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OBJETIVO Y AREA DE ESTUDIO

Barrio Buceo, entorno residencial, comercial y de servicios.
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Figura: ubicacion del barrio Buceo en Montevideo.

ENFOQUE: BARRIO BUCEO
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DATOS Y DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA MUESTRA

192 75 %
observaciones ofertas de
iniciales venta

® Informacion catastral y
territorial oficial.

o Atributos fisicos, catastrales y
de localizacion.

., Rambla, avenidas y polos
comerciales como factores
locativos.

25 %
ofertas de RELEVAMIENTO - MARZO-MAYO DE
alquiler 2026
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/, 'V == Rambla
? V == José Batlle Y Ordofiez
v == Avenida Rivera

v Solano Lépez

vV = Av_ltalia

v '_J Cementerio

v Montevideo Shopping

v B zonawtc

v Zona norte avenida Italia
v Zona media

v Zona Diamantis

Distribucion de ofertas, zonas diferenciadas e infraestructuras relevantes.
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MODELO DE REGRESION MULTIPLE

DIAGNOSTICO DE RESIDUOS

Residuales frente a Valores estimados
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Diagrama de residuos correspondiente al modelo preliminar y final.

Variables del modelo

Dependiente:
Logaritmo del valor unitario
Independientes:
Tipo de negocio e inmueble; régimen;
areas; conservacion; garaje; edad;

amenities y distancias a infraestructuras.

188

observaciones
finales

R?2=97,7%

R2? ajustado = 97,6 %

Test de Morgan 1,58%

Test de Lagrange 37,11%

Ln_N_ltalia Ln_Rambla Ln_Cementerio Ln_Shoping
Ln_N_ltalia 1.00 023 0.29 025
Ln_Rambla 023 1.00 0.58 0.34
Ln_Cementerio 0.29 0.58 1.00 0.32
Ln_Shoping 0.25 0.34 0.32 1.00

Matriz de correlacion entre las variables de distancia.
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REGRESION ESPACIAL Y HOMOGENEIZACION

INMUEBLE TIPO DE REFERENCIA
R?=96,7 %

Modelo espacial del

Venta - apartamento - propiedad horizontal - area total 0 m? -

error garaje - 30—39 afnos - 2 amenities - conservacion buena
Variogram Cross Validation Interpolated Map Saved Parameters
Isotropic Variogram points Z: HOMOGENIZADO
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VALOR DE LOCALIZACION: RESULTADOS PRINCIPALES
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Isolineas del Valor de Localizacion, estimado por Krigeado.

R?=90,5%

Modelo incorporando valor de
localizacion estimado

R? final = 94,6 %

Modelo con nueva combinacion de
variables independientes

Nuevas variables:
venta/alquiler, casa/apto, area
total, edad, gastos comunes,
amenities y valor localizacion

Rentabilidad obtenida:
8,2 % anual
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