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Analisis de los valores de mercado de venta y alquileres de bienes inmuebles urbanos
ubicados en los barrios Punta Carretas y Pocitos, Montevideo, Uruguay, a través de
Regresion Espacial y Geoestadistica.

Analise dos valores de mercado de venda e locacdo de imoveis urbanos situados nos bairros
Punta Carretas e Pocitos, Montevidéu, Uruguai, por meio de Regressiao Espacial e
Geoestatistica.
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Resumen: Este trabajo analiza los factores que influyen en el valor de los bienes inmuebles urbanos ubicados en
los barrios Punta Carretas y Pocitos, Montevideo, Uruguay. Para ello, se utilizaron datos de compraventa y
alquiler complementados con informacion catastral y variables de localizacion, tales como categoria
constructiva, estado de conservacion, antigiiedad, areas del predio y edificada, y distancias a la Rambla y a las
principales avenidas. Se aplicaron técnicas de regresion multiple, inferencia estadistica y geoestadistica para
identificar las variables que explican el comportamiento del mercado inmobiliario. Los resultados muestran que
las caracteristicas fisicas de los inmuebles y su localizacion influyen significativamente en su valor.
Posteriormente, los valores fueron homogeneizados y se realiz6 una interpolacion mediante Kriging Ordinario
con un modelo de variograma exponencial, permitiendo representar la distribucion espacial de los valores
inmobiliarios e identificar las zonas de mayor valorizacion dentro del drea de estudio. Los resultados constituyen
una herramienta de apoyo para la valoracion inmobiliaria y la planificacion territorial.

Palabras claves: valoracion inmobiliaria; regresion multiple; kriging; geoestadistica; mercado
inmobiliario.

Resumo:Este trabalho analisa os fatores que influenciam o valor dos imoveis urbanos localizados nos bairros
Punta Carretas e Pocitos, em Montevidéu, Uruguai. Para isso, foram utilizados dados de compra e venda e de
aluguel, complementados com informagdes cadastrais e variaveis de localizagdo, tais como categoria construtiva,
estado de conservagdo, idade, area do terreno, area construida e distancias até a Rambla e as principais avenidas.
Foram aplicadas técnicas de regressdo multipla, inferéncia estatistica e geoestatistica para identificar as variaveis
que explicam o comportamento do mercado imobilidrio. Os resultados mostram que as caracteristicas fisicas dos
imoveis e sua localizacdo influenciam significativamente o seu valor. Posteriormente, os valores foram
homogeneizados e realizou-se uma interpolacdo por Krigagem Ordindria utilizando um modelo de variograma
exponencial, permitindo representar a distribuigdo espacial dos valores imobiliarios ¢ identificar as areas de
maior valorizag@o dentro da area de estudo. Os resultados constituem uma ferramenta de apoio para a avaliagdo
imobiliaria e o planejamento territorial.

Palavras-chave: avaliagdo imobiliaria; regressdo multipla; krigagem; geoestatistica; mercado imobiliario.

1 INTRODUCCION

Los barrios Pocitos y Punta Carretas, ubicados en la ciudad de Montevideo, se
encuentran entre las zonas con mayor valorizacion inmobiliaria de Uruguay debido a su
cercania a la costa, su infraestructura urbana y la amplia presencia de servicios, comercios y
espacios publicos.

En estas areas predominan los inmuebles destinados a vivienda, aunque también existe
una importante actividad comercial y de servicios. Factores como la proximidad a la Rambla,
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el acceso a avenidas principales y la calidad del entorno urbano influyen directamente en el
valor de mercado de las propiedades.

El crecimiento urbano y la demanda habitacional han generado un constante desarrollo
inmobiliario en ambos barrios, con diferencias de valor segun la ubicacion y las
caracteristicas de cada inmueble, lo que motiva analizar cémo influyen tanto las variables
fisicas y los factores de localizacion en la formacién de los precios de mercado.

El presente trabajo tiene como finalidad estudiar los valores de mercado de bienes
inmuebles urbanos ubicados en Pocitos y Punta Carretas mediante el uso de herramientas
estadisticas y espaciales. Para ello, se utilizan datos de compraventa, alquileres y
caracteristicas de los inmuebles obtenidas de diferentes fuentes, con el objetivo de identificar
los principales factores que valorizan o desvalorizan las propiedades dentro del area de
estudio.

Para ello, en primer lugar se aplican técnicas de regresion multiple con el fin de
determinar la incidencia de las caracteristicas fisicas y constructivas de los inmuebles sobre su
valor de mercado (Dantas, 1998; Oliveira et al, 2016; Fontoura Jr. et al, 2018; Duarte et al.,
2022). Posteriormente, se incorporan herramientas de regresion espacial y geoestadistica, en
particular, la interpolacion mediante Kriging Ordinario (Chica Olmo, 1994; Peruzzo
Trivelloni, 2005; Pozzi et al., 2024; Peruzzo Trivelloni et al., 2025), con el objetivo de captar
el componente de localizacion y representar la distribucion espacial de los valores dentro del
area de estudio.

Se plantea como hipdtesis que los inmuebles mas proximos a la Rambla y los ubicados
al sur de Av. Rivera representan mayores valores de mercado, debido a las ventajas
paisajisticas, de accesibilidad y de servicios, y a las diferencias urbanas y territoriales
presentes dentro del area de estudio.

El 4rea de estudio comprende los barrios Punta Carretas y Pocitos, cuya ubicacion
dentro de la ciudad de Montevideo se presenta en la Figura 1.

Figura 1 - Mapa de ubicacion.
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Fuente: elaborado por los autores.
2 OBJETIVOS

2.1 Objetivo General

El objetivo general del presente trabajo es analizar los valores de mercado de bienes
inmuebles urbanos ubicados en los barrios de Punta Carretas y Pocitos, Montevideo, Uruguay,
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a partir del analisis de precios de venta y alquiler con el uso de métodos de regresion espacial
y geoestadistica.

2.2 Objetivos Especificos

Desarrollar una base de datos de inmuebles en los barrios Punta Carretas y Pocitos,
incorporando informacion de ventas y alquileres junto con variables fisicas y de localizacion,
y realizar un analisis exploratorio para caracterizar su comportamiento.

Establecer las relaciones entre las caracteristicas de los inmuebles y sus valores de
mercado, diferenciando entre propiedad horizontal y propiedad comtn, mediante la aplicacion
de modelos de regresion multiple.

Estudiar la relacion entre los valores de venta y de alquiler de los inmuebles, con el fin
de estimar la tasa de retorno de la inversion inmobiliaria destinada al alquiler.

Examinar los patrones espaciales presentes en los valores inmobiliarios utilizando
técnicas de regresion espacial y geoestadistica, con el fin de identificar efectos de
dependencia espacial.

Interpretar la influencia de factores urbanos y geograficos en la valorizacién de los
inmuebles, vinculando los resultados obtenidos con las dinamicas territoriales del area de
estudio.

3 METODOLOGIA

3.1 Recopilacion de datos iniciales

En primera instancia, se obtienen datos correspondientes a ofertas de compraventa y
alquiler de inmuebles ubicados en los barrios Punta Carretas y Pocitos, Montevideo, Uruguay.
Estos datos incluyen las coordenadas UTM, el numero de padrén y la ubicacion de cada
inmueble. Asimismo, se elabora una tabla con las principales caracteristicas de los inmuebles,
tales como la categoria constructiva, el estado de conservacion, la antigliedad, el nimero de
habitaciones, el nimero de bafios, el nimero de garajes, el area total y el area construida,
informacion extraida de la Direccion Nacional de Catastro.

Los valores de oferta de compraventa se encontraban expresados en dolares
estadounidenses, mientras que los valores de oferta de alquiler estaban expresados tanto en
pesos uruguayos como en dolares estadounidenses. Con el fin de trabajar con una unica
unidad monetaria, todos los valores fueron convertidos a dolares estadounidenses.

Los barrios Punta Carretas y Pocitos se encuentran entre los mas valorizados de
Montevideo, con elevados precios por metro cuadrado por su cercania a la costa,
infraestructura de servicios y conectividad; Pocitos es ademas el de mayor poblacion

Se evalua la influencia de distintas infraestructuras urbanas. En este sentido, ambos
barrios cuentan con importantes arterias de circulacion, entre las que se destacan Avenida
General Rivera, Bulevar General Artigas, Bulevar Espaia, Ellauri, Avenida Brasil, 21 de
Setiembre, Avenida Luis Alberto de Herrera, 26 de Marzo, Rambla Mahatma Gandhi y
Rambla Republica del Pert. Para ello, se calcularon las distancias de cada inmueble a estas
avenidas, bulevares y calles mediante el software QGIS, con el objetivo de analizar su
incidencia en los valores de los inmuebles.

3.2 Regresion multiple

Se utiliza inferencia estadistica y regresion multiple, se realiza un primer analisis de las
variables independientes consideradas como el precio de los inmuebles (Modelo 1, de ahora
en adelante), el logaritmo del precio de los inmuebles (Modelo 2, de ahora en adelante), el
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valor unitario del precio de los inmuebles (Modelo 3, de ahora en adelante) y el logaritmo del
valor unitario del precio de los inmuebles (Modelo 4, de ahora en adelante). Se utilizan como
variables de localizacion las distancias a las avenidas, bulevares y calles mencionadas
anteriormente y las variables dicotomicas.

Se evaluaron cuatro modelos de regresion multiple utilizando diferentes variables
dependientes, con el objetivo de determinar cual representa mejor el comportamiento del
mercado inmobiliario de los barrios Punta Carretas y Pocitos. Como se muestra en la Tabla 1,
los resultados evidencian diferencias en el ajuste estadistico entre los modelos analizados. Por
este motivo, la seleccion del modelo final no se basé Unicamente en el coeficiente de
determinacion ajustado (R?), sino también en la coherencia de los resultados obtenidos y en la
interpretacion de las variables explicativas.

Tabla 1 - Comparacion de los cuatro modelos de regresion multiple evaluados para
seleccionar el modelo mas adecuado para el analisis.

MODELO VAR. DEPENDIENTE RZ OBSERVACIONES SELECCIONADO
Modelo 1 |Valor de venta 0.75 [Ajuste aceptable No
Modelo 2 |Logaritmo del valor de venta 0.98 |Muy buen ajuste No

estadistico
Modelo 3 [Valor unitario 0.27 [Bajo ajuste estadistico No
Modelo 4 |Logaritmo del valor unitario 0.97 |Muy buen ajuste y mejor Si
interpretacion

Fuente: elaborado por los autores.

4 RESULTADOS DE LA REGRESION MULTIPLE

Como se observa en la Tabla 1, se evaluaron cuatro modelos de regresion multiple
utilizando diferentes variables dependientes. De ellos, se seleccion6 el Modelo 4,
correspondiente al logaritmo del valor unitario, para continuar con el andlisis. Si bien el
modelo basado en el logaritmo del valor de venta presentd un R? ajustado ligeramente
superior, la diferencia entre ambos fue minima. Se optd por el Modelo 4 porque el valor
unitario permite comparar de mejor manera inmuebles de diferentes dimensiones y facilita la
interpretacion de los resultados. Ademas, las variables obtenidas mostraron un
comportamiento mas coherente con la realidad del mercado inmobiliario, por lo que este
modelo fue considerado el més adecuado para desarrollar el andlisis de los resultados y el
estudio espacial posterior.

Los resultados obtenidos mediante la regresion multiple del Modelo 4 en el software
GeoDa se presentan en la Figura 2.

Figura 2 - Resultados del Modelo 4 obtenidos mediante regresion multiple en GeoDa.
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STMMARY OF OUTPUT: ORDINARY LEAST SQUARES ESTIMATION
Data set Base de Datos 2.0.xlsx - GeoDa (4
Dependent Variable : log val uni Number of Observations: 19%
Mean dependent var 3,01211 Number of Variables 13
5.D. dependent var 0,531748 Degrees of Freedom pR-1
R-squared 0,971210 F-statistic : 522,877
Adjusted R-squared 0,9€9352 Prob(F-statistic) H o
Sum sguared residual: 4,57388 Log likelihood H 24,€571
Sigma-square 0,02€7413 Akaike info criterieon : -143,394
S.E. of regression 0,1€3528 Schwarz criterion -100,881
Sigma-square ML 0,0249544
S5.E of regression ML: 0,1580%9¢

Variable

AREA TERR
GRRAJE

AREA
ARER

dist_Zlsetiembre
dist_LAdeHerrera

CONSTANT
V=1 A=2

BafiOS
BaRtOS
EST
EST
CONS
CONS
EDAD

114755
-0,000€19132
-0,00157445

0,00555435

-7,12

-5,0€

Fuente: elaborado por los autores

Tabla 2 - Variables de las observaciones.

Nombre de la variable |Tipo Descripcion

log val uni Dependiente Logaritmo del valor unitario de la oferta de los inmuebles
en base 10

V=1A=2 Dicotomica Inmuebles en venta = 1; inmuebles en alquiler = 2.

AREA TERR PC Continua Area del terreno, en m?, de los inmuebles en régimen de
Propiedad Comun (casas); en Propiedad Horizontal = 0.

GARAIJE PH Ordinal Cantidad de espacios de garaje en régimen de Propiedad
Horizontal (edificios); en Propiedad Comun = 0.

BANOS PC Ordinal Cantidad de bafios en régimen de Propiedad Comun
(casas); en Propiedad Horizontal = 0.

BANOS PH Ordinal Cantidad de bafios en régimen de Propiedad Horizontal
(edificios); en Propiedad Comun = 0.

EST PH Ordinal Estado de conservacion en Propiedad Horizontal: 1 =
Excelente, 2 = Bueno, 3 = Regular, 4 = Malo, 5 = Muy
malo; en Propiedad Comuiin = 0.

EST PC Ordinal Estado de conservacion en Propiedad Comtn: 1 =
Excelente, 2 = Bueno, 3 = Regular, 4 = Malo, 5 = Muy
malo; en Propiedad Horizontal = 0.

AREA CONS PC Continua Area construida total, en m?, de los inmuebles en régimen
de Propiedad Comun (casas); en Propiedad Horizontal = 0.

AREA CONS PH Continua Area construida total, en m2, de los inmuebles en régimen
de Propiedad Horizontal (edificios); en Propiedad Comun
=0.

EDAD PH Dicotémica Edad de las construcciones en régimen de Propiedad
Horizontal (edificios); en Propiedad Comun = 0.

dist 21setiembre Continua Distancia euclidiana en metros del inmueble a la calle 21
de setiembre

dist LAdeHerrera Continua Distancia euclidiana en metros del inmueble a la avenida

Luis Alberto de Herrera

Fuente: elaborado por los autores.
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Entre las variables analizadas, el area del terreno, la presencia de garaje, el numero de
bafios, el estado de conservacidon, el area construida y la distancia a la avenida 21 de
Setiembre presentaron una influencia estadisticamente significativa sobre el valor unitario de
los inmuebles. Estos resultados evidencian que tanto las caracteristicas fisicas de las
propiedades como su localizacidon contribuyen a explicar las diferencias de valor observadas
en el area de estudio.

La separacion de estas variables por régimen de propiedad no fue arbitraria, sino que
respondié a que las caracteristicas fisicas de una vivienda y de un apartamento inciden de
manera estructuralmente distinta sobre su valor, en tanto responden a ldgicas de valorizacion
diferentes. De haberse utilizado una unica variable comin a ambos regimenes, el modelo
habria impuesto un mismo coeficiente para ambos tipos de inmueble, lo cual podria haber
enmascarado o distorsionado el efecto real de cada caracteristica segiin el régimen. Por este
motivo, se optd por especificar variables diferenciadas para Propiedad Comun y Propiedad
Horizontal, lo que permiti6é estimar de forma independiente la magnitud y significancia de
cada efecto en cada régimen.

Cabe sefialar que diversas variables fueron definidas de forma especifica para cada
régimen de propiedad, Propiedad Comun y Propiedad Horizontal, por lo que resultaron
significativas unicamente para uno de los dos regimenes, o para ambos con distinta magnitud.
La Tabla 3 resume esta diferenciacion, junto con su interpretacion en funcion de la dinamica
del mercado.

Tabla 3 - Significancia de las variables por régimen de propiedad y su interpretacion.

Variable Significativa para Interpretacion

Area del terreno [Solo Propiedad Comun [En Propiedad Horizontal el valor depende principalmente de
la superficie construida y los servicios; en Propiedad Comun,
el tamafio del lote incide directamente en el precio.

Garaje Solo Propiedad En zonas de alta densidad, la cochera en edificios es un bien
Horizontal escaso, aumentando su incidencia en el valor.

Bafios Solo Propiedad En Propiedad Horizontal, un bafio adicional puede aumentar
Horizontal; no el valor de la unidad. En Propiedad Comtn, su efecto es
significativa en Comun |menor frente a la incidencia del terreno.

Estado de [Ambos regimenes, con [El mal estado afecta mas a las casas, que pueden aproximarse

conservacion mayor peso en Comun [al valor del terreno, mientras que en apartamentos el edificio
que en Horizontal sostiene parte del valor.

Area construida |[Ambos regimenes, con [En Propiedad Comun incluye toda la superficie edificada,
mayor peso en mientras que en Propiedad Horizontal comprende la unidad,
Horizontal que en balcones y terrazas techadas.

Comun

Edad Solo evaluada en En apartamentos, el efecto de la antigiiedad puede verse
Propiedad Horizontal; [compensado por construcciones mas solidas y ambientes de
no significativa mayor tamaiio.

Fuente: elaborado por los autores.

4.1 Diagnostico del modelo

De acuerdo con las recomendaciones de Anselin (1999), Dantas et al. (2002), Dantas
(2003) con el objetivo de comprobar que el modelo seleccionado era adecuado, se realizaron
diferentes pruebas estadisticas sobre los residuos de la regresion, se evalud si los residuos
presentaban un comportamiento espacial mediante el Indice de Moran, obteniéndose un valor
de I =-0,0199 y un pseudo p-valor = 0,18.
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Este resultado indica que no existe una autocorrelacion espacial significativa entre los
residuos. Para confirmar este resultado, se aplicaron las pruebas Lagrange Multiplier (LM
Lag, LM Error, Robust LM Lag, Robust LM Error y SARMA). En todos los casos los valores
obtenidos no fueron significativos (p > 0,05), por lo que no seria necesario utilizar modelos de
regresion espacial.

Los resultados de estas pruebas de diagnostico, junto con el diagrama de dispersion del
indice de Moran, se presentan en la Figura 3.

Figura 3 - Resultados de la regresion y diagrama de dispersion del indice de Moran

REGRESSION DIRGNOSTICS

MULTICOLLINEARRITY CONDITION NUMBER 23,832351%

TEST CN NORMALITY OF ERRORS

TEST DF VALUE PROB
Jargue-Bera 2 727%,2812 0, Q0000

DILRCHOSTICS FOR HETEROSEEDASTICITY
RRNDOM COEFFICIENTS

TEST DF VALUE PROB
Breusch-Fagan test 10 3€2,1368 0, Q0000
Eoenker-Bassett test 10 23,3438 0,00555

— DIRGNOSTICS FOR SPATIAL DEFENDENCE
FOR WEIGHT MATRIX : Base de Datos 2.0.xlsx - GeoDa
{row-standardized weights)

TEST MI/DF VALUE ERCE

Moran's I (error) -0,015%9 =0, 0850 0,5%5€l€

Lagrange Multiplier (lag) 1 2,4573 a,11e33

Bobust IM (lag) 1 2,2894 0,1302¢

Lagrange Multiplier {error) 1 0,1753 0,&87547

Bobust IM (error) 1 0,0074 0,52124
2 2 [u]

Lagrange Multiplier (SREMR) 4847 L 281€l

Fuente: elaborado por los autores

En consecuencia, se considerd que el modelo de regresion multiple era adecuado para
explicar el comportamiento del valor unitario de los inmuebles y permitié continuar con el
analisis espacial mediante la interpolacion por kriging.

5 HOMOGENEIZACION DE LOS VALORES INMOBILIARIOS

Antes de realizar la interpolacion espacial fue necesario homogeneizar los valores
unitarios de los inmuebles utilizando los coeficientes obtenidos en el modelo de regresion
espacial multiple. Esta homogeneizacion es necesaria para realizar el analisis geoestadistico
que debe ser aplicado a variables regionalizadas (Chica Olmo, 1994; Chica Olmo, 1995).

Este procedimiento permitié eliminar el efecto de las diferencias en las caracteristicas
fisicas de cada propiedad, expresando todos los inmuebles bajo un mismo patron de
comparacion. Para ello se definié un inmueble tipo, con caracteristicas representativas del
area de estudio, cuyos valores fueron incorporados en la ecuacion de regresion. De esta
manera, cada inmueble fue ajustado como si presentara las mismas condiciones de area,
estado de conservacion, numero de bafios, garaje y demads variables significativas del modelo.

Las caracteristicas utilizadas para definir el inmueble tipo se presentan en la Tabla 4.

Tabla 4 - Caracteristicas del inmueble tipo utilizado para la homogeneizacion de los valores

inmobiliarios.
CARACTERISTICA VALOR DE REFERENCIA
Tipo de inmueble Propiedad comun (V=1)
Area del terreno 300 m>
Garage 1
Bafios 1
Estado conservacion 3 (regular)
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CARACTERISTICA VALOR DE REFERENCIA
Edad 3 (media)

Area construida prop. Comin  |535 m2 (promedio de la muestra)

Area construida prop. horizontal

98 mz(promedio de la muestra)

Fuente: elaborado por los autores.

Una vez definido el inmueble tipo, el monto homogeneizado se obtuvo mediante la
aplicacion de los coeficientes estimados en el modelo de regresion multiple, ajustando las
diferencias entre las caracteristicas observadas de cada inmueble y las correspondientes al
inmueble tipo (Tabla 4). Para ello se empleé la siguiente expresion general de
homogeneizacion:

n

VH =V0 - 3 B, (%, = %,0) (1)

Donde:

VH: valor homogeneizado.
V0: valor observado (logaritmo del valor unitario).
Bi: coeficiente estimado mediante la regresion espacial

X valor observado de la variable iii.

X, tipo’ valor de la misma variable correspondiente al inmueble tipo.

6 ANALISIS ESPACIAL DEL VALOR UNITARIO MEDIANTE KRIGING

Una vez validado el modelo de regresion y obtenidos los valores homogeneizados, se
aplico la interpolacion mediante kriging con el fin de estimar la distribucion espacial del valor
unitario en el area de estudio. Para ello se utilizaron los valores homogeneizados y las
coordenadas de cada inmueble, obteniendo una superficie continua que permiti6 identificar las
zonas de mayor y menor valorizacion inmobiliaria (Peruzzo Trivelloni, 2005; Pozzi et al.,
2024; Peruzzo Trivelloni et al., 2025).

6.1 Variograma

Para ajustar el modelo de interpolacion se evaluaron distintos modelos tedricos de
variograma, seleccionandose el modelo exponencial por presentar el mejor ajuste a la
estructura espacial de los datos (Figura 4). El modelo obtenido present6 un efecto pepita (Co)
de 0,009, un umbral (Co + C) de 0,013 y un alcance (Range) de 851,19 m, con un coeficiente
de determinacion (R?) de 0,614. Estos resultados indican que los valores inmobiliarios
mantienen dependencia espacial hasta aproximadamente 851 m, distancia considerada durante
el proceso de interpolacion.

Figura 4 - Variograma experimental y modelo exponencial ajustado utilizado para la
interpolacion mediante kriging.
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Fuente: elaborado por los autores
6.2 Validacion cruzada

Como paso previo a la generacion de la superficie interpolada, se realizo una validacion
cruzada del modelo de kriging con el fin de comprobar su capacidad predictiva. Los resultados
mostraron un error de prediccion aceptable (RMSE = 0,107), por lo que el modelo se
consider6 adecuado para la interpolacion espacial de los valores unitarios homogeneizados.

7 RESULTADOS DE LA INTERPOLACION MEDIANTE KRIGING

El resultado de la interpolacion, representado mediante un mapa de superficie continua
del valor unitario homogeneizado, se presenta en la Figura 5.

La interpolacion mediante kriging permiti6 representar la distribucion espacial del valor
unitario homogeneizado en el area de estudio. En el mapa se observa una variacion gradual de
los valores, donde los tonos rojizos representan las zonas de mayor valor unitario, mientras
que los tonos azulados corresponden a las zonas de menor valor. Las curvas de nivel
complementan esta representacion al unir puntos con igual valor unitario, facilitando la
identificacion de las areas de mayor y menor valorizacion inmobiliaria.

Figura 5 - Mapa de interpolacion mediante kriging del valor unitario homogeneizado en
los barrios Pocitos y Punta Carretas.
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Fuente: elaborado por los autores

Los mayores valores se concentran principalmente en el sector sur de Punta Carretas y
en las areas proximas a la Rambla, mientras que los valores mas bajos se localizan hacia el
oeste de Punta Carretas y el norte de Pocitos. Entre ambos sectores predominan valores
intermedios, observandose una transicion gradual del valor unitario dentro del area de estudio.
Este comportamiento evidencia la influencia de la localizacion sobre el valor inmobiliario,
con una tendencia a mayores valorizaciones en sectores cercanos a la costa y menores valores
hacia el interior del area analizada.

El resultado de esta interpolacion fue almacenado en una nueva variable denominada
“krig 17, la cual corresponde a la misma variable incorporada posteriormente como
componente de localizacion en el modelo de regresion final (Figura 7).

8 REGRESION FINAL

Con el fin de incorporar el efecto de la ubicacion en la valoracion inmobiliaria, se
anadid al modelo de regresion una nueva variable correspondiente al componente de
localizacioén, obtenido mediante la interpolacion por kriging de los valores unitarios
homogeneizados. Esta variable se incorpor6 junto con las caracteristicas fisicas del inmueble
previamente seleccionadas, incorporando la variable “Edad”, la cual expresa la edad de los
inmuebles en Régimen Propiedad Comun y Propiedad Horizontal, obteniéndose el modelo
final de regresion multiple. Los coeficientes estimados y los indicadores de ajuste del modelo
se presentan en la figura 6.

Figura 6 - Regresion Multiple, con variables intrinsecas y variables de localizacion

>>13/07/2026 18:47:44

REGRESSION

1SUMMARY OF OUTPUT: ORDINARY LEAST SQUARES ESTIMATION
Data set : Base de Datos 2.0.xlsx - GeoDa (1)

Dependent Variable :LOG VAL UNIT Number of Observations: 194
Mean dependent var 3,00887 Number of Variables : 11
S.D. dependent var 0,930363 Degrees of Freedom 183
R-squared : 0,971503 F-statistic : 623,88
Adjusted R-sguared : 0,968946 Prob(F-statistic) : 0
sum squared residual: 4,7852 Log likelihood : 83,8519
Sigma-square : 0,0261487 BAkaike info criterion : -145,704
US.E. of regression : 0,161705 sSchwarz criterion : -109,757
(Sigma-square ML : 0,024666
1S.E of regression ML: 0,157054
Variable cCoefficient std.Error t-Statistic Probability
CONSTANT 1,79675 0,891378 2,0157 0,04529
V=1 A=2 -2,31098 0,030489 =75,17872 0,00000
AREA TERR PC  0,000247976 0,000132897 1,86592 0,06365
GARAJE 0,0270€9% 0,0161957 1,6714 0,09€35
BANOS 0,0601646 0,0167428 3,59345 0,00042
EST PH -0,05325%6 0,0189283 -2,81354 0,00544
EST BC -0,108149 0,0222694 -4,85637 0,00000
AREA CONS PC -0,000608599 0,000215351 -2,82608 0,00524
ARER CONS PH  -0,00156407 0,000329848 -4,74178 0,00000
krig_ 1 1,232 0,26385 4,66932 0,00001
EDAD -0,0108931 0,00954403 -1,14136 0,25521

IREGRESSION DIAGNOSTICS

IMULTICOLLINEARITY CONDITION NUMBER  288,425494

{TEST ON NORMALITY OF ERRORS

{TEST DF VALUE DROB
{Jarque-Bera 2 11882,9193 0,00000

{DIAGNOSTICS FOR HETEROSKEDASTICITY
{RANDOM COEFFICIENTS

TEST DF VALUE PROB
Breusch-Pagan test 10 79,8206 0,00000
Roenker-Bassett test 10 4,0377 0,94563

END OF REPORT

Fuente: elaborado por los autores

Para la estimacion de este modelo final se eliminaron 4 muestras de la base de datos
original, debido a que dichos puntos quedaban fuera del area interpolada, no siendo posible
obtener un valor de localizacion (variable krigeada).
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La incorporacion del componente de localizacién permitié mejorar el ajuste del modelo,
alcanzando un coeficiente de determinacién (R?) de 0,972. Ademas, esta variable resulto
estadisticamente significativa (p < 0,001), evidenciando que la ubicacién del inmueble
constituye un factor importante para explicar la variacion del valor unitario en el area de
estudio.

El porcentaje que representa el valor de alquiler respecto al valor de venta de un
inmueble se obtiene elevando la base del logaritmo utilizado para transformar la variable
dependiente al coeficiente estimado de la variable venta/alquiler: si se hubiera utilizado
logaritmo natural (In) corresponde elevar el nimero e a dicho coeficiente, mientras que si se
utiliza, como en este caso, logaritmo en base 10 (LOG VAL UNIT), corresponde elevar 10 al
coeficiente. Aplicando esta transformacion al coeficiente obtenido para la variable "V=1
A=2" en el modelo final (B = -2,311; Figura 7), se obtiene 10¢**'Y = 0,0049, es decir, el valor
de alquiler representa en promedio aproximadamente un 0,41% del valor de venta del
inmueble, constituyendo un indicador de la rentabilidad promedio de los alquileres en el area
de estudio.

9 CONCLUSION

El anadlisis realizado en los barrios Punta Carretas y Pocitos evidencio que el valor de
los inmuebles esta determinado tanto por sus caracteristicas fisicas como por su ubicacion.
Los resultados obtenidos muestran una mayor valorizaciéon en los sectores proximos a la
Rambla y una disminucion gradual del valor hacia las zonas mas alejadas, confirmando el
comportamiento esperado dentro del area de estudio.

La homogeneizacion de los valores permitid comparar los inmuebles bajo las mismas
condiciones, mientras que la interpolacion mediante kriging facilitdo la representacion del
componente de localizacion y la identificacion de las zonas con mayor y menor valor
inmobiliario.

La incorporacion del componente de localizacion al modelo de regresion mejord el
ajuste estadistico, confirmando que la ubicacidon constituye un factor relevante en la
estimacion del valor unitario de los inmuebles. Estos resultados demuestran la importancia de
combinar herramientas estadisticas y geoestadisticas para comprender el comportamiento del
mercado inmobiliario y obtener estimaciones mas representativas.

Por ultimo, a partir del coeficiente estimado para la variable venta/alquiler en el modelo
final (transformado considerando que el modelo utiliza logaritmos en base 10), se determin6
que el valor de alquiler representa en promedio un 0,41% del valor de venta de los inmuebles,
este resultado constituye una estimacion de la rentabilidad bruta promedio del mercado de
alquileres en el area de estudio y aporta un indicador complementario para la evaluacion de
inversiones inmobiliarias en los barrios Punta Carretas y Pocitos.
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