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Resumen

Este trabajo analiza los factores que influyen en el valor de los bienes inmuebles urbanos para el
barrio Malvin Sur, ubicado en Montevideo, Uruguay, limitrofe al Rio de la Plata. A través de muestras
de compraventa de los bienes inmuebles en estudio, con la complementacion de datos originarios de
la Direccion Nacional de Catastro como categoria, estado de conservacion, edad, altura max, area del
predio y area edificada; y datos de distancias a avenidas principales y rambla. Para ello, se utilizan
herramientas estadisticas avanzadas como regresion espacial, regresion multiple y geoestadistica
para el analisis detallado de su dinamica socioeconémica. Tras el analisis se transita de un modelo
poco explicativo a un modelo con un poder explicativo del 88%, lo que indica una capacidad robusta
para predecir los precios basados en las caracteristicas estudiadas, persistiendo unicamente un 12%
de variabilidad inexplicada. El analisis de residuos y la depuracion de datos ayudan a mejorar la
precision del modelo. Especialmente, se observd que la ubicacion es crucial: areas cerca de la rambla
y avenidas, tienen valores mas altos debido a vistas atractivas, buena conectividad y servicios
cercanos. Por el contrario, zonas cercanas a asentamientos irregulares o sin acceso directo a vias
principales tienden a tener valores mas bajos. En resumen, la investigacion subraya la importancia de
la ubicacion geografica, la infraestructura urbana y la proximidad a servicios como factores clave en la
valorizacion inmobiliaria de Malvin Sur.

Palabras claves: inferencia estadistica, regresion espacial, geoestadistica.

Resumo:

Este trabalho analisa os fatores que influenciam o valor dos iméveis urbanos do bairro Malvin Sur,
localizado em Montevidéu, Uruguai, na divisa com o Rio de la Plata. Através de amostras de vendas
dos iméveis em estudo, com complementagdo de dados provenientes da Diregdo Nacional de
Cadastro como categoria, estado de conservagédo, idade, altura méaxima, area do imdvel e area
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construida; e dados de distancia as principais avenidas e rambla. Para isso, sdo utilizadas
ferramentas estatisticas avangadas como regressdo espacial, regressdo mdultipla e geoestatistica
para andlise detalhada de sua dindmica socioeconémica. Apds a analise, passamos de um modelo
pouco explicativo para um modelo com poder explicativo de 88%, o que indica uma capacidade
robusta de previsdo de precos com base nas caracteristicas estudadas, persistindo apenas 12% de
variabilidade inexplicavel. A analise residual e a limpeza de dados ajudam a melhorar a precisdo do
modelo. Principalmente, observou-se que a localizagdo € crucial: areas proximas ao calgadao e
avenidas apresentam valores mais elevados devido as vistas atraentes, boa conectividade e servigos
préximos. Pelo contrario, areas proximas a assentamentos irregulares ou sem acesso direto as
estradas principais tendem a apresentar valores mais baixos. Em resumo, a pesquisa destaca a
importancia da localizagdo geografica, da infraestrutura urbana e da proximidade de servigos como
fatores-chave na valorizagdo imobiliaria de Malvin Sur.

Palavras-chave: inferéncia estatistica, regressao espacial, geoestatistica.

1. INTRODUCCION

El barrio Malvin esta ubicado en Montevideo (Uruguay, ver Figura 1), es un
area codiciada debido a su cercania a la costa, calles arboladas y servicios, lo que
eleva el precio del metro cuadrado. En contraste, Malvin Norte, al norte de Malvin,
presenta condiciones menos favorables y asentamientos mas precarios.

Este analisis se centra en los inmuebles urbanos en régimen de propiedad
comun (tipo casa) en Malvin, utilizando herramientas estadisticas avanzadas como
regresion espacial, regresion multiple y geoestadistica. Se analizan datos de
compraventa y caracteristicas de propiedades proporcionados por la Direccion
Nacional de Catastro’, incluyendo el estado de conservaciéon, edad, altura de
construccion, area del predio y distancia a avenidas principales y la rambla.

El objetivo es entender y ofrecer recomendaciones para un desarrollo urbano
mas equitativo y sostenible.
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' Organo Nacional encargado de disefiar, realizar, conservar y administrar el catastro de los bienes
inmuebles.
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2. OBJETIVOS
2.1. Objetivo General

El objetivo general del trabajo es analizar los valores de mercado de bienes
inmuebles urbanos ubicados en el barrio Malvin Sur, Montevideo, Uruguay, a partir
del analisis de precios de venta y del uso de métodos de regresion espacial y
geoestadistica.

2.2. Objetivos Especificos

Recolectar datos de propiedades inmuebles en Malvin Sur, incluyendo
caracteristicas intrinsecas y geoespaciales relevantes; y realizar un analisis
descriptivo de la distribucién detectando posibles valores atipicos.

Identificar y validar las variables significativas que influyen en el valor de
mercado de los inmuebles a través de la regresion multiple, optimizando los modelos
estadisticos para mejorar la precisiéon y relevancia.

Aplicar regresion espacial y geoestadistica para analizar la dinamica espacial
de los valores de bienes inmuebles de propiedad comun en el barrio Malvin.

Estimar los factores geograficos que valorizan o desvalorizan los bienes
inmueble, que explican el desarrollo socioeconémico del barrio Malvin.

3. METODOLOGIA
3.1. Recopilacién de datos iniciales

En primera instancia, se obtienen datos de compraventas de inmuebles en el
barrio Malvin, Montevideo, Uruguay, que incluyen coordenadas UTM, namero de
padrén,fecha de transaccion, monto de compraventa y ubicacion. Junto a ellos, se
crea una tabla con caracteristicas de los inmuebles como categoria constructiva,
estado de conservacion, edad (calculada para afo de venta), area total y area
edificada, extraidos de la Direccién Nacional de Catastro (DNC). Estos datos se
utilizaran para analizar el valor de mercado de los inmuebles. El criterio de
clasificacion de estado de conservacion y categoria es extraido de la DNC; se
confecciona una tabla para plasmar dicha clasificacion, como se observa en la Tabla
1.

Tabla 1 - Criterios de clasificacion Categoria y Estado de Conservacion. (Elaborada
por los autores).

Categoria Estado de Conservacion
1 Muy buena Excelente
2 Buena Bueno
3 Mediana Regular
4 Econdmica Malo
5 Muy econdmica Muy malo
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Fuente:https.//montevideo.gub.uy/sites/default/files/biblioteca/djcu-instructivoweb_0.p
df.

Los valores de compraventa que se encontraban en diferentes monedas,
Pesos Uruguayos, Doélares Estadounidenses y Unidades Reajustables, fueron
transformados para estar todos en una unica moneda, en este caso Doélares
Estadounidenses para la fecha de venta.

Malvin Sur es uno de los barrios mas codiciados de Montevideo, con altos
precios por metro cuadrado debido a su proximidad a la costa, vistas y avenidas
principales como Av. Italia, Av. General Rivera y la Rambla O’Higgins, sin embargo la
Av. Gral. Rivera es una avenida estrecha, con un gran transito y contaminacion
sonora.

Al norte de Av. ltalia, las condiciones son menos favorables debido a la
cercania con asentamientos precarios. Siguiendo el criterio mencionado por Peruzzo
Trivelloni (1998 y 2005), se evalua la influencia de infraestructuras como shoppings,
vias principales y espacios publicos en la valorizacion de los inmuebles. Se calculan
distancias a las avenidas principales mencionadas, utilizando el software QGIS para
analizar su impacto en los valores de los inmuebles. Los inmuebles cercanos a estas
avenidas tienden a tener un mayor valor por su accesibilidad y atractivo.

A su vez, se definen tres zonas diferenciadas para los inmuebles.

- Zona 1: Entre Rambla O’Higgins y Av. Gral Rivera (Sur de Rivera).

- Zona 2: Entre Av. Gral Rivera (Norte de Rivera) y Av. Italia (Sur de Awv. ltalia).
- Zona 3: Norte de Av. ltalia.
Se definen dos variables dicotdmicas, para diferenciar estas tres zonas,
variables "Sur de Av.ltalia”, "Sur de Av. Gral. Rivera”, (ver Tabla 2, y Figura 2).

Tabla 2 - Determinacion de las zonas por variables dicotémicas.(Elaborada por los

autores).
Sur de Aw. ltalia Sur de Rivera Se prevé que la zona sea:
Zona 1 1 1 Mas valorizada
Zona 2 1 0 Intermedia
Zona 3 0 0 Menos valorizada
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Figura 2- Distribucion de los elementos de la muestra (Elaborada por los autores).
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3.2. Depuracion de datos

En una primera depuracion, se eliminan aquellas observaciones que carecen
de algunos datos, como lo son la edad, si es propiedad horizontal (apartamentos) en
vez de propiedad comun (casa), etc. A la vez también, se eliminan todas aquellas
observaciones que poseen construcciones con destino diferente a vivienda, como
por ejemplo, local comercial, escritorio, club social, hotel, centro de ensehanza, entre

otros.

3.3. Regresién multiple

Se utiliza inferencia estadistica y regresion multiple de acuerdo a la
metodologia originalmente propuesta por Rosen (1974) vy posteriormente
incorporada ampliamente en la Ingenieria Avaluatoria (Dantas, 1998; Peruzzo
Trivelloni, 1998; Michael, 2004; Peruzzo Trivelloni, 2005; Oliveira et al, 2016;
Fontoura Jr. et al, 2018; Duarte et al., 2022; Peruzzo Trivelloni et al, 2023a y 2023b;
entre otros). Se realiza un primer analisis de la influencia de las variables
independientes consideradas en el precio de los inmuebles. Se utilizan como
variables de localizacién las distancias a las avenidas y las variables dicotémicas.
Como se observa en la Tabla 3, el bajo valor de R? obtenido indica que el modelo no
explica correctamente la variabilidad de los datos o la presencia de datos atipicos en
la muestra. Las distancias a las avenidas y las variables dicotomicas de localizacion

muestran baja significancia.
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Tabla 3 - Primer modelo generado por regresion multiple, no explica el modelo.

REGRESSION
SUMMREY OF OUTPUT: CRDINARY LEAST SQUARES ESTIMATICN
Data set : takla
Dependent Wariakle : Monto HNumber of Cbservations: 101
HMean dependent wvar = 254120 HNumber of Variables : 11
5.D. dependent wvar : 123724 Degrees of Freedom : a0
BE-sguared : 0,275545 F-statistic : 3,43
2djusted B-sguared - 0,1554585 Prob(F-statistic) : 0,0007c412
Sum sguared residual: 1,115%44e+l2 Log likelihood : -1311,31
Sigma-sguare : 1,24382e+10 Rkaike info criterion - 2e44 €3
5.E. of regression : 111527 Schwarz criterion : 2g73,35
Sigma-sguare ML : 1,1083€e+10
5.E of regression ML: 105275
Wariakle Coefficient Std.Error t—-Statistic Frobakility
COMSTRANT 228511 183233 1,5e5942 0,1200¢
Dist_Rambla 1,2808e7 135,458 0,013333¢ 0,58541
Dist_kvItalia 13,0031 152,10& 0,0854871 0,53207
Dist_Riwvera -32,459% 29,5245 -0,3c08c7 0,71857
Sur de Av Italia 35305,7 €l373, € 0,575255 0,5e855
Sur de Riwvera 52813, ¢ 45522 1 1,08243 0,25088
Erea Predio 254,053 26,8357 2,53242 0,0042¢
Erea Edificada -40,0037 25,7551 -0,4€c248 0,e4217
Categoria -42574 € 15151,5 -2,24388 0,02725
EstConserw -T78E9, 32 17822, 9 -0,441528 0,E55985
Edad -550,041 785,675 -0,89128¢ 0,45117

El andlisis de signos de la regresién revela las siguientes observaciones:

eArea del Predio: El signo positivo es correcto, pues un mayor area suele
significar un mayor valor.

eArea Edificada: Esta variable es poco significativa en este modelo.

eCategoria: El signo negativo es coherente con el criterio de la DNC, donde
una mejor categoria tiene un valor mas bajo.

eEstado de conservacion: Esta variable es poco significativa en este modelo.

eEdad: Esta variable es poco significativa en este modelo.

A continuaciéon, se eliminan las variables distancias y se estudia el modelo
considerando solo las variables dicotdmicas, como variables de localizacion, y se
agrega la variable Altura Maxima permitida de Edificacion, de acuerdo a la
reglamentacion municipal.

Con estas variables explicativas, el valor del R? aumenta a 47% como se
observa en la Tabla 4.

Las variables dicotomicas, se muestran altamente significativas y con los
signos esperados. La variable altura maxima muestra una probabilidad de 0.36, con
el signo esperado. Las demas variables se muestran significativas y con el signo
esperado.
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Tabla 4 - Modelo generado con las variables independientes mas significativas,
por regresion multiple.

REGRESSION
SUMMARY OF OUTPUT: CRDINARY LEAST SQUARES ESTIMATICON
Data set : tabkla sin repe
Dependent Variakle : Monto HNumber of Cbhbserwvations: G4
Mean dependsnt wvar : 2g42852 HNumber of Variables : 7
5.D. dependent wvar : 1152588 Degrees of Freedom : a7
B-sguared : 0,470851 F-statistic : 12,9025
Edjusted R-sguared : 0,434358 Probk(F-statistic) : Z,23188e-10
Sum sguared residual: €,72€32et+ll Log likelihood : —-115%, 87
Sigma-sguare : 7,7314e+0% Rkaike info criterion : 2413,73
S5.E. of regression = 875258,4 Schwarz criterion : 2431,53
Sigma-sguare ML : 7,155&85e+0%
5.E of regression ML: 24551 .1
Variakle Coefficient S5td _Error t-5tatistic Probabkility
CONSTANT 220381 108220 2,0747¢ 0,0405¢
RErea_ Predio 21le,474 c4, 8206 4,88231 0, 00000
EstConserv -1l40€0,5 13381,3 -1,0507¢ 0,23628
Categoria -587€3,3 155396, 1 -3,76783 0, 00030
Lltura max 5228, 89 5703, 24 0,81e228 0,3€177
Sur de Riwvera €l117,¢ 20814,5 2,9363 0,00425
Sur de Av Italia €2251,1 38255,2 1l,8255& 0,107&€

3.4. Analisis de residuos

Para mejorar el modelo explicativo, se realiza el analisis de residuos del
modelo como es sugerido por Dantas (1998). El analisis de los diagramas de
dispersion de los residuos contra los valores estimados permiten detectar posibles
datos inconsistentes y valores erroneos, outliers o puntos atipicos.

En el diagrama de la Figura 3, se observan puntos atipicos que al ser
analizados individualmente se comprueba que corresponden a valores absurdos,
productos de sub-declaraciones. Estos elementos son eliminados de la muestra.

Figura 3 - Diagrama de dispersion, residuos vs valores estimados.
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Se identifican varios inmuebles con montos de venta incoherentes que podrian
ser puntos atipicos. Se decide eliminar aquellos que cumplan simultaneamente con
las siguientes caracteristicas:

- Ubicacion al sur de Awv. Italia
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- Valor de venta menor a U$S 100.000

Se vuelve a realizar la regresion multiple para observar como se comporta el
modelo y sus variables, como se observa en la Tabla 5. El poder explicativo aumenta
para 0.73 y se considera que ahora explica mejor la variabilidad de los datos.

Tabla 5 - Regresion multiple después de depurar elementos atipicos.

REGRESSION
SUMMRRY OF OUTPUT: CRDIMARY LEXST SQUARES ESTIMATION
Data set - tabkla dep3
Dependent Variable : Monto HNumber of Observations: 283
Mean dependent war : 252428 HMNumber of Variables : =}
5.D. dependent war : 52923 Degrees of Freedom : T4
E-sguared : 0,733115 F-statistic : 25,4052
kdjusted R-sguared : 0,7042&3 Prob(F-statistic) - 2,38Bllee-18
Sum sguared residual: 1,%1271e+ll Log likelihood : —-1012,43
Sigma-sguare - 2,58474e+4+05% Rkaike info criterion : 2042 87
S5.E. of regression : 50840,3 Schwarz criterion : 2064, 64
Sigma-sguare ML - 2,30447e+05
5.E of regression ML: 43004, 9
Variable Coefficient S5td.Error t—-Statistic Probability
COMNSTANT 295583 223752, 4 3,3755 0,00118
Dist Rambla -gl, 748 E6,5941 -0,922407 0,35931
Dist AwItalia -24,81e7 73,0435 -1,1€118 0,24930
Dist Riwvera 75,7726 43,8523 1,7275 a,082ls
Sur de &v Italia 113627 303441 3, 7446 0,00035
Sur de Riwvera 37523,4 240233,8 1l,55803 0,1234%
Area Predio 301, 45¢ 33,0842 7,%1552 a,000aa
Categoria -45525 9563, 54 -5,22013 a,000aa
EstConserv -14€25,7 215&,5 -1,7243 0,07247

Los coeficientes de las variables distancias Rambla y Av. Italia, tienen signo
negativo, lo cual es l6gico ya que se espera que cuanto mas alejado se esté de
estas avenidas menos valorado sera el inmueble. Al mismo tiempo, el coeficiente de
la variable distancia a Av. Gral. Rivera tiene signo positivo por ser una Avenida de
mucho transito y ruido, sin ser una calle de servicios comerciales.

Los coeficientes de las dos variables dicotémicas son positivos, indicando que
los inmuebles localizados al Sur de Av. Italia son mas valorizados que al Norte de la
misma, y que los que se encuentran al Sur de Av. Gral. Rivera, mas proximos a la
Rambla, son mas valorizados aun.

La variable area de predio posee coeficiente con signo positivo, indicando que
a mayor area del terreno el inmueble tendra mayor valor, y las variables categoria y
estado de conservacion presentan coeficientes con signo negativo, debido a que la
mejor categoria y estado de conservacion corresponden a (1), mientras que la peor
categoria y estado de conservacién corresponden a (5).

3.5. Modelo Espacial: Regresion Espacial y Geoestadistica

De acuerdo con la metodologia propuesta en Peruzzo Trivelloni (2005) y
Peruzzo Trivelloni y Hochheim (2006) son utilizadas las técnicas de regresion
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espacial y geoestadistica para modelar los aspectos espaciales de localizacién,
buscando la definicién del valor de localizacion de los inmuebles. A diferencia de la
regresion lineal ordinaria, que asume que las observaciones son independientes
entre si, los métodos espaciales tienen en cuenta la influencia de la ubicacion
geografica de las observaciones y como esta ubicacion puede influir en el valor de
los inmuebles (Anselin, 1999; Anselin, 2002; Dantas et al, 2002; Dantas et al, 2003;
Marisco y Hochheim 2021). Se crea una matriz de pesos espaciales para analizar
los efectos espaciales presentes en la muestra de datos. La distancia minima a
utilizar para la matriz W es de 249 metros para que todos los elementos tengan por
lo menos un vecino.

Fue aplicado el modelo espacial del error sin considerar las variables de
localizacion (Peruzzo Trivelloni, 2005) a los efectos de calcular los coeficientes de
homogeneizacion del monto total del valor de los inmuebles, como se observa en la
Tabla 6.

Tabla 6 - Regresion multiple para variables no locativas

REGRESSION
SUMMARRY OF OUTFUT: SPATIAL ERROCE MODEL - MRXTIMUM LIEELIHOOD ESTIMARTION
Data set : tabla depd
Spatial Weight I pESOS NUevo
Dependent Variabkle : Monto Number of Obserwvations: a2
Mean dependent war :25134%, 073171 HNumber of Variabkles : 4
5.0. dependent war :5329c5%,724300 Degrees of Freedom : T8
Lag coeff. (Lambda) : 0,453227
BE-sguared : 0,&664428% E-sguared (BUSE) -
S5g. Correlation - Log likelihood -—1012,15321&
Sigma-sguare : 2,855%5%4e+05% RAkaike info criterion : 2032,3%9
5.E of regression : 53851,1 Schwar=z criterion : 2042, 01
Variable Coefficient Std _Error =—wvalue Probability
CONSTANT 407535 35287,5 10,3834 0, 0000a
Rkrea Predio 3le, 385 40,8357 T, 74734 0, 00000
Categoria -c0045 38 45928, 35 -&, 04832 0, 00000
EstConserv —-20028,2 S4€0, 44 -2,36727 o,01752
LAMBDA 0,453227 0,105445 4 14055 0,00003

3.6. Homogeneizacion de la variable monto total

Se homogeneiza la variable monto ajustandose por los coeficientes de las
variables no locativas, como éarea del predio, categoria y estado de conservacion,
que son significativas en el modelo. Esta homogeneizacion es necesaria para
realizar el analisis geoestadistico que debe ser aplicado a variables regionalizadas
(Chica Olmo, 1994; Chica Olmo, 1995; Cano Guervos, 1999). La regresién espacial es
util cuando los datos estan distribuidos espacialmente y las observaciones cercanas
pueden influirse mutuamente (Anselin, 1999; Anselin, 2002; Anselin, 2003).

El modelo de error espacial (SEM), descrito por Anselin (2002) y Dantas
(2003), aborda la dependencia espacial en los errores del modelo.

Para calcular el valor homogeneizado son utilizados los coeficientes estimados
por el modelo de regresidon espacial del error.
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Realizacao

Monto Homogenizado = Monto — (316.389 x Area_Predio) — (—60049.8 x
Categoria) — (—20028.2 x Estado_de_Conservacién)

3.7.

Modelo geoestadistico: Variograma experimental y krigeado

A partir de la variable monto homogeneizado, sera estimado el valor de
localizacion utilizando la interpolacion de krigeado (Chica Olmo, 1994; Peruzzo
Trivelloni, 2005). A partir del variograma experimental fue modelado el variograma
tedrico, compuesto por efecto pepita y variograma esférico, el cual fue ajustado por
minimos cuadrados. El variograma obtenido se observa en la Figura 4.

Figura 4 - Variograma modelado, efecto pepita y variograma esférico.

Experimental Model Statistics Plot  Info

Components
'~ Parameters

Scale

Length (A)

Anisotropy ratio

AutoFit

Anisotropy angl...

I~/ Variogram Components

Current compo...

Spherical (Scale=2.63E+009, Leng...
Add... Remove

2630000000

482

2

13.82
AutoFit...

ar 4

Varlogram

4000000000~

3500000000

3000000000

2500000000

2000000000

1500000000

1000000000

500000000

Column W: Monto Homogeneizado

Direction: 0.0 Tolerance: 90.0

~ N

T T T T T T T
200 300 400 500 600 700 800

Lag Distance

Con el variograma modelado, fue realizada la interpolacion de krigeado por los
bloques de la variable monto homogeneizado. Para los bloques se toma una
distancia de 150 metros x 150 metros. Una vez realizada la interpolacion de datos,
fueron creadas las isolineas del valor de localizaciéon por medio del krigeado, como
se observa en la Figura 5.
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Figura 5 - Isolineas del valor de localizacion, estimado por krigeado.
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Del analisis de la Figura 5, se observan las regiones mas valorizadas y menos
valorizadas.

Entre las zonas menos valorizadas, indicadas en color azul, se incluye la region
de la Plaza del Leonismo, desvalorizada debido a temas de seguridad publica,
donde efectivamente los valores de venta de inmuebles son inferiores a U$S
360.000. Otra zona poco valorizada se encuentra efectivamente al norte de Av. Italia,
como era esperado, donde predominan asentamientos irregulares y los valores de
venta también son bajos, menores a U$S 360.000.

Las zonas mas valorizadas (anaranjadas y rojas) se encuentran entre la
Rambla O’Higgins y Av. Gral. Rivera, lo que también era esperado, donde los
inmuebles tienen un valor superior a U$S 410.000, indicando una alta valoracion en
esta area. En el lado sur de Av. ltalia, los inmuebles también presentan valores
elevados. En el area entre Av. Italia y Av. Gral. Rivera, los valores de los inmuebles
oscilan entre U$S 360.000 y poco mas de U$S 410.000, reflejando una valoracion
intermedia.

En resumen, los resultados obtenidos por kriging observados en la Figura 5
cumplen con las expectativas esperadas. El valor de localizacién obtenido por esta
metodologia se muestra coherente y contempla las diferentes zonas de mayor y
menor valorizacion del barrio.

Los resultados del kriging en los bordes del area estudiada, también se
muestran coherentes, debido a la importante presencia de elementos de la muestra
en dichos bordes, principalmente en las proximidades de la Avenida Rambla y de
Avenida ltalia.
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4. RESULTADOS
41. Modelo de regresion final

Una vez estimado el valor de localizacion, se calcula nuevamente la regresion
multiple utilizando ahora las variables intrinsecas de los inmuebles y la nueva
variable de localizacién (ver Tabla 7).

Tabla 7 - Regresion multiple, con variables intrinsecas y variable de localizacion.

REGRESSION
SUMMRRY OF OUTEUT: CRDINARY LEZST SQUARES ESTIMATION
Data set : tabkla monto homogeneizado
Dependent Variabkle : Monto MNumber of Observations: 22
Hean dependent war = 251345 Mumber of Variables - 7
5.0. dependent wvar : 92%9g%,7 Degrees of Freedom : 75
B-sguared : 0,875%212 F-statistic : 40,9872
2djusted R-sguared = 0,8€59545% Prob(F-statistic) : 2,225%42e-32
Sum sguared residual: 2,56052e+l0 Log likelihood : —-S&7,773
Sigma-sgquare : 1,1414ce+0% Akaike info criterion : 1545, 55
5.E. of regressiomn : 33785,4 Schwarz criterion - 1566, 359
Sigma-sguare ML : 1,04401e+05
5_.E of regression ML: 32311,2
Variakle Coefficient Std_Error t-Statistic Probability
COMSTANT -337€54 T4€1%5,3 -4, 53255& 0,00002
Area_ Predio 30%,311 31,€187 9,78253 a, 00000
Lrea Edificada 185,163 €7,8€599 2,43352 0,01733
Categoria -5837%, 5 €523, 87 -8, 548€¢€ a, 00000
EstConsery -17154,7 5520,21 -3,107&l 0,002c6
Altura max 279€, 86 2140,5 1,30€64 0,18533
Valor Localizacion 1,E65813 0,14104 11,75€5 0, 00000

En el modelo final, el valor de R? obtenido es de 88%, mostrando un alto poder
explicativo del modelo. Todas las variables son significativas y presentan
coeficientes con signo coherente.

El area del predio tiene signo positivo, significando que a mayor area, mayor es
el valor, lo que se corresponde con lo supuesto.

El area edificada, posee signo positivo, lo que es coherente, a mayor area
edificada, mayor valor.

En cuanto a la categoria, el signo negativo es coherente debido al criterio
establecido por la DNC, donde el valor con mejor categoria es el valor mas bajo (1).

Sobre el estado de conservacion, el signo negativo también es coherente por el
mismo criterio que el correspondiente a la categoria.

La altura maxima tiene un signo positivo, lo que se considera coherente, pues a
mayor altura permitida de construccion del inmueble, mayor sera el valor.

La variable localizacibn se muestra altamente significativa y posee signo
positivo lo que es légico que se valorice el bien inmueble segun su mejor ubicacion.

5. CONCLUSIONES

La aplicacién de la metodologia utilizada, permiti6 modelar todos los aspectos
relevantes del valor de mercado de los inmuebles, obteniéndose un modelo
altamente satisfactorio. EI modelo final explica mas del 88% de la variacion de los
datos. Todas las variables intrinsecas importantes en la caracterizacion de los
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inmuebles, como area de terreno, area edificada, categoria, estado de conservacion,
altura maxima permitida, se mostraron significativas en la explicacién del valor.

El analisis espacial del factor de localizacion revela que la ubicacién es crucial
para la valorizacién de los inmuebles en el barrio Malvin. Las propiedades cercanas
a la Avenida Rambla O'Higgins, Av. Gral. Rivera y Av. ltalia, especialmente al sur de
esta ultima, tienden a tener valores mas altos debido a las vistas atractivas, la buena
conectividad y la proximidad a servicios como transporte publico y comercios.

Se observan diferencias significativas entre zonas: las areas cercanas a
asentamientos irregulares o sin acceso a vias principales tienen valores mas bajos,
mientras que las areas frente a Avenidas y la Rambla, con valores superiores a U$S
410,000, son las mas valorizadas. La presencia de servicios como buena iluminacién
y transporte publico frecuente también contribuye a esta valorizacion.

La influencia negativa de los asentamientos irregulares al norte de Av. ltalia
destaca la importancia de la planificacion y gestion urbana para mantener o
aumentar los valores de mercado de las propiedades.

En conclusion, tanto las variables intrinsecas como la ubicacion geografica, la
proximidad a servicios y la calidad de la infraestructura urbana son determinantes
clave en los valores de mercado de los inmuebles tipo casa del barrio Malvin.
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