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ABSTRACT 

El objetivo de este trabajo es realizar un estudio de mercado de vivienda con espacios reducidos 

menores a 60m2 en la ciudad de Bogotá con el cual determinará la viabilidad para la creación 

de una empresa de diseño de mobiliario que atienda este mercado. Para conocer las 

características del mercado potencial recurrirá a la información estadística obtenida por 

diferentes entidades gubernamentales, así como información etnográfica y encuestas realizadas 

por el autor. 
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INTRODUCCIÓN E INFORMACIÓN GENERAL 

 

INTRODUCCIÓN 

Las condiciones actuales de las ciudades han llevado a innumerables cambios en la vivienda 

moderna. En pocas décadas pasamos de ciudades pequeñas con pocos habitantes y grandes 

extensiones de terreno aún verdes, a ciudades densas, superpobladas y grises con todo tipo de 

problemas sociales, culturales y ambientales; de barrios con casas amplias y parques, a 

condominios cerrados con edificios cada vez más altos y apartamentos estrechos, compartiendo 

áreas de bienestar común.  

Ante este horizonte, y como observa en la ciudad de Bogotá, la falta de planeación en materia 

de vías, transporte público y desarrollo de la ciudad, han llevado a que el valor que se paga por 

el espacio crezca desproporcionadamente al ser cada vez más escaso. Los barrios que 

constaban de casas y edificios de 5 pisos en promedio, se han venido reemplazando con vastas 

edificaciones que se construyen en altura para lograr rentabilidad. Y con los problemas de 

movilidad y el alto costo del espacio del que sufre la ciudad, las soluciones arquitectónicas para 

estas nuevas viviendas, ahora apartamentos y apartaestudios, han optado por consolidar, 

aglutinar, simplificar ó eliminar áreas “innecesarias”, reduciendo drásticamente el espacio 

habitable. 

Pero las soluciones de diseño de mobiliario para estos nuevos espacios se encuentran, al menos 

en Colombia, en un estado intermedio donde los fabricantes -¿o los consumidores?- aún se 

preocupan principalmente por las tendencias internacionales en la forma sin tener aún lo 

suficientemente presente que los espacios que ocupan sus muebles se deben aprovechar al 
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máximo para el confort y bienestar de los consumidores, además de responder a las nuevas 

necesidades que la vida moderna nos solicita. Ejemplo de ello son las nuevas formas de trabajo. 

Es ahí donde puede existir una oportunidad de innovación, en el diseño y desarrollo de 

mobiliario que satisfaga, desde el punto de vista funcional las nuevas necesidades y los 

requerimientos de sus habitantes, así como desde el punto de vista formal acorde a las 

tendencias comerciales de la actualidad. Y para corroborar esta idea, se considera necesario 

realizar un estudio de mercado de espacios reducidos en la ciudad de Bogotá -el cual es la 

finalidad de este trabajo- que permita conocer la situación actual, el mercado potencial, sus 

gustos y preferencias, y determinar así la viabilidad para la creación de una empresa de diseño 

de mobiliario que atienda este mercado.  

 

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

Con este trabajo se pretende identificar y analizar el mercado de vivienda de espacios reducidos 

en la ciudad de Bogotá. Adicionalmente, conocer, estudiar y caracterizar el perfil de sus 

habitantes o mercado objetivo para concluir así, si el tamaño y sus características hacen viable o 

no la creación de una empresa de diseño de mobiliario enfocado en este segmento específico. 

Se observa, gracias a las cifras de la construcción, que el mercado de vivienda de espacios 

reducidos ha venido en crecimiento en los últimos años y la oferta de mobiliario existente 

provee pocos productos que satisfagan las necesidades de espacio que este segmento solicita. 
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OBJETIVO GENERAL 

Realizar un estudio de mercado que permita caracterizar el consumidor potencial de mobiliario 

diseñado para espacios reducidos en Bogotá. 

 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

 Realizar una caracterización del mercado de vivienda en Bogotá. 

 Segmentar el mercado de vivienda de espacios reducidos y definir el mercado potencial. 

 Conocer las necesidades, requerimientos y gustos de los usuarios que habitan los 

espacios reducidos.  

 Determinar la viabilidad para la constitución (creación) de una empresa dedicada al 

diseño, producción y venta de mobiliario para espacios reducidos (inicialmente) en 

Bogotá. 

 

METODOLOGÍA 

La metodología utilizada buscará hacer un análisis de lo general, en este caso la ciudad de 

Bogotá, a lo particular ó conocimiento del mercado objetivo. Este análisis se desarrollará en 3 

etapas, cada una exponiendo las conclusiones de la información estudiada así:  

En la primera etapa se buscará información que permita conocer el panorama global de la 

vivienda en Bogotá, su composición, distribución y valor.  
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La segunda etapa se centrará en la recolección de información enfocada a espacios reducidos y 

de quienes los habitan, con el fin de conocer la cantidad de viviendas que cumplen esta 

condición. Para ello se buscarán datos estadísticos proporcionados por entidades 

gubernamentales y se corroborarán con encuestas realizadas por el autor. Dicha encuesta 

también permitirá conocer el mercado objetivo en relación a gustos, preferencias y 

comportamientos de compra. Paralelamente se estudiará la oferta que ofrece el mercado para 

este segmento de la población tanto online como en puntos de venta en diferentes sectores de 

la ciudad.  

La tercera etapa serán las conclusiones resultado de la investigación de mercado. 
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MARCO CONTEXTUAL 

 

PANORAMA DE LA VIVIENDA EN BOGOTÁ 

Para el año 2016 los inmuebles de uso residencial representaron el 75.15% del total de 

inmuebles de la ciudad. La composición de usos de inmuebles se ve reflejada en el siguiente 

gráfico, publicado por la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD, 2016)1: 

 

Imagen 1 - ¿En qué se usan los inmuebles en Bogotá? (2016). 

La ciudad de Bogotá se encuentra subdividida administrativamente en 20 localidades, 

agrupando un número diverso de barrios. Los inmuebles que componen los barrios y las 

localidades se clasifican por tipo de uso y estrato. El uso depende de la evolución y el estado 

actual del sector clasificándose como inmuebles de tipo residencial, comercial, industrial, 

institucional, entre otros.  Adicionalmente, se clasifica en diferentes estratos socioeconómicos 
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para especificar su población. El Departamento Nacional de Estadística -DANE- (s.f.), citado por 

la Secretaría Distrital de Planeación, define la estratificación de la siguiente manera: 

 La estratificación socioeconómica es el mecanismo que permite clasificar la población en 

distintos estratos o grupos de personas que tienen características sociales y económicas 

similares, a través del examen de las características físicas de sus viviendas, el entorno 

inmediato y el contexto urbanístico o rural de las mismas. Los municipios y distritos 

pueden tener entre uno y seis estratos, dependiendo de la heterogeneidad económica y 

social de sus viviendas. Bogotá se clasifica en seis (6) estratos2. 

Según el Análisis Inmobiliario 2008 – 2016 realizado por UAECD (2016)3, el número de predios 

residenciales en Bogotá clasificados por estrato del 1 al 6 se compone de la siguiente manera: 

 

Imagen 2 - Dinámica de número de predios según estrato (2008 -2016). 

Se observó que para el año 2016 encontramos un total de 2.043.746 predios residenciales ó 

de vivienda. La estadística muestra que el mayor crecimiento de predios de vivienda de 

2008 a 2016 lo tuvo el estrato 4 (56%), seguido por los estratos 5 (43%) y 6 (32%). Es decir, 



 
7 

que en los 8 años estudiados por la entidad el mercado se orientó en la construcción para el 

estrato 4, seguido de los estratos 5 y 6. Igualmente resalta que El estrato 4 fue el que más 

creció, pero llama la atención que el tamaño promedio de los predios se redujo 18%. 

 

VALOR DEL METRO CUADRADO EN BOGOTÁ  

¿Por qué se reduce el tamaño de los predios? 

Las cifras de la UAECD (2017)4 en relación a la evolución catastral, indicaron que en los últimos 

7 años ha habido un incremento en el valor catastral mayor que la inflación de cada año.  

 

Imagen 3 – Evolución del valor catastral de Bogotá (2008 – 2017). 

Como indica la anotación de la gráfica anterior, los inmuebles no sólo están preservando su 

valor, sino que el incremento catastral desproporcionado hizo que el valor comercial creciera en 

la misma proporción, elevando automáticamente el precio del metro cuadrado. Si bien esta 
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iniciativa buscaba acercar la brecha entre el valor catastral y el valor comercial –además de 

mayor recaudo por impuestos- tuvo un efecto adverso de inflación de precios que solo llevó a 

hacer más costoso el valor del metro cuadrado para la ciudad porque la brecha permaneció 

intacta. Podemos observar este comportamiento en el ejemplo siguiente: un predio en el barrio 

Chapinero con área de 28.10m2 se ha avaluado en los últimos 7 años tanto por Catastro (a 

través del impuesto predial) como por el precio comercial así: 

Tabla 1 – Avalúo Catastral vs. Avalúo Comercial 2010 a 2016. 

UBICACIÓN: CHAPINERO ALTO AREA(m2): 28,10     

  CATASTRAL COMERCIAL IPC ANUAL 

AÑO $ AVALUO $ / M2 INCREMENTO $ AVALUO $ / M2 DANE 

2010 38.596.000 1.373.523   75.000.000 2.669.039   

2011 52.650.000 1.873.665 36,4%     3,73% 

2012 59.522.000 2.118.221 13,1%     2,44% 

2013 68.861.000 2.450.569 15,7%     1,94% 

2014 75.616.000 2.690.961 9,8%     3,66% 

2015 82.710.000 2.943.416 9,4%     6,77% 

2016 85.025.000 3.025.801 2,8% 168.600.000 6.000.000 5,75% 

              

  INCREMENTO EN 7 AÑOS 120,3%   124,8% 24,29% 

FUENTE: Avalúo Catastral del predio, precio del mercado y DANE. 

Esto quiere decir que un predio estrato 4 en Bogotá, ubicado en Chapinero Alto se ha 

incrementado en 7 años así: para el avalúo catastral un 120,3% y para el avalúo comercial 

aproximadamente un 124.8%, mientras que el IPC sumado solamente ha crecido en un 24.29% 

en los mismos 7 años. 

Esta información la corrobora el Banco de la República en su publicación estadística del ÍNDICE 

DEL PRECIO DEL SUELO URBANO RESIDENCIAL EN BOGOTÁ – IPSB, quien analizó el precio 

desde 1960 a 2012, donde se evidencia que a partir de 2006 los precios del suelo urbano 

residencial se aceleraron y aumentaron cada año, en promedio, 13.5% más que el IPC. 5 
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Imagen 4 – Precio del suelo residencial en Bogotá. 

Otra causa que influye en la reducción del espacio de los predios es la densificación de la 

ciudad. Se han venido tomado sectores completos donde existían barrios compuestos por casas 

de 2 pisos para construir edificios de mínimo 5 pisos. Y a mayor altura, mayor población: en la 

misma área donde antes - hasta la década de los 90 - vivía 1 sola familia de 6 personas en 

promedio, ahora pueden vivir 20 familias de 2 a 4 personas (promedio 3), lo que se convierte en 

60 personas (y 20 automóviles para 1 por familia) para la misma área donde antes vivían sólo 6 

personas. Se puede observar este comportamiento en la gráfica de la dinámica de la propiedad 

horizontal vs. no horizontal, donde el 70% de los predios de la ciudad son propiedad horizontal, 

en otras palabras, edificios6.  
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Imagen 5 – Dinámica de la propiedad horizontal vs. no horizontal. 

 

ESPACIO REDUCIDO: UNA VIVIENDA DE 60M2 

Para definir qué área se considera un espacio reducido, se tomó como marco de referencia la 

vivienda de interés social y prioritario, que es el mínimo espacio habitable permitido por la ley 

colombiana.  

Existe en Bogotá la norma urbanística que ordena los lineamientos para el desarrollo de la 

ciudad llamada Plan de Ordenamiento Territorial – POT7, elaborado por la Secretaría Distrital de 

Planeación. Dentro de ella se encuentra la Cartilla de Habitabilidad - Cartilla de Normas 

Urbanísticas y Arquitectónicas para el Mejoramiento de la Vivienda de Interés Social y Prioritario, 

la cual traza los lineamientos para un espacio habitable, definiendo a dicha cartilla como 

normas eminentemente volumétricas que cumplen el propósito de garantizar un derecho 

fundamental del ser humano 8. 
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La cartilla definió el área mínima habitable de la siguiente manera: 

Densidad. Se define mediante la determinación de un área mínima de las unidades de 

vivienda, resultante de la multiplicación del número de alcobas por una dimensión de 

área, en ningún caso inferior a la condición mínima de habitabilidad establecida en este 

POT.  

Área mínima de la vivienda: es la que resulta de multiplicar el número de alcobas 

por quince (15) metros cuadrados, en todo caso la vivienda de interés social 

prioritario-VIP- y la vivienda de interés social –VIS- no podrá ser inferior a 45m29. 

Dicha cartilla no determina la dimensión de los espacios y tampoco la cantidad de personas que 

ocuparán esa condición mínima de habitabilidad de 45m2. Pero según sus lineamientos, si se 

debe multiplicar el número de alcobas por 15m2, la cantidad para que cumpla los 45m2 es de 

3 alcobas, es decir una familia de 4 personas (2 padres y 2 hijos). Las dimensiones promedio 

para que una vivienda de 3 alcobas ocupe un espacio de 45m2 serían las siguientes: 

Tabla 2 – Dimensiones aproximadas para vivienda de 45m2. 

DIMENSIONES APROXIMADAS VIVIENDA 45 m2 

DESCRIPCIÓN TIPO DE ÁREA CANT ANCHO x LARGO 
(m) 

m2 TOTAL m2 

Alcoba Doble con clóset 1 3 x 4 12 12 

Alcoba Sencilla con clóset 2 3 x 3 9 18 

Baño 2 1.5 x 2 3 6 

Cocina 1 2.5 x 1.2 3 3 

Sala 1 3 x 2 6 6 

SUMAN 45 

Fuente: Autor 

Si bien suman los 45m2 requeridos no se tienen en cuenta las áreas de circulación, patios ni 

muros, además de que todas las áreas propuestas son espacios realmente estrechos. Por tal 

razón y como lo demuestra el siguiente gráfico, sumamos 15m2 a los 45m2 propuestos por la 

cartilla para obtener así una vivienda de 60m2. 
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Imagen 6 – Esquemas de viviendas por áreas. Fuente: Autor 
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OFERTA DE VIVIENDA DE ESPACIOS REDUCIDOS EN BOGOTÁ 

Para conocer la oferta actual del mercado en términos de áreas mínimas de apartamentos, se 

realizó una búsqueda en metrocuadrado10, portal online especializado en finca raíz que se 

encuentra dentro de las páginas de mayor consulta y efectividad en Bogotá y otras ciudades 

principales. La búsqueda se filtró de la siguiente manera: Ciudad: Bogotá / Zonas: Todas las 

zonas / Tipo de inmueble: Apartamento / Tipo de negocio: Compra / Habitaciones: 1 / 

Antigüedad: Sobre plano.  

Se encontraron 228 resultados con área construída11 que inicia desde 20m2, siendo éste un 

proyecto de vivienda para venta sobre planos ubicado en Engativá, estrato 312. Los 20m2 

contienen 1 habitación, 1 baño y 1 cocineta, pero no incluye ninguna área social y tampoco se 

prevé un área de lavado de ropas al menos dentro de la cocina, por lo que según la Tabla 2 

suma al menos entre 9 y 12 m2, por lo que el espacio mínimo llegaría a 30m2 en promedio. 

 
Imagen 7 –Búsqueda de áreas mínimas para compra en metrocuadrado.com 



 
14 

Basados en el análisis de la Cartilla de Habitabilidad y la oferta del mercado podemos concluir 

que: 

 Existe oferta en el mercado inmobiliario de apartamentos con área mínima desde 20m2. 

 Se ofrecen viviendas menores a 45m2 sacrificando áreas como habitaciones, baños y 

áreas sociales. 

 Un área de 30m2 es un espacio reducido habitable para 2 personas. 

 Un área de 45m2 es un espacio reducido habitable para 3 personas. 

 Un área de 60m2 es un espacio reducido habitable para 4 personas. 

Con esta información podemos definir que un espacio reducido habitable en términos de m2 

comprende un rango que va desde 30m2 hasta 60m2, teniendo siempre en cuenta la 

cantidad de personas que habitarán el espacio y que cumplan con las condiciones mínimas de 

habitabilidad.  

En resumen y para efectos del presente trabajo, se analizarán inmuebles menores o iguales a 

60m2 en la ciudad de Bogotá, considerados dentro de la categoría de espacio reducido. 

 

PREDIOS EXISTENTES EN BOGOTÁ MENORES O IGUALES A 60M2 

Para conocer el estado actual de los predios menores a 60m2, se utilizaron datos estadísticos 

proporcionados por Catastro Bogotá y DANE.  

Según consulta realizada por el autor a Catastro Bogotá, para el mes de octubre de 2016 

existían en la ciudad de Bogotá 562.538 inmuebles con área menor a 60 metros 

cuadrados13. Al cruzar esta información con el total de inmuebles residenciales mencionados 

en la Imagen 2 (2.043.746 inmuebles), encontramos que 562.538 predios de vivienda en 
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Bogotá son menores a 60 metros cuadrados, lo que equivale al 27.5% del total de los 

inmuebles de Bogotá. 

Este 27.5% se clasifica por área y estrato de la siguiente manera:  

Tabla 3 – Cantidad de predios por área y por estrato hasta 60m2 en Bogotá 2016 

CANTIDAD DE PREDIOS X ÁREA  
 

CANTIDAD DE PREDIOS X ESTRATO 

 RANGO DE AREAS (m2)   # PREDIOS   %  
 

ESTRATO  # PREDIOS   %  

              19,00                19,99                      340  0,06% 
 

0                       6  0,00% 

              20,00                25,00                   5.952  1,06% 
 

1             27.736  4,93% 

              25,01                30,00                 11.885  2,11% 
 

2           225.716  40,12% 

              30,01                35,00                 28.856  5,13% 
 

3           223.441  39,72% 

              35,01                40,00                 62.672  11,14% 
 

4             66.288  11,78% 

              40,01                45,00               104.854  18,64% 
 

5             11.104  1,97% 

              45,01                50,00               117.744  20,93% 
 

6               8.247  1,47% 

              50,01                55,00               126.256  22,44% 
 

   

              55,01                60,00               103.979  18,48% 
 

   

   TOTAL             562.538  100% 
 

TOTAL          562.538  100% 

Fuente: Observatorio Técnico Catastral 

 

La siguiente tabla muestra la cantidad de predios menores a 60m2 distribuidos por localidades y 

organizados de menor a mayor: 

Tabla 4 – Cantidad de predios hasta 60m2 por localidad 2016 

 #   LOCALIDAD   CANT. PREDIOS    #   LOCALIDAD   CANT. PREDIOS  

99  SIN REFERENCIA                        7   2  CHAPINERO              19.455  

20  SUMAPAZ                      45   18  RAFAEL URIBE              19.735  

17  LA CANDELARIA                1.471   5  USME              23.016  

15  ANTONIO NARIÑO                2.542   9  FONTIBON              33.532  

14  LOS MARTIRES                2.561   19  CIUDAD BOLIVAR              39.772  

12  BARRIOS UNIDOS                4.829   1  USAQUEN              43.208  

16  PUENTE ARANDA                8.173   10  ENGATIVA              51.538  

6  TUNJUELITO                8.276   7  BOSA              65.744  

3  SANTA FE                8.669   8  KENNEDY            100.314  

13  TEUSAQUILLO              10.099   11  SUBA            101.328  

4  SAN CRISTOBAL              18.224                 

     TOTAL 562.538 

 Fuente: Observatorio Técnico Catastral 

 

 



 
16 

Para verlo gráficamente se elaboró el siguiente mapa de la ciudad ordenado por la degradación 

de colores: 

 

Imagen 8 – Mapa de Bogotá por localidades y cantidad de predios hasta 60m2. Datos: Catastro Bogotá. 
Imagen: Autor. 

 

 

 

 

 

 

+ -
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MERCADO OBJETIVO 

 

CARACTERIZACIÓN DE LA POBLACIÓN DE BOGOTÁ 

Para conocer el consumidor potencial de mobiliario de espacios reducidos en Bogotá, se 

realizaron búsquedas de información estadística aplicando filtros basados en ingresos, estrato y 

cantidad de población. 

Para el año 2014, según estadísticas de la Secretaría Distrital de Planeación (SDP, 2015), la 

población de Bogotá se distribuyó por estrato socioeconómico de la siguiente manera:14 

Tabla 5 – Número de viviendas, hogares y personas por estrato socioeconómico Bogotá 2014. 

ESTRATO VIVIENDAS % HOGARES % PERSONAS % 

1           218.852  9,2%           222.600  9,1%           810.266  10,4% 

2           908.110  38,1%           939.833  38,5%        3.220.104  41,3% 

3           880.361  37,0%           898.665  36,9%        2.807.349  36,0% 

4           227.319  9,5%           230.190  9,4%           604.219  7,8% 

5             79.835  3,4%             79.965  3,3%           204.002  2,6% 

6             66.651  2,8%             66.743  2,7%           148.522  1,9% 

TOTAL      2.381.128  100%      2.437.996  100%      7.794.462  100% 

 Fuente: DANE - SDP, Encuesta Multipropósito 2011 - 2014.   

 

Se observa que los estratos 1 al 3 representan el 84.3% de viviendas, 84.5% de hogares y 

87.7% de la población.  La misma información distribuida por localidad: 

Tabla 6 - Número de viviendas, hogares y personas por estrato localidades Bogotá 2014. 

    CANTIDAD DE VIVIENDAS, HOGARES Y PERSONAS 

    POR LOCALIDADES BOGOTÁ 2014 

 #   LOCALIDAD   VIVIENDAS   %   HOGARES   %   PERSONAS   %  
 PROMEDIO 

PERSONAS POR 
HOGAR  

2  CHAPINERO             64.860  2,7%           65.343  2,7%          138.417  1,8%                  2,12  

13  TEUSAQUILLO             58.626  2,5%           60.536  2,5%          151.911  1,9%                  2,51  

1  USAQUEN           176.283  7,4%         180.218  7,4%          490.691  6,3%                  2,72  

11  SUBA           347.261  14,6%         355.836  14,6%       1.146.366  14,7%                  3,22  

9  FONTIBON           118.280  5,0%         119.432  4,9%          370.912  4,8%                  3,11  

12  BARRIOS UNIDOS             84.213  3,5%           85.543  3,5%          241.032  3,1%                  2,82  

10  ENGATIVA           271.811  11,4%         277.460  11,4%          873.286  11,2%                  3,15  
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17  LA CANDELARIA               9.694  0,4%             9.884  0,4%            24.476  0,3%                  2,48  

15  ANTONIO NARIÑO             33.974  1,4%           34.113  1,4%          110.027  1,4%                  3,23  

16  PUENTE ARANDA             83.953  3,5%           84.763  3,5%          261.468  3,4%                  3,08  

14  LOS MARTIRES             32.843  1,4%           33.343  1,4%            99.792  1,3%                  2,99  

8  KENNEDY           304.753  12,8%         315.536  12,9%       1.060.016  13,6%                  3,36  

6  TUNJUELITO             60.314  2,5%           61.052  2,5%          203.130  2,6%                  3,33  

3  SANTA FE             35.360  1,5%           36.532  1,5%          104.749  1,3%                  2,87  

18  RAFAEL URIBE           100.583  4,2%         108.706  4,5%          380.362  4,9%                  3,50  

4  SAN CRISTOBAL           113.258  4,8%         116.589  4,8%          411.820  5,3%                  3,53  

7  BOSA           177.891  7,5%         181.073  7,4%          627.098  8,0%                  3,46  

19  CIUDAD BOLIVAR           188.496  7,9%         192.324  7,9%          675.260  8,7%                  3,51  

5  USME           118.675  5,0%         119.713  4,9%          423.650  5,4%                  3,54  

        2.381.128  100%    2.437.996  100%     7.794.463  100%                 3,08  

   Fuente: DANE - SDP, Encuesta Multipropósito 2011 - 2014.   

 

Llama la atención que la relación de hogares por vivienda para la ciudad es 1.04 (al dividir 

hogares entre viviendas) y es similar para todas las localidades, lo cual indica que existe en 

promedio 1 hogar por cada vivienda. Adicionalmente, el promedio de personas por hogar es 

3.08. 

Otra variable de importancia para el presente trabajo son los ingresos de la población. Se 

presenta información correspondiente a los ingresos promedio por hogar según la localidad 

versus el ingreso per cápita por localidad, organizados de mayor a menor (SDP, 2015).15 La cifra 

que se encuentra entre las dos tablas corrobora el promedio de personas por hogar presentado 

en la tabla anterior. 

Tabla 7 – Ingresos promedio por hogar y per cápita localidades Bogotá 2014. 

INGRESOS PROMEDIO POR HOGAR PAX/HOGAR  INGRESO PER CÁPITA  

LOCALIDADES DE BOGOTÁ 2014 
 

 LOCALIDADES DE BOGOTÁ 2014  

 
#  

 LOCALIDAD   INGRESOS    
 

#  
 LOCALIDAD   INGRESOS  

2  CHAPINERO       7.966.099  2,09 2  CHAPINERO                  3.813.290  

13  TEUSAQUILLO       6.114.319  2,49 13  TEUSAQUILLO                  2.450.715  

1  USAQUEN       5.264.983  2,70 1  USAQUEN                  1.948.544  

11  SUBA       4.340.239  3,20 11  SUBA                  1.354.622  

9  FONTIBON       3.838.997  3,10 9  FONTIBON                  1.238.466  

12  BARRIOS UNIDOS       3.761.477  2,80 12  BARRIOS UNIDOS                  1.343.021  

10  ENGATIVA       3.115.251  3,14 10  ENGATIVA                     990.737  

17  LA CANDELARIA       2.906.276  2,47 17  LA CANDELARIA                  1.177.067  

15  ANTONIO NARIÑO       2.872.902  3,19 15  ANTONIO NARIÑO                     901.504  

16  PUENTE ARANDA       2.729.944  3,08 16  PUENTE ARANDA                     884.991  

14  LOS MARTIRES       2.554.221  2,98 14  LOS MARTIRES                     856.632  
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8  KENNEDY       2.453.068  3,36 8  KENNEDY                     730.392  

6  TUNJUELITO       2.302.874  3,32 6  TUNJUELITO                     693.920  

3  SANTA FE       2.118.434  2,85 3  SANTA FE                     743.361  

18  RAFAEL URIBE       2.104.469  3,50 18  RAFAEL URIBE                     601.665  

4  SAN CRISTOBAL       1.877.176  3,53 4  SAN CRISTOBAL                     531.532  

7  BOSA       1.725.001  3,46 7  BOSA                     498.088  

19  CIUDAD BOLIVAR       1.576.944  3,51 19  CIUDAD BOLIVAR                     449.245  

5  USME       1.514.956  3,54 5  USME                     428.089  

99  SIN REFERENCIA      99  SIN REFERENCIA    

20  SUMAPAZ      20  SUMAPAZ    

   BOGOTÁ PROMEDIO     3.217.770  3,24    BOGOTÁ                   993.032  

 Fuente: DANE - SDP, Encuesta Multipropósito 2011 - 2014.    Fuente: EMB 2014.   

 

Las localidades de Chapinero, Teusaquillo y Usaquén son las de mayores ingresos per cápita y por 

hogar, y en las 3 localidades se observa una composición promedio de 2.09 a 2.70 personas por 

hogar, lo cual indica menos personas para distribuir los ingresos, es decir, más dinero por persona. 

La localidad de Suba es considerable ya que representa el 15% de viviendas, hogares y personas, y 

abarca un amplio sector de la ciudad. Los mismos datos se expresan de forma gráfica en el mapa de 

Bogotá: 

 

Imagen 9 – Mapa de Bogotá según ingreso per cápita por localidades 2014. Datos – Alcaldía de Bogotá. 
Imagen - Autor. 

+ -
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POBLACIÓN HABITANTE DE ESPACIOS REDUCIDOS 

Para efectos del futuro de este trabajo y de la empresa que se pretende desarrollar, es 

necesario considerar que la primera etapa de esta empresa requiere una inversión en las áreas 

de diseño, desarrollo y producción que deberá ser recuperada mediante la venta de productos 

inicialmente producidos en cantidades bajas, que logren amortizar la inversión inicial y que 

permitan corroborar el estudio de mercado. Por esta razón, se estudiarán y tomarán como 

mercado objetivo la población con mayores ingresos, quienes pueden tener la capacidad 

económica para adquirir los productos. En una segunda etapa de la empresa, y una vez haya 

superado la etapa inicial de aprendizaje, posicionamiento y ventas, se estudiará la población con 

menores ingresos ya que los productos se podrán producir en mayores cantidades y distribuir 

los costos en una mayor población.  

Tomaremos la información presentada en la primera y segunda etapas y la cruzaremos para 

conocer la población que habita en viviendas de espacios reducidos menores a 60m2. Iniciamos 

con las tablas del ingreso per cápita (Tabla 7) y cantidad de predios hasta 60m2 (Tabla 4).  

Tabla 8 – Ingreso per cápita localidades2014 vs. Cantidad de predios localidades 2016. 

INGRESO PER CÁPITA  
 

 CANTIDAD DE PREDIOS POR LOCALIDAD  

 LOCALIDADES DE BOGOTÁ - 2014  
 

 HASTA 60m2 - 2016  

 
#  

 LOCALIDAD   INGRESOS  
 

 
#  

 LOCALIDAD   # PREDIOS  

2  CHAPINERO         3.813.290  
 

2  CHAPINERO              19.455  

13  TEUSAQUILLO         2.450.715  
 

13  TEUSAQUILLO              10.099  

1  USAQUEN         1.948.544  
 

1  USAQUEN              43.208  

11  SUBA         1.354.622  
 

11  SUBA            101.328  

12  BARRIOS UNIDOS         1.343.021  
 

12  BARRIOS UNIDOS                4.829  

9  FONTIBON         1.238.466  
 

9  FONTIBON              33.532  

17  LA CANDELARIA         1.177.067  
 

17  LA CANDELARIA                1.471  

10  ENGATIVA            990.737  
 

10  ENGATIVA              51.538  

15  ANTONIO NARIÑO            901.504  
 

15  ANTONIO NARIÑO                2.542  

16  PUENTE ARANDA            884.991  
 

16  PUENTE ARANDA                8.173  

14  LOS MARTIRES            856.632  
 

14  LOS MARTIRES                2.561  

3  SANTA FE            743.361  
 

3  SANTA FE                8.669  

8  KENNEDY            730.392  
 

8  KENNEDY            100.314  
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6  TUNJUELITO            693.920  
 

6  TUNJUELITO                8.276  

18  RAFAEL URIBE            601.665  
 

18  RAFAEL URIBE              19.735  

4  SAN CRISTOBAL            531.532  
 

4  SAN CRISTOBAL              18.224  

7  BOSA            498.088  
 

7  BOSA              65.744  

19  CIUDAD BOLIVAR            449.245  
 

19  CIUDAD BOLIVAR              39.772  

5  USME            428.089  
 

5  USME              23.016  

20  SUMAPAZ    
 

20  SUMAPAZ                     45  

99  SIN REFERENCIA    
 

99  SIN REFERENCIA                       7  

   BOGOTÁ           993.032  

 

   SUMAN         562.538  

 Fuente: EMB 2014.   

 

 Fuente: Observatorio Técnico Catastral  

 

 

Imagen 10 – Superposición mapas ingreso per cápita vs. Cantidad de predios menores a 60m2. Imagen 
- Autor. 

Al superponer el mapa de ingreso per cápita con el mapa de cantidad de predios menores a 

60m2, se observa que las localidades con mayores ingresos y una considerable cantidad de 

predios se encuentran alrededor del punto de intersección de las localidades de Suba, Usaquén, 

Chapinero y Barrios Unidos. Las áreas en degradé de rojo a amarillo evidencian esta tendencia. 

Podemos trazar un radio alrededor de este punto de intersección para encontrar que el área de 

influencia alcanza a cubrir una porción de las localidades de Engativá, Fontibón y Teusaquillo.  

+ -
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De esta información concluimos que: 

 Los predios menores a 60m2 considerados espacios reducidos en Bogotá suman 

562.538. 

 Las localidades de Suba, Usaquén, Chapinero y Barrios Unidos corresponden a las 

localidades con mayores ingresos per cápita y que superan 1.000.000 de pesos.  

 Las localidades de Suba, Usaquén, Chapinero, Barrios Unidos, Engativá, Fontibón y 

Teusaquillo representan el 47% de los inmuebles de espacios reducidos menores a 

60m2 existentes en Bogotá, los cuales conforman el mercado objetivo.  

 El mercado objetivo corresponde a 263.989 predios. 

 El mercado objetivo corresponde a 791.967 personas, utilizando el promedio de 3 

personas por hogar. 

 

 

ENCUESTA DESARROLLADA PARA EL MERCADO OBJETIVO 

El objetivo principal de la encuesta desarrollada fue conocer aspectos relevantes del segmento 

de mercado en tres áreas importantes: la primera en su perfil demográfico y socioeconómico, la 

segunda en su relación con los muebles y el mercado actual ofertado en Bogotá, y la tercera en 

sus preferencias de compra actual y posibles escenarios futuros. 

La encuesta se realizó a través de cuestionario online, utilizando bases de datos de población 

universitaria principalmente con título de posgrado. Se anexa el cuestionario de la encuesta 

(Anexo 3) y se describe la ficha técnica a continuación. 
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Tabla 9 – Ficha técnica de encuesta realizada por el autor. 

FICHA TÉCNICA 

Nombre de la encuesta Encuesta sobre el mercado de muebles en Bogotá 

Fechas de recolección de la información 23FEB17 al 28MAR17 - 01JUN17 al 30JUN17 

Muestra Estudiantes de posgrado y egresados 

Técnica de recolección Cuestionario online enviado por correo electrónico 

Cantidad de preguntas 25 

Tamaño de la muestra 3.000+ correos enviados / 185 encuestas respondidas 

Formato de la encuesta Anexo 3 

Respuestas Anexo 4 

 

A continuación, se mostrarán los resultados de cada área por separado resaltando los aspectos 

relevantes una vez analizados los datos y gráficas resultantes de la encuesta. 

 

1. Perfil demográfico y socioeconómico (10 preguntas) 

Tabla 10 – Respuestas del perfil demográfico y socioeconómico. 
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Este primer perfil nos arroja las siguientes características de nuestro mercado objetivo:  

 Hombres y mujeres por igual, con rango de edades de 30 a 40 años. 

 Son profesionales con especialización ó maestría, en su mayoría empleados con ingresos 

que oscilan entre 3 y 12 millones con promedio de $5.485.000. 

 El 35% tiene una familia conformada, el 37% vive solo ó en pareja y los más jóvenes 

viven aún con sus padres. 
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 Se localizan en las localidades de Usaquén, Suba, Chapinero, Engativá y Teusaquillo, y 

su clasificación socioeconómica corresponde en promedio al estrato 4. 

 El 70% vive en apartamentos (45% propio y 25% arriendo) y el área de sus viviendas es 

mayor a 61m2. Sin embargo, el 17,3% de la muestra vive en espacios reducidos (30 a 

60m2). 

 

2. Relación con los muebles y el mercado actual (8 preguntas) 

Tabla 11 – Respuestas sobre el mercado actual. 
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 Las marcas con mayor recordación son almacenes de cadena como Homecenter (19%), 

Muebles y Accesorios (16%), Tugó (13%), Homesentry (8%), Hábitat Store (7%) e Easy 

(3%), almacenes donde se pueden encontrar otros productos para el hogar. Otras 

marcas como Bima, Aristas, Boconcept, entre otras, sumadas representan solo el 8%; 

mientras que el 18% no recuerda ninguna marca en particular. La precepción de estas 

marcas está asociada con atributos de calidad, diseño y precio, y en menor grado la 

ubicación y el respaldo de la marca. 

 Las zonas más recordadas para compra de muebles son la Carrera 30 con 72 (29%) y la 

Autopista Norte (25%). Un 26% tiende a comprar en almacenes de su sector. Las zonas  

Calle 106 y Chicó solo representan el 14%, lo que evidencia que este sector está 

enfocado a estratos 5 y 6. 
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 Las remodelaciones (51%) y el cambio de vivienda (24%) son las motivaciones más 

fuertes para comprar muebles, y solo el 11% lo hace sin necesidad alguna. El 75% 

prefiere hacer la compra en compañía de otra persona y solo el 11% considera usar el 

asistente del almacén. 

 En cuanto a las determinantes que consideran relevantes para elegir muebles se 

encuentran en igualdad de porcentaje calidad, diseño y precio (suman 81%). El respaldo 

de la marca, el servicio posventa y la ubicación son menos importantes.  

 A nivel espacial predomina el gusto por espacios amplios, y a nivel estético el estilo 

moderno (64%) predomina sobre lo clásico (8%) y lo funcional (27%), pero es 

apreciable que este último se considere como un estilo independiente. 

 

3. Preferencias de compra (7 preguntas) 

Tabla 12 – Respuestas sobre preferencias de compra y escenarios futuros. 
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 El 86% considera muy importante ver y probar el mueble antes de tomar la decisión de 

compra, lo cual implica tener un punto de exhibición y venta físico. 

 El atributo de multifuncionalidad en los muebles es altamente aceptado (82%) y se 

prefiere sobre un mueble que cumpla una sola función (18%).  

 El precio de venta diferenciado vuelve a ser relevante al momento de la compra pero el 

mercado está dispuesto a pagar por el servicio de armado. 
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 En Bogotá, el horario preferido para entrega es el fin de semana (81%). 

 La compra de muebles se puede considerar como una compra de alto valor ya que la 

preferencia para su pago es por medio de tarjetas de crédito (59%) y débito (28%) 

sobre el efectivo (10%). El crédito con el almacén no es relevante (3%). Se requiere un 

sistema de pago con tarjetas y sumar los costos financieros. 

 Por último, existe una fuerte relación entre los muebles y las personas ya que el 73% 

manifiesta que los elije según sus gustos y preferencias, el 18% los considera una 

expresión de su personalidad, mientras que solo el 9% los percibe como objetos para 

satisfacer una necesidad. En otras palabras, la elección de un mueble es relevante y 

representativo en la vida de las personas. 

 

COMPETENCIA Y SU ESTADO ACTUAL 

Dentro de la categoría de muebles multifuncionales existen pocas empresas en el país 

enfocadas específicamente en el desarrollo de este tipo de productos. En la mayoría de los 

casos las empresas ofertan muebles multifuncionales dentro de sus categorías principales (sala, 

comedor, alcoba, estudio) pero con poca variedad y junto a los muebles tradicionales y 

unifuncionales. Los muebles multifuncionales más comunes que encontramos en la mayoría de 

establecimientos son los sofacamas y las mesas de comedor de extensión, y en algunos casos 

los precios altos de este tipo de objetos entran en la categoría de muebles de lujo. 

Por otro lado, muchos de los productos multifuncionales encontrados en Colombia corresponden 

a soluciones fabricadas y desarrolladas en Europa principalmente e importados al país. 
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Imagen 11 – Oferta de muebles multifuncionales en Bogotá. 

  
Imagen tomada de tugo.co Imagen tomada de mueblestendenza.com 

  

  
Imagen tomada de habitatstore.com.co Imagen tomada de boconcept.com/es-co 

 

Al realizar una búsqueda en internet de muebles multifuncionales en Bogotá se encontraron 

128.000 resultados pero, dentro de las primeras tres páginas de resultados consultadas, 

solamente una empresa ofertó productos dirigidos específicamente a este mercado. 

Imagen 12 – Página web Multifunzione. www.mueblesmultifuncionales.com 
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CONCLUSIONES 

A continuación se exponen las conclusiones del análisis de mercado, siendo razones 

considerables para que el desarrollo de una empresa de diseño enfocada a espacios reducidos 

en la ciudad de Bogotá sea viable: 

1. En los aspectos globales de la ciudad de Bogotá y su evolución a futuro se observa que 

la tendencia al desarrollo urbanístico en altura sigue creciendo lo cual la convertirá en 

una ciudad de edificios y su población vivirá cada vez más en apartamentos con espacios 

reducidos.  

2. La ciudad tiene una alta población que requiere vivienda y mobiliario lo que la hace 

atractiva para cualquier tipo de emprendimiento en estos campos. 

3. Los resultados de la encuesta corroboran la información estadística consultada para 

determinar el mercado objetivo en aspectos relevantes como lugar de residencia, 

ingresos por localidad y cantidad de personas por vivienda. La cantidad de predios 

menores a 60m2 refleja un 17%, cifra más baja que el mercado definido 

estadísticamente de 27,5%. 

4. El mercado de espacios reducidos, definido en el presente documento hasta 60m2, 

representa al menos el 20% de los predios de la ciudad en la actualidad y su 

participación solamente en los estratos 4, 5 y 6 equivale al 13% ó 264.000 predios. Esto 

hace que el mercado objetivo desde el punto de vista de personas con potencial para 

adquirir productos sea al menos de 528.000, utilizando el promedio de 3 personas por 

vivienda con 2 cabezas de hogar (y 1 menor de edad). 

5. Estas personas se viven alrededor de la autopista norte con calle 100, punto de 

intersección de las localidades de Usaquén, Chapinero y Suba. Su radio alcanza las 
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localidades de Engativá y Teusaquillo y se descarta la localidad de Barrios Unidos ya que 

en su mayoría es de tipo comercial.  

6. Su clasificación socioeconómica corresponde al estrato 4, siendo en su mayoría 

empleados profesionales con ingresos estables que oscilan entre 4 y 6 millones de pesos. 

7. Las determinantes de compra más relevantes para esta población son el equilibrio entre 

calidad - diseño - precio, y tienden a adquirir muebles en etapas de remodelación y 

cambio de sus viviendas, principalmente.  

8. Se inclinan por el diseño moderno y en su imaginario ya existe la valoración del espacio 

y la diferenciación entre los aspectos formales y funcionales, lo cual facilita la entrada a 

este mercado al ofertar muebles con características multifuncionales. 

9. El punto de exhibición y venta físico es necesario y se considera debe estar ubicado en el 

radio de influencia pero se debe investigar más a fondo ya que la ubicación del almacén 

no fue tan relevante en los resultados de la encuesta. Es posible ofrecer el servicio de 

asesoría en diseño y decoración interior al momento de la compra, lo cual no ha 

explotado eficientemente el mercado actual. Se debe contar con medios de pago con 

tarjetas de crédito ya que se percibe como una compra de alto valor. 

Se evidencia entonces una gran oportunidad dentro de este nuevo mercado donde hasta el 

momento hay muy poca competencia, baja oferta y variedad, y una tendencia de la población 

para satisfacer la necesidad de vivir confortablemente en espacios reducidos gracias a muebles 

que se los permitan. 
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ANEXO 2 – CONSULTA A CATASTRO BOGOTÁ 
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