BUENO $ 5,500,000.00 2 1
6 500 400 1 1 4 3 20 [BUENO $ 6,500,000.00 2 1
7 331 331 3 2 0 5 4 10| BUENO $ 3,599,000.00 2 2
8 1364 2546 2 2 0 2 4 20|BUENO $ 3,100,000.00 2 2
9 84 84 1 1 10 1 1 0|BUENO $ 2,810,000.00 1 1
10 209 209 2 3 1 5 2 15 | BUENO $ 3,900,000.00 1 2
11 169 338 2 2 a4 7 4 30 [BUENO $ 7,000,000.00 2 2
12 720 360 2 2 2 4 3 30 |BUENO $ 2,800,000.00 2 2
13 420 322 1 3 5 9 9 15 |BUENO $ 3,300,000.00 2 2
14 275 169 1 2 3 3 2 10| BUENO $ 4,000,000.00 2 1
15 500 405 1 1 6 4 2 15 | BUENO $ 6,200,000.00 2 1
16 350 700 1 2 4 12 4 30 |BUENO $ 6,800,000.00 2 2
17 141 282 1 2 2 3 3 30 [BUENO $ 2,300,000.00 2 2
18 213 320 2 2 2 4 2 30| BUENO $ 4,000,000.00 2 2
19 437 562 1 2 3 15 4 15 [BUENO $ 6,800,000.00 2 2

20 225 225 2 2 0 6 2 30 [BUENO $ 1,950,000.00 2 1
21 129 107.49 2 2 1 3 2 1[BUENO $ 995,000.00 2 1
22 386 300 2 2 4 3 2 10 [BUENO $ 1,550,000.00 2 1
23 114 249 2 1 1 6 2 15 |BUENO $ 1,300,000.00 2 2
24 198 121 1 3 2 2 1 18 | BUENO $ 1,100,000.00 2 1
25 66 66 2 3 3 1 1 33 [BUENO $ 1,600,000.00 1 1
26 108 108 1 3 2 1 2 0|BUENO $ 1,139,308.00 1 1
27 54 54 1 4 2 1 1 12 |BUENO $ 1,365,000.00 1 2
28 54 54 1 3 2 1 6t 0|BUENO $ 1,365,000.00 1 1
29 178.73 178.73 1 3 10 2 2 20 [BUENO $ 3,750,000.00 2 1
30 547.6 468 2 3 6 14 10 20 [BUENO $ 3,750,000.00 2 1
31 200 200 1 3 3 2 1 20|BUENO $ 4,500,000.00 1 1
32 218 195 2 1 2 3 1 30 | BUENO $ 1,000,000.00 2 1
33 87 87 1 3 2 1 1 5| BUENO $ 2,436,000.00 1 1
34 82 82 1 3 2 1 1 10| BUENO $ 2,550,000.00 1 1
35 211 211 1 1 4 2 1 10 |BUENO $ 4,000,000.00 1 1
36 60 60 1 3 4 2 1 10 |BUENO $ 2,500,000.00 1 1
37 93 93 2 3 4 2 1 20 [BUENO $ 1,400,000.00 1 1
38 64 64 2 3 1 2 1 30| BUENO $ 590,000.00 2 1
39 397 760 1 3 2 6 3 30|BUENO $ 2,700,000.00 2 2
40 306 306 1 3 5 7 7 11|BUENO $ 3.500.000.00 2 2
41 489 581 2 3 5 5 3 32|BUENO $ 5,500,000.00 2 1
42 49 49 1 1 2 1 1 32 |BUENO $ 1,100,000.00 2 1
43 80 80 1 3 1 2 1 0|BUENO $ 2,300,000.00 2 1
44 174 174 1 3 3 4 2 0 [BUENO $ 2,800,000.00 2 1
45 460 254 1 1 8 4 4 25 |BUENO $ 4,500,000.00 2 1
46 325 325 1 3 2 7 4 0[BUENO $ 3,600,000.00 2 2
47 285 285 2 3 2 3 2 10 |BUENO $ 3,200,000.00 2 1
48 128 92 2 3 4 2 2 40 [BUENO $ 2,100,000.00 2 1
49 150 150 1 3 3 2 2 0|BUENO $ 2,381,400.00 2 1
50 546.79 538.39 1 3 3 5 3 30|BUENO $ 4,500,000.00 2 1
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Al momento de la recoleccion de datos se realizaron tablas de codificacion para
determinar valores numéricos y enteros a las variables alfabéticas, por ejemplo:
localizacion, ubicacion y plaza comercial

Con estas tablas de referencia se logré darles valores a los conceptos y poder

utilizarlos en la herramienta estadistica.

Tabla 4.4.2: Referencia de ubicacion

UBICACION
CONCEPTOS VALOR
VIALIDAD PRIMARIA 1
VIALIDAD SECUNDARIA
VIALIDAD TERCIARIA 3

Tabla 4.4.3: Referencia de localizacion
LOCALIZACION
CONCEPTOS VALOR
ESQUINA
2 FRENTES
MEDIANERO
MEDIANERO PLANTA ALTA

HIWIN |-

Tabla 4.4.4: Referencia de plaza comercial

PLAZA COMERCIAL
S| 1
NO

45 Pruebas Estadisticas

Se hizo uso de las herramientas estadisticas de correlacion y regresion mdltiple,
calculando el coeficiente de Pearson y la formula de regresion mediante el software

Minitab para el conjunto de variables estudiada. Ello, permitio explicar la forma en que
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influyen en el valor de mercado de oficinas en la ciudad de Chihuahua, se logré determinar
la formula para el célculo de valor de mercado de acuerdo con las variables que tienen

significancia estadistica.
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Capitulo 5: Resultados

5.1 Analisis de resultados
Se capturaron los datos de la investigacion y/o estudio realizado de la muestra de 50
oficinas teniendo el siguiente resultado en el minitab de acuerdo con las tablas de referencia

llustracién 5.1.

ﬁ O 100% ¢

Navigator Layout Zoom
Navigator V. Cc1 Cc2 c3 c4 C5 Cé c7 c8 c9 o Cc10 cn

Regression Analysis: Valor de M... Superfici... Superfici... | Ubicacién  Localizac... Estacion... Areadeo.. Bafios Edad (afi... = Valorde... PlazaCo... Nivel

Correlation: M2 TERRENO, SUP...

Regression Analysis: Valor de M... L 262:00 52400 z 2 4 2 2 14] 12850000 2 2

Summary Report for Area de ofi... 2 309.00 309.00 2 1 0 3 1 20 2150000 2 1

Summary Report for Estaciona... 3 300.00 270.00 1 2 9 6 2 10 4300000 2 2

RegessionpnalysisvalordeMey 4 12600  126.00 3 2 4 1 1 20 1520000 3 1
5 214.00 214.00 2 2 3 7 5 15 5500000 2 1
6 500.00 400.00 1 1 4 10 3 20 6500000 2 1
7 331.00 331.00 3 2 0 5 4 10 3599000 2 2
8 136.40 254.60 2 2 0 2 4 20 3100000 2 2
9 84.00 84.00 1 1 10 1 1 0 2810000 1 1
10 209.00 209.00 2 3 1 5 2 15 3900000 1 2
n 169.00 338.00 2 2 4 7 4 30 7000000 2 2
12 720.00 360.00 73 2 2 4 3 30 2800000 2 2
13 420.00 322.00 1 3 5 9 9 15 3300000 2 2
14 275.00 169.00 1 2 3 3 2 10 4000000 2 1
15 500.00 405.00 1 1 6 4 2 15 6200000 2 1
16 350.00 700.00 1 2 4 12 4 30 6800000 2 2
17 141.00 282.00 1 2 2. 3 3 30 2300000 2 2
18 213.00 320.00 2 2 2 4 2 30 4000000 2 2
19 437.00 562.00 1 2 3 15 4 15 6800000 2 2
20 225.00 225.00 2 2 0 6 2 30 1950000 2 1
21 129.00 107.49 2 2 1 3 2 1 995000 2 1
22 386.00 300.00 2 2 4 3 2 10 1550000 2 1
23 114.00 249.00 2 1 1 6 2 15 1300000 2 2

llustracion 5.1: Base de datos en Minitab

Se logré determinar los grados de correlacion de las variables estudiadas Tabla 5.1,
y debido al estudio se procedié a determinar la formula que explique el valor de mercado en

la ciudad de Chihuahua.

15
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Tabla 5.1: Piramide de Correlacién

Correlations

Superficie Superficie de

terreno Construccién Ubicacién Localizacién Estacionamiento

Superficie de Construccién 0.758

Ubicacién 0.012 0.015

Localizacién -0.171 -0.117 -0.095

Estacionamiento 0.218 0.099 -0.306 -0.261

Area de oficinas 0.609 0.743 0.008 -0.089

Barios 0.542 0.532 0.055 0.080

Edad (afios) 0.244 0.324 0.305 -0.159

Valor de Mercado 0.554 0.621 -0.179 -0.219

Plaza Comercial 0474 0.475 0.225 -0.314
Area de Edad Valor de

oficinas Bafos (afios) Mercado

Superficie de Construccién
Ubicacién

Localizacién
Estacionamiento

Area de oficinas

Bafios 0.749

Edad (afios) 0.137 0.070

Valor de Mercado 0.625 0.403 0.135

Plaza Comercial 0.437 0407 0.299 0.223

Se realiz0 el estudio de correlacion de las variables analizadas, con estos valores se
logro determinar con un 95% de confianza que existe evidencia estadistica para determinar
que las variables que mayor correlacion es bafios con area de oficinas teniendo una
correlacion alta de 0.749 y por otro lado tenemos tambien una correlacion alta entre area de

oficinas y superficie de construccién con el 0.743.

Se logré apreciar multicolinealidad en superficie de construccidn, bafios y areas de
oficina, esto al momento de tener una correlacion alta.
Se logro observar que hay la posibilidad que en muestras con mas cantidades de

sujetos pueden encontrar variables significativas para la hipdtesis debido a su alta
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correlacion del valor de mercado como es el caso de las variables bafios, superficie de
terreno y superficie de construccion.
Con estos datos analizados de las diez variables para determinar el valor de mercado

se logro obtener la formula de regresion mostrada en Tabla 5.1.1.

Tabla 5.1.1: Formula Regresién

Valor de Mercado = 1899 Superficie de terreno + 1974 Superficie de Construccion
- 78500 Ubicacién + 112074 Localizacién + 245575 Estacionamiento
+ 246419 Area de oficinas - 235184 Bafios + 2882 Edad (afios)
+ 98175 Plaza Comercial + 397122 Nivel

Una vez que obtuvimos la formula se analizaron la tabla de varianza del analisis de
regresion de acuerdo a p-value Tabla 5.1.2, para asi poder deteminar cuales variables tiene
significancia estadistica para formar parte del valor de mercado, los valores p-value que
estdn por encima del 0.05 se deben eliminar de la hipotesis y no forman parte de la
ecuacion de regresion. Una vez que se realizo el analisis se optd por realizar una corrida de
regresion con las variables que son igual a 0.05 o por debajo de este valor quedando

solamente las variables de estacionamiento y area de oficinas.
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Tabla 5.1.2: Analisis de Varianza

Analysis of Variance

Source DF Adj SS Adj MS F-Value P-Value
Regression 10 5.64070E+14 5.64070E+13 34.42 0.000
Superficie de terreno 1 1.56879E+12 1.56879E+12 0.96 0.334
Superficie de Construccién 1 1.35962E+12 1.35962E+12 0.83 0.368
Ubicacién 1 88012254458 88012254458 0.05 0.818
Localizacion 1 5.79839E+11 5.79839E+11 0.35 0.555
Estacionamiento 1 1.61174E+13 1.61174E+13 9.84 0.003
Area de oficinas 1 8.84244E+12 8.84244E+12 5.40 0.025
Barios 1 3.95765E+12 3.95765E+12 242 0.128
Edad (afios) 1 37584254200 37584254200 0.02 0.880
Plaza Comercial 1 85433362576 85433362576 0.05 0.821
Nivel 1 1.34746E+12 1.34746E+12 0.82 0.370
Error 40 6.55443E+13 1.63861E+12

Total 50 6.29615E+14

En el resumen del modelo Tabla 5.1.3 nos arrojé6 un R-cuadrado de 82.16% de

interpretacion del modelo de regresion, y el resto, es decir, 17.84% no explica la formula de

regresion.

R-cuadrado = Variacion explicada / variacion total

El R-cuadrado siempre esta entre 0 y 100%:

0% indica que el modelo no explica ninguna porcién de la variabilidad de los

datos de respuesta en torno a su media.

100% indica que el modelo explica toda la variabilidad de los datos de respuesta

en torno a su media. (Minitab, Minitab, 2019)
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Tabla 5.1.3: Resumen del Modelo

Model Summary

S R-sq R-sq(adj) R-sq(pred)
1280081 89.59% 86.99% 82.16%

Se pudo apreciar que las variables que representan significancia estadistica son los

estacionamientos Yy las areas de oficina. A continuacion se muestra el calculo de la formula

de regresion, la tabla de coeficientes de regresion de varianza y el resumen del modelo.

Tabla 5.1.4: Ecuacion de regresion
Regression Equation

Valor de Mercado = 359766 Estacionamiento + 392708 Area de oficinas

Tabla 5.1.5: Coeficientes regresion
Coefficients

Term Coef SE Coef T-Value P-Value VIF

Estacionamiento 359766 68791 5.23 0.000 1.91
Area de oficinas 392708 50390 7.79 0.000 1.91

Tabla 5.1.6: Resumen del Modelo
Model Summary

S R-sq R-sq(adj) R-sq(pred)
1394105 85.18% 84.57% 83.40%

19



Estadistica basica de la variable superficie de construccién

Summary Report for Superficie de Construccion

__— * %

95% Confidence Intervals

1 I 1
Mean I 1

Median -

160 180 200 2z0 2an 260 280 300 320

Anderson-Darling Normality Test
A-Squared 1.26

P-Value <0.005
Mean 253.94
StDev 173.10
Variance 29962.05
Skewness 1.05599
Kurtosis 0.82368
N 50
Minimum 49.00
1st Quartile 103.87
Median 219.50
3rd Quartile 326.50
| Maximum 760.00

95% Confidence Interval for Mean
204.75 303.14

95% Confidence Interval for Median
172.36 289.92

95% Confidence Interval for StDev
144.59 215.70

llustracion 5.1.1: Andlisis estadistico de superficie de construccion

Estadistica basica de la variable nivel

Summary Report for Nivel

| ™

95% Confidence Intervals

Mean - I |

median ¢

10 14 12 13 14 15

llustracion 5.1.2: Andlisis estadistico de nivel

Anderson-Darling Mormality Test

A-Squared 10.06
P-Value <0.005
Mean 1.3400
StDev 0.4785
Variance 0.2290
Skewness 0.69660
Kurtosis -1.57963
N 50
Minimum 1.0000
1st Quartile 1.0000
Median 1.0000
3rd Quartile 2.0000
| Maximum 2.0000
95% Confidence Interval for Mean
1.2040 1.4760
95% Confidence Interval for Median
1.0000 1.0000
95% Confidence Interval for StDev
0.3997 0.5963
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Estadistica basica de la variable valor de mercado
Summary Report for Valor de Mercado

Anderson-Darling Normality Test

A-Squared 0.87
P-Value 0.024
Mean 3129014
StDev 1690780
Variance 2.85874E+12
Skewness 0.716573
Kurtosis -0.144090
M 50
Minimum 590000
1st Quartile 1587500
Median 2805000
3rd Quartile 4000000
| Maximum 7000000
95% Confidence Interval for Mean
1600000 3200000 4B 00000 6400000 2648500 3609528
95% Confidence Interval for Median
2354679 3599328
__— 95% Confidence Interval for StDev
1412366 2106937

95% Confidence Intervals

Mean - I & I

median | L] :

2500000 2750000 3000000 3250000 3500000 3750000

lustracion 5.1.3: Analisis estadistico de valor de mercado
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Capitulo 6: Conclusiones y recomendaciones
6.1 Conclusiones
Debido al analisis realizado de los resultados se lleg6 a la siguiente conclusion para
la ecuacion de regresion Tabla 6.1, en la cual contempla las variables que tienen
significancia estadistica.
Tabla 6.1: Ecuacion de regresion

Regression Equation

Valor de Mercado = 359766 Estacionamiento + 392708 Area de oficinas

Al momento de realizar la regresion de las variables que afectan realmente al valor
de mercado se determino la p-value de cada variable (estacionamiento y area de oficina)
Tabla 6.1.1, se pudo apreciar que los valores de p-value si estan por debajo del 0.05 que
nos pide para poder tener significancia estadistica. Teniendo valores con més de 5 digitos y
con un p-value muy bajo con lo cual nos dice que estas variables estdn totalmente

relacionadas o afectadas al valor de mercado.

Tabla 6.1.1: Coeficientes regresion

Coefficients

Term Coef SE Coef T-Value P-Value VIF
Estacionamiento 359766 68791 523 0.000 1.91
Area de oficinas 392708 50390 7.79 0.000 1.91

Se compar6 la R-cuadrado de 82.16% de interpretacion del modelo de regresion
teniendo las diez variables contra el 83.40% teniendo solamente las dos variables Tabla
6.1.2, por lo que se puede concluir que tienen mayor significancia estas dos variables
(estacionamiento y area de oficinas) que las diez variables en un inicio. Se logré concluir
que las ocho variables restantes (localizacion, ubicacion del inmueble, metros cuadrados de

terreno, superficie construida, edad del inmueble, bafios, plaza comercial, nivel) no nos

22



muestran ningun resultado para determinar el valor de mercado de oficinas de mediana

calidad en la ciudad de Chihuahua.

Tabla 6.1.2: Resumen del Modelo

Model Summary

S R-sq R-sq(adj) R-sq(pred)
1394105 85.18% 84.57% 83.40%

La grafica de Pareto de efectos estandarizados Ilustracion 6.1 nos arroja la linea de
referencia, en la cual se logra apreciar los valores que estan representando significancia

estadistica para el valor de mercado de acuerdo con «=.05

Pareto Chart of the Standardized Effects
(response is Valor de Mercado, a = 0.05)

Term 201
I

1 Predictor Name
]

Estacionamiento
B Area de oficinas

]
]

o 1 2 3 4 5 & 1 8
Standardized Effect

llustracion 6.1 Gréfica de Pareto de efectos estandarizados

Una vez concluidas que estas dos variables nos fueron favorables al determinar el
valor de mercado de oficinas de mediana calidad, se analizd el valor de la mediana
llustracion 6.1.1 la cual nos arroja el valor intermedio en la investigacion en la variables

area de oficinas, que va en un intervalo 2 a 4.3283, teniendo una mediana de 3 con un 95%
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nivel de confianza con la cual existe evidencia estadistica suficiente para determinar este
valor de acuerdo a la muestras de 50 locales de oficina de mediana calidad.
Se logré apreciar la tendencia de la gréafica y ademas los intervalos de la media los

cuales van de 3.3030 al 5.2170, teniendo una media del 4.26.

Summary Report for Area de oficinas

Anderson-Darling Normality Test

r— A-Squared 2.41
P-Value <0.005
Mean 4.2600
StDev 3.3674
Variance 11.3392
Skewness 1.49250
Kurtosis 2.11289
N 50
T Minimum 1.0000
/ 1st Quartile 2.0000
A Median 3.0000
3rd Quartile 6.0000
Maximum 15.0000
95% Confidence Interval for Mean
. e 0 12 . 3.3030 5.2170
95% Confidence Interval for Median
2.0000 4.3283
[ kX 95% Confidence Interval for StDev
2.8129 4.1962

95% Confidence Intervals

Mean I & |

Median ’ &

20 25 30 35 4.0 45 5.0 55

llustracion 6.1.1 Analisis estadistico de area de oficinas

Se analiz6 la mediana llustracion 6.1.2 pero ahora para la variable estacionamiento
la cual nos arroja el valor intermedio en la investigacion, que va en un intervalo 2 a 4,
teniendo una mediana de 3 con un 95% nivel de confianza con la cual existe evidencia
estadistica suficiente para determinar este valor de acuerdo con la muestra de 50 locales de
oficina de mediana calidad.

Se logré apreciar la tendencia de la grafica y ademas los intervalos de la media los

cuales van de 2.55 al 3.8829, teniendo una media del 3.22.
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Summary Report for Estacionamiento

Anderson-Darling Normality Test

A-Squared 1.97
P-Value <0.005
Mean 3.2200
StDev 2.3325
Variance 5.4404
T Skewness 1.30089
Kurtosis 1.95110
/' ™~ N 50
Minimum 0.0000
1st Quartile 2.0000
Median 3.0000
3rd Quartile 4.0000
Maximum 10.0000
95% Confidence Interval for Mean
o ; . . . P 2.5571 3.8829
95% Confidence Interval for Median
2.0000 4.0000
e Eoo® X 95% Confidence Interval for StDev
1.9484 2.9066

95% Confidence Intervals

Mean & 1

Median &

20 25 30 35 an

llustracion 6.1.2 Analisis estadistico de estacionamiento

Se llego a la conclusion que las variables que efectan el valor de mercado son areas
de oficinas y estacionamiento, tambien se logro determinar la formula que ayuda a predecir
el valor de mercado. Esta circunstancia significa que no se probd la hipdtesis propuesta,
resultando de la investigacion que se probd una hipotesis alternativa indica que el valor de
mercado de los locales de oficinas son funcion de las variables “area de oficinas y

estacionamientos”.

Por lo que respecta a las preguntas de investigacion, se encontraron las siguientes

conclusiones:
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media de la superficie de construccion con un 95% de confianza varia de 204.75 m2 a

¢Cuantos metros cuadrados tienen las oficinas? Se encontré que el rango de la

303.14 m2

¢Donde estan ubicadas las oficinas de mediana calidad en ciudad Chihuahua? La
base de datos se form6 con oficinas ubicadas en vialidades primarias, secundarias y
terciarias de la ciudad de Chihuahua.

¢En qué piso se encuentra? Se encontrd que el rango de la media del nivel con un
95% de confianza varia de 1.2040 a 1.4760.

¢De qué areas consta la oficina? Solamente se distinguieron las areas de oficinas
que son los espacios para cubiculos independientes y los bafos.

¢Cuéles son los precios de venta que se han manejado en los Gltimos afios? Se
encontrd que el rango de la media del valor de mercado con un 95% de confianza varia de
$2°648,500 a $37609,528

¢En qué localizacion se utiliza mas la venta de oficinas? En esquina se encontro el
20%, 2 frentes se encontr6 el 32% , medianero se encontrd el 46% y medianero planta alta

se encontrod el 2%

6.2 Recomendaciones

Como recomendacion para estudios posteriores es realizar un anélisis de una
muestra mayor para poder lograr ver como se desempefian las variables.

Durante la investigacion se observé que para el caso de renta de oficinas la oferta es
notablemente de mayor abundancia. Por ello, la realizacion de una investigacion semejante
a la presente contaria con mayor posibilidad de obtener informacion para bases de datos
con posibilidad de identificar mayor cantidad de variables relevantes para el precio de

oficinas en renta en la ciudad de Chihuahua.
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Coeficiente de Pearson: es un tipo de coeficiente empleado en estadistica
descriptiva, aplicada al estudio de dos variables, comprende valores entre el -1 y el +1,
mayor a 0 con correlacion positiva y menos a 0 con correlacion negativa. (Mitjana, 2021)

Regresion multiple: Este tipo se presenta cuando dos o mas variables
independientes influyen sobre una variable dependiente. (Informatica, s.f.)

Correlacion: es una medida estadistica que expresa hasta qué punto dos variables
estan relacionadas linealmente. (JMP, 2020)

Minitab: es un potente software de estadistica que todos pueden usar.

Pronostique. Visualice, analice y aproveche el poder de sus datos para resolver los
problemas empresariales mas dificiles y para evitar costos y errores. (Minitab, 2021)

R-cuadrado: es una medida estadistica de qué tan cerca estan los datos de la linea de
regresion ajustada. También se conoce como coeficiente de determinacion, o coeficiente de
determinacion mdaltiple si se trata de regresion multiple. (Minitab, Minitab, 2019)

P value: es el nivel de significacion minimo no arbitrario con el que podemos
rechazar la hipotesis nula (HO) dada una funcién de distribucion y un estadistico de
contraste. (Rodo, 2020)

Multicolinealidad: la multicolinealidad es la correlacion alta entre mas de dos

variables explicativas. (Rodd, Economipedia, 2019)
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