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RESUMEN

El presente documento tiene como objeto principal exponer estudios
realizados sobre la evolucion del valor terreno en una zona urbana dentro

del departamento de Montevideo, Uruguay.

Se estudiaron y analizaron los valores de los terrenos correspondientes a
una némina de padrones, distribuidos aleatoriamente en la zona urbana
de la ciudad de Montevideo. La ndémina fue proporcionada por uno de los
tutores de este proyecto, el Ing. Agrim. José Luis Niederer, el cual formé
parte de un estudio de valores territoriales realizado por la empresa CSI

Ingenieros en el afio 1992.

Los instrumentos utilizados que fueron objeto de estudio para llevar a
cabo este proyecto fueron los valores de la Direccion Nacional de
Catastro y valores de mercado.

Existen tres pilares principales que constituyen las fuentes de informacion
utilizadas para efectuar los estudios en este proyecto, estos son: Un
estudio de valores realizado en el afio 1992 por la empresa CSI
Ingenieros, valores catastrales y valores de mercado; estos dos ultimos

corresponden a valores del afio 2018.

A los efectos de realizar un estudio organizado y aprovechar lo mejor
posible la informacion recolectada, realizamos los estudios comparando

los datos de la siguiente manera:

- Valor de Mercado 1992 vs Valor Mercado 2018.
- Valor Mercado 2018 vs Valor Catastral 2018.
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El método de tasacion utilizado para el célculo de los valores de mercado
de 2018 fue el Modelo de Regresion Lineal Multiple.
Para el analisis de la informacion obtenida utilizamos graficos y mapas de

valores.

Los resultados del presente proyecto demuestran la variacion y evolucion
existente entre valores de terreno en 1992 y actuales, respecto a los

valores vigentes en catastro.
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padrones en cuestion y zona de estudio.
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nameros de padrones no existentes hoy en dia. Estudio y Comparacion
de los valores obtenidos en 1992 y Catastro hoy.
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1. INTRODUCCION

El presente documento tiene como objeto exponer las tareas realizadas y
las conclusiones obtenidas en el transcurso de la asignatura de grado
Proyecto, correspondiente a la carrera Ingenieria en Agrimensura de la
Facultad de Ingenieria de la UdelaR.

Las tareas fueron desarrolladas por los estudiantes Santiago Garcia y
Guillermo Di Fabio, bajo la tutoria de la Ing. Agrim. Martha Siniacoff y el
Ing. Agrim. José Luis Niederer. Tuvieron su comienzo en el mes de

febrero de 2018 y concluyeron en enero de 2019.

La finalidad principal de la asignhatura es que el estudiante préoximo a
egresar, pueda materializar su aprendizaje curricular en el disefio,
elaboracién y ejecucion de un proyecto vinculado a la practica profesional

de la carrera Ingenieria en Agrimensura.

Expondremos un estudio sobre la evolucion del valor terreno en una zona
determinada dentro del departamento de Montevideo, Uruguay.
Estudiaremos y analizaremos valores terreno correspondientes a una
noémina de inmuebles proporcionada por el Profesor Ing. Agrim. José Luis
Niederer, dicha némina se obtuvo a partir de un estudio de valores
territoriales realizado por la empresa CSI Ingenieros para la Intendencia
de Montevideo en el afio 1992.
Existen tres pilares principales que constituyen las fuentes de informacion
utilizadas para efectuar los estudios en este proyecto, estos son:

- Estudio de mercado realizado en el afio 1992 por CSI Ingenieros.

- Datos de la D.N.C. a la fecha.

- Valores de mercado a la fecha.
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Tendremos una nomina de padrones, donde cada inmueble tendra un
valor unitario correspondiente a cada una de las distintas fuentes
nombradas anteriormente. Los estudios que realizaremos seran uno a
uno, y de la siguiente manera:

- Estudio entre Valor Mercado de 1992 con Valor Mercado del 2018.

- Estudio entre Valor Mercado con el Valor Catastral, ambos en 2018

llustraremos los resultados obtenidos mediante graficos y mapas valores.
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2. OBJETIVO

El objetivo principal de este proyecto es realizar un estudio sobre la
evolucion de valores terreno de inmuebles ubicados dentro de una zona
perteneciente al barrio Cordon, Departamento de Montevideo, Uruguay.
Dicho estudio se realizard mediante la comparacion y analisis de valores
obtenidos a partir de valores catastrales vigentes, valores
correspondientes a otra época y un estudio de valores de mercado hoy.

Dentro de lo que serian los objetivos especificos tenemos comparacion y

analisis de:
- Valor Mercado 1992 con Valor Mercado 2018.

- Valor Mercado 2018 y Valor Catastral 2018.



Jr—

e

UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS £
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 &

Cl

= INGENIERIA

3. MARCO TEORICO

3.1. AVALUO DE INMUEBLES URBANOS

3.1.1. DEFINICIONES Y CONCEPTOS GENERALES

Los términos valoracion, valuacion y avaluacion se refieren a la tarea que
da lugar a la asignaciéon razonable del valor de una cosa a pesar de que
no se desarrolle sobre procedimientos técnicos.

El término tasacion lo utilizamos con mas frecuencia cuando hablamos de
la determinacion de un valor que se realiza por procedimientos técnicos

realizados por un profesional especializado en la materia.

El avalio de un inmueble es la estimacion del valor por medio de un
dictamen técnico realizado de manera imparcial a través de sus
caracteristicas fisicas de uso, de investigacién y el analisis de mercado,

tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

Segun la 1a. Convencion Panamericana de Avaluaciones realizada en
Lima, Pert en el afio 1949, se establecieron los siguientes criterios a

tener en cuenta a la hora de realizar el avalido de un bien inmueble:

"10. Que el valor de un inmueble, en un momento dado, es Unico,
cualesquiera que sean los fines para los cuales es avaluado. Este
valor se deduce de:

a) Avaluacion directa o valor intrinseco, compuesto del valor

del terreno, de las construcciones y de las mejoras.

b) Avaluacién indirecta o valor de renta, calculado con base

a la renta que produce o puede producir.
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c) Valor venal establecido por la oferta y demanda.

20. Este valor es ideal y el objeto de una avaluacién es

aproximarse lo més posible a él.

30. El grado de precision de una avaluacion es funcion directa de la
finalidad para la cual es efectuada, sea tributaria, hipotecaria,

comercial o judicial.”

El valor venal o de mercado de un inmueble puede ser definido como el
precio al que pueden alcanzar, en plazo razonable, un vendedor deseoso
de vender, pero no obligado a vender y un comprador deseoso de
comprar, pero no obligado a comprar. En otras palabras, sera el precio

obtenido a través de una libre operacién de compraventa.

El valor técnico o intrinseco se puede definir como el integrado por la
sumatoria de los valores de todos los bienes, servicios y contingencias
gue originaron la situacion fisica en la que al presente se encuentra el
inmueble. Este valor es el resultante de la suma del valor intrinseco de la
tierra y del valor intrinseco de las mejoras (construcciones).

A los efectos practicos, para la determinacibon de una o varias
caracteristicas de una construccion se introduce el concepto de valor (por
metro cuadrado), que podrd ser adoptado para esa construccion. Sera
suficiente disponer del area edificada para deducir el valor de las
construcciones de un inmueble. Los valores unitarios surgen de tablas
confeccionadas con datos estadisticos, o bien pueden deducirse de
expresiones paramétricas adecuadas a cada caso (célculo de costos)

como asi de la depreciacion que corresponda aplicar.

En algunos casos se puede utilizar el coeficiente de comercializacién, el
cual es en un valor estadisticamente estudiado y definido que puede ser

aplicado a los valores intrinsecos y dara como resultado valores mercado.
5
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Este coeficiente es igual al cociente entre el valor de mercado y el valor

intrinseco.

3.1.2. CARACTERISTICAS DEL _VALOR DE___UN

INMUEBLE

La determinacion del valor de un lote implica saber discernir en forma
previa las caracteristicas de este. Ello permitira fundamentalmente
conocer detalles del lote en estudio y sobre todo saber cuéles de los
atributos que le pueden ser asignados se corresponden con otros lotes de
los que ya se conoce su valor. De esta forma se tendran las herramientas
necesarias para realizar las homogeneizaciones que permitan hacerlos
comparables con el lote al que se debe asignar un valor.

Dentro de lo que son las caracteristicas involucradas a la hora de definir
el valor de un inmueble tenemos intrinsecas y extrinsecas. Son
intrinsecas aquellas que son propias del bien que se considera (forma,
superficie, altimetria, etc.) y son extrinsecas aquellas que, si bien tienen
influencia directa en mayor o menor grado, no le son atribuibles al lote en
si mismo sino a la zona donde este se encuentra situado (servicios,
situacion econdmica del entorno, cambio de la normativa zonal, etc.).
Estas caracteristicas son las que provocaran un aumento 0 una

desvalorizacion en el valor del inmueble.
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3.1.3. AVALUO DE CONSTRUCCIONES

En términos generales el valor de las construcciones se rige por 5
variables:

i. Categoria

i. Area edificada y Destino

iii. Edady Estado de conservacion

i. CATEGORIA

La categoria es una cualidad que hace referencia a la calidad constructiva
de los edificios, y que incluye materiales, técnicas y acabados.
Existen varias definiciones de la categoria de una construccion. La mas

difundida en nuestro medio es:

Muy Buena:

- Fachada: revestida con materiales buenos: marmol, granito, ladrillo
visto, revoque fino.

- Muros: doble, con camara de aire, ticholos de ceramica, de piedra.

- Techos: de varias aguas, de pizarra, de tejas de ceramica, de losa
de hormigdn con aislacion.

- Revoque: estucados en yeso, paneles de madera, empapelados
finos.

- Carpinteria de madera: de maderas finas hechas a medida, con
herrajes buenos, con cristales, con vitraux.

- Carpinteria de hierro: de doble contacto, rejas artisticas.

— Cortinas de enrollar: de madera.
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Buena:

- Fachada: revestimiento de ceramica, revestimiento de piedra o
ladrillo.

- Muros: de ladrillo

- Techos: de losa de hormigén o inclinada. Teja vidriada.

- Revoques: pintados, empapelados comunes.

- Carpinteria madera: maderas comunes buenas, herrajes de
primera, puertas y ventanas hechas a medida.

- Carpinteria hierro o aluminio: de doble contacto comunes.

- Cortinas de enrollar: de madera.

Mediana:

- Fachada: revestimiento de balai, ladrillo visto, piedra laja.

— Muros: de ladrillo

- Techos: losa de hormigdn armado, teja ceramica colonial.

- Revoques: pintados al agua.

- Carpinteria de madera: maderas nacionales, herrajes comunes,
puertas y ventanas estandar.

- Carpinteria metdlica: aluminio doble contacto.

- Cortina de enrollar de plastico buenas.

Econdmica:

- Fachada: balai comun.

- Muros: de bloques de primera.

- Techos: de chapa de fibrocemento, de chapa de zinc.

- Revoques: pintados a la cal.

- Pisos: de madera comun, de baldosa calcarea, de baldosa
monolitica.

- Carpinteria de madera: puertas interiores de pino compensado.

- Carpinteria metalica: aberturas exteriores de chapa doblada.



B UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z ~
% DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS £
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 &

H

= INGENIERIA

- Cortinas de enrollar de plastico coman.

Muy Econdmica:
- Fachada: sin terminar.
- Muros: de fibrocemento, de adobe, de madera de zinc.
- Techos: carton alquitranado, fibrocemento.
- Revoques: blanqueado, no tiene.
- Pisos: arena y portland, de ladrillo, de baldosa colorada, no tiene.

- Carpinteria metalica: de simple contacto.

. AREA EDIFICADA Y DESTINO

Con respecto a la variable Area Edificada, no es mas que el area de
edificaciones existente en un lote.
El Destino es precisamente, el destino para el cual fue construido el

inmueble.

iii. EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION

Antes de explicar esta variable hay algunos conceptos previos que se

deberan tener en cuenta:

Valor de reposicion: Corresponde al valor a nuevo de una edificacion
realizada al presente, gue mantenga una misma o equivalente categoria y
un mismo destino que la edificacion original considerada. Hay que sefialar
gue a veces el problema radica en la imposibilidad de traer al presente el

costo de materiales constructivos que ya no estan disponibles.

Depreciacion: Existen coeficientes de depreciacién que multiplicados por

el valor de reposicion se obtiene el valor actual de la construccién. Los
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coeficientes de depreciacion toman valores menores o iguales a uno.

Existen distintos tipos de depreciacion:

- Por edad: resulta del gradual decaimiento de la construccion por el
paso del tiempo.

- Por obsolescencia: surge por cambio de gustos, aparicion de
nuevos materiales constructivos, estilos arquitectonicos y disefios,
todo lo cual lleva a depreciar el valor de construcciones mas
antiguas.

- Por inadecuacion: Los cambios en el vecindario llevan a que las
construcciones no se adecuen al nuevo uso. Por ejemplo: una
nueva normativa edilicia, un nuevo saneamiento.

- Por funcionalidad: Ocurre, por ejemplo, cuando cambian los
procesos productivos, esto produce que antiguas construcciones
destinadas a fabricas ya no sean Uutiles, o la modalidad comercial

(galerias comerciales a los shoppings centres).

Como principio general, para toda edificacion debe considerarse una vida,

al fin de la cual su valor tendera a extinguirse.

Vida fisica: El lapso que media entre la edificacion y la demolicién de la
construccion.

Vida econdmica o util: El lapso que media entre la edificacién y el
momento en que la construccion deja de ser rentable.

Vida técnica: La que se considerara para el célculo avaluatorio.

La Edad de un inmueble es una de las variables mas dificiles de estimar,
y mas aun si nos encontramos frente a un avalio masivo, en el cual se
estila a realizar tasaciones por fachada del inmueble. Es una variable muy

importante, conocerla nos permite aplicar depreciacion por edad en la

10
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tasacion de un inmueble.

Existen varios criterios para medir la depreciacion de un edificio en
funcion de su edad.

El criterio mas aceptado en nuestro medio es el de ROSS — HEIDECKE.
Este criterio nos da el porcentaje que habré de deducir del valor unitario
para la categoria a nuevo, para depreciarlo por edad.

El estado de conservacion que se realiza en la construccion incide en su
valoracion, por lo que una construccion bien conservada mantendra un
mayor valor en el tiempo que una a la que no se le brinde mantenimiento.
Conocer esta variable nos permite aplicar depreciacion por estado de

conservacion en la tasacion de un inmueble.

Para obtener el valor de depreciacion de un edificio por su estado de
conservacion, se consideran suficientes 6 posibilidades con la siguiente

clasificacion:

- Muy Bueno: no acusa necesidad de reparacion alguna

- Bueno: requiere reparaciones de escasa entidad. Se trata de
deterioros superficiales como pequefias fisuras en los revoques,
falta de pintura o limpieza, etc.

- Regular: requiere reparaciones sencillas. Por ejemplo, pequefias
rajaduras, revoque parcialmente caidos, algunos hierros en
balcones a la vista, pequefias porciones de revestimiento saltado,
requiere de cambios de pisos, de vidrios, etc.

- Malo: requiere reparaciones importantes. Por ejemplo, existen
grandes rajaduras en los muros, muchos hierros a la vista en
balcones, muchos revestimientos saltados, etc. Requiere de
cambio total de cubierta, pisos, cielos, instalaciones mecanicas, etc

- Muy Malo: Una construccion en estado muy malo es aquella que

11
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requiere de muchas reparaciones importantes en forma inmediata y
de no recibirlas en poco tiempo, estard en estado de demolicion,
aun no atenta contra la estabilidad del edificio.

- Ruinoso: su deterioro impide asignarle ninguna utilidad.
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3.2. FUENTES DE INFORMACION PARA EL

AVALUADOR

3.2.1. INTRODUCCION

Es importante a la hora de avaluar tener identificado cuales pueden ser
las fuentes de informacion, pues, éstas constituiran la base de la tarea a
realizar. También es esencial tener en cuenta, a la hora de disponer de

esa informacion, poder discernir cual dato obtenido es confiable y cual no.

Sucede también que poder identificar aquellos casos en que, si bien el
dato puede ser confiable, no puede ser considerado con el mismo peso
gue otros obtenidos. Un caso que en forma corriente también puede llevar
a errores es cuando se obtiene informacion de una compraventa realizada
entre parientes cercanos, en el cual, el monto de la operaciéon pudo
haberse fiado tomando en consideracion prerrogativas de parentesco

entre los contratantes, resulta un dato erréneo.

Hay que tener presente que los datos validos para el trabajo avaluatorio
son los resultados de libres operaciones realizadas y ademas debera
considerarse la validez del dato en funcion de la fecha en que se realizé la
transaccion. Se aconseja no utilizar datos con una antigiiedad mayor a
cinco anos.

Si se quieren tener en cuenta datos con una antigiedad mayor deberan
considerarse con un peso inferior respecto a los mas recientes. De todos
modos, existen movimientos no uniformes tanto en el valor de los
inmuebles en si mismos, como también en las zonas en donde se

encuentran emplazados.
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3.2.2. FUENTES DE INFORMACION

Principales fuentes de informacion de las cuales se solicitdé informacion y

fueron importantes para la ejecucion de tareas en este proyecto de grado.

DIRECCION NACIONAL DE CATASTRO (D.N.C.) Y OFICINAS
DELEGADAS

Este organismo es dependiente del Ministerio de Economia y Finanzas,
cuya mision es disefiar, realizar, conservar y administrar el catastro de los
bienes inmuebles, atendiendo a sus caracteristicas geométricas, fisicas,
econdémicas Yy juridicas, orientado a un uso multifinalitario y sirviendo de
instrumento para la planificaciéon econémica y social del territorio nacional.
La DNC tiene cobertura del 100% del territorio nacional. Eso quiere decir
que, en cualquier punto del pais, se sabe a qué padrdn pertenece, si es
espacio libre, etc. Esto nos posiciona en primer lugar de Latinoamérica al

respecto.

Es una de las fuentes de informacion publica sobre valores inmobiliarios
mas utilizada de nuestro pais. Dentro de las tareas que realiza de forma
permanente tenemos:

1) Avallos masivos en zonas extensas como localidades o regiones
para actualizar Valores Reales (o Valores Catastrales), que
constituyen la base de la tributacion inmobiliaria.

En forma tedrica, el valor de los inmuebles en este caso deberia
ubicarse en promedio en el 80% del valor venal o valor de
mercado.

2) Avalluos de inmuebles requeridos y/o solicitados por Oficinas del
Estado o de los Municipios. Se trata de un avallo obligatorio para
el caso de las compraventas y aconsejado para el caso de

arrendamientos, que no puede realizarse ninguna transaccion entre
14
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los particulares y el Estado o los Municipios (Arts. 36 y siguientes
del TOCAF).
Debe tenerse presente que los técnicos encargados de estos avallos son

profesionales Ingenieros Agrimensores o Arquitectos.

SERVICIO DE CATASTRO Y AVALUO (S.C.A)

Servicio que pertenece a la Intendencia de Montevideo.

Se encarga de mantener actualizada la informacion grafica y alfanumérica
de los inmuebles del Departamento, en sus aspectos fisicos (parcelarios y
edilicios) y econOmicos (valores inmobiliarios), propiciando el uso
multifinalitario de los datos como apoyo a la gestibn y a la toma de
decisiones tanto para aplicaciones de indole fiscal como para la

planificacion territorial.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

Esta unidad ejecutora que pertenece a la Direccion General de Registros
depende del Ministerio de Educaciéon y Cultura, se registran las escrituras
de traslaciones de dominio y promesas relacionadas con los bienes
inmuebles. También se inscriben las afectaciones de los bienes que son
sometidos a expropiacion o a servidumbre con motivo de las obras
publicas

Cada escritura registrada contiene el monto de la operacién realizada y
ese dato salvo consideraciones efectuadas en hoja precedente, puede ser

de gran importancia para los trabajos de valoracién inmobiliaria.

La Direccion General de Registros, puede brindar informacién a quien la
solicite, pero para ello debe presentarse una solicitud indicando namero
de empadronamiento del bien y su ubicacion de Localidad o de Seccion

Catastral en donde estéa radicado.
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OFICINAS INMOBILIARIAS

Generalmente actian bajo la direccion de Rematadores Diplomados y sin
perjuicio de la reticencia que cada oficina pueda tener en proporcionar
informacion.

Tienen una permanencia constante y actualizada en el mercado
inmobiliario, su consulta ha brindado a los avaluadores consultantes,

buenos resultados.
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3.3. METODOLOGIAS PARA AVALUOS

INMOBILIARIOS

Los métodos para los avalios inmobiliarios se pueden dividir en dos

categorias:

3.3.1. METODOS DIRECTOS

Estos son aquellos que para su aplicacion no se necesitan resultados de
otros métodos. Como ejemplo de los métodos directos estan el Método

comparativo y el Método de reposicion.

METODO COMPARATIVO

Este método se basa en la comparacion de datos de mercado de
inmuebles que por sus caracteristicas tanto intrinsecas como extrinsecas
sean similares al inmueble a tasar.

Es aconsejable utilizar como minimo 6 testigos comparables para que los
resultados alcanzados sean confiables. Todos los valores recolectados
hay que pasarlos por un proceso de homogeneizacion. Para realizar este
proceso se pueden aplicar métodos tradicionales por aplicacion de
formulas o métodos resultantes de la creacion de modelos sustentados

por inferencia estadistica.

METODO DE REPOSICION

Mediante una inspeccion ocular de un bien a tasar, caracterizandose, se
puede llegar a calcular el valor de reposicion. Se entiende por valor de
reposicion como la suma de las inversiones necesarias para construir a la

fecha, otro inmueble con las mismas caracteristicas. Para caracterizar un
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inmueble es necesaria la determinacién de los siguientes pardmetros:
- Categoria
- Area edificada
- Destino
- Edad

- Estado de conservaciéon

En teoria el valor obtenido utilizando este método deberia ser coincidente
con el valor obtenido con el método comparativo. Es importante recordar
el concepto de coeficiente de comercializacion los efectos de poder

estudiar que tan fiable es el resultado final.

MODELO DE REGRESION LINEAL SIMPLE Y MULTIPLE

El método de regresion lineal tiene una fuerte influencia de la estadistica,
y uno de los aspectos mas relevantes de la estadistica es el analisis de la
relacion o dependencia entre valores. Frecuentemente resulta de interés
conocer el efecto que una o varias variables pueden causar sobre otra, tal
es el caso del presente informe, en el cual estimaremos valores de bienes
inmuebles (terreno) a partir de las distintas variables que se consideren
(area, frente, forma, altura, etc.)

Los métodos de regresion estudian la construccion de modelos para
explicar o representar la dependencia entre una variable respuesta o

dependiente (Y) y las variables explicativas o independientes (X).

Existen diferentes tipos de regresion lineal y se clasifican de acuerdo a
sus parametros:

- Regresién Lineal Simple

SoOlo se maneja una variable independiente, por lo que solo cuenta con

dos parametros y son de la forma: Y; = Bo + B1.Xi + €
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Donde ¢; es el error asociado a la medicion del valor X;. El error provoca
qgue la dependencia entre las variables dependiente e independiente no
sea perfecta, sino que esté sujeta a incertidumbre. Los parametros [3; son

coeficientes.

- Regresién Lineal Multiple

Es un caso mas general donde existen dos o mas variables

independientes y es de la siguiente forma: ...= by + b1. X1 + by X5 +...

La estimacion de los coeficientes de una regresion mdaltiple es un célculo
bastante complicado y laborioso, por lo que se requiere utilizar programas
de célculos especializados, como por ejemplo Excel. Sin embargo, la
interpretacion de los coeficientes es similar al caso de la regresion lineal
simple, el coeficiente de cada variable independiente mide el efecto
separado que esta variable tiene sobre la variable dependiente. También
tenemos el coeficiente de determinacion (R?), que mide el porcentaje de
variacion total en “Y” que es explicado por la variacién conjunta de las

variables independientes.

Para calcular los parametros debe tomarse en cuenta que se esta

refiiendo a matrices: B = (X'X)*X'Y

Las técnicas de regresion permiten hacer predicciones sobre los valores
de cierta variable Y (dependiente), a partir de los de otra X
(independiente).

Mediante las técnicas de regresion de una variable Y sobre una variable X
se busca una funcion que sea la mejor aproximacion de una nube de
puntos (X;,Y;), mediante una curva del tipo: Y = f(x). Para esto tenemos
gue asegurarnos de que la diferencia entre los valores de y; e y; sean lo

mas pequefo posible, a esta diferencia se le llama error (ver figura 1).
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Figura 1 - Error entre los valores observados y los aproximados.
Imagen realizada por los autores.

Algo muy importante a tener en cuenta es medir la bondad de ajuste de la
recta de regresion a los datos observados y cuantificar al mismo tiempo el
grado de asociacion lineal existente entre las variables en cuestion. A

mejor ajuste, mejores seran las predicciones realizadas con el modelo.

Para poder cuantificar la bondad del ajuste de un modelo, se utiliza una
medida que se denomina coeficiente de determinacion lineal (R?).

Este coeficiente toma valores entre 0 y 1, y cuanto mas se aproxime a 1
mejor sera el ajuste y por lo tanto mayor la fiabilidad de las predicciones

gue con él realicemos.

Para el presente informe consideraremos como aceptable a valores de
coeficiente de determinacién lineal mayor o igual a 0,80.

Hasta el momento hablamos de la regresién lineal, pero no siempre se
obtienen buenos resultados, sino que a veces la relacion entre Y y X no
es lineal, sino que es necesario algun grado de curvatura. La estimacion
directa de los parametros de funciones no lineales es bastante dificil, de
todas maneras, se pueden aplicar técnicas de regresion lineal por medio

de transformaciones de las variables originales.
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Una funcion no lineal que tiene muchas aplicaciones es la exponencial.
Dado una funcién Y = A X® no lineal, donde A y b son constantes
desconocidas, y aplicando logaritmo, tenemos la siguiente regresion
lineal: log(Y) =bgo + by log(X)

En esta regresion, en vez de calcular la regresion Y contra X, se calcula la
regresion logaritmo de Y contra el logaritmo de X.

Este modelo particularmente tiene una aplicacion fuerte sobre la

econometria.

3.3.2. METODOS INDIRECTOS

Estos tienen en cuenta resultados de los métodos directos. El Método de
la Renta, el Método Involutivo y el Método Residual son ejemplos de los

métodos indirectos.

METODO DE LA RENTA

Este método para el calculo del valor de un bien tiene en cuenta la
capitalizacion de una renta.

Las mayores desventajas de este método es la determinacion del periodo
de capitalizacion y de la tasa de interés. Por este motivo es que este
método se utiliza como contraste o verificacion del valor obtenido

utilizando algun otro método.

METODO INVOLUTIVO

Se basa en un modelo de estudio de la viabilidad técnica y econémica de
implantacion con aprovechamiento eficiente de un emprendimiento
inmobiliario compatible con las caracteristicas de un inmueble y con las

condiciones del mercado. Para esto debe considerarse la potencial
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comercializacion de unidades hipotéticas futuras consideradas sobre la
base de valores previamente investigados.

Es un procedimiento fuertemente aconsejable de ser utilizado en
inmuebles factibles de ser urbanizados a corto plazo, dadas sus

caracteristicas tanto intrinsecas como extrinsecas.

METODO RESIDUAL

Aplicando este método puede estimarse el valor de la tierra o de las
mejoras en el caso de ya contar con el valor total del inmueble.

La determinacion del valor de la tierra puede deducirse entre un valor
conocido del total del inmueble menos el valor de las construcciones. Por
lo general se trata de que el valor de las construcciones sea lo mas
reducido posible, tal es el caso de construcciones que se encuentran en el

ultimo tramo de su vida util.

3.3.3. METODOS MIXTOS

Consiste, basicamente, en la aplicacion simultanea de mas de un método

de los antes mencionados.

Este método exige que:
- El valor de la tierra sea determinado por el método comparativo o
en su defecto por el método involutivo.
- El valor de las mejoras sea obtenido teniendo en cuenta los valores
de reposicion y de sus correspondientes depreciaciones.
- Considerar en todo momento el mayor o menor calor de un
inmueble dependiendo de la situacion del mercado en la época en

gue se realiza la avaluacién, o sea, aplicando el factor de escala.
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3.3.4. AVALUO MASIVO

Cuando hablamos de avalios masivos, nos referimos aquellos avallos
que se realizan en forma simultanea de un conjunto de inmuebles.

Este conjunto puede estar integrado por:

- Inmuebles comprendidos en una zona determinada.

- Inmuebles que estén situados a lo largo de una faja predefinida.

Esta clase de avallos suelen utilizarse para avalluos catastrales, avalios
motivados por grandes expropiaciones o servidumbres de bienes, y

avalliios con fines de ordenamiento territorial.

Esta metodologia podria estar comprendida dentro del Método Directo,
pero también pueden utilizarse varios métodos en simultaneo y
comportarse como Método Mixto, por este motivo decidimos separarla de

las demas.
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3.4. REPRESENTACION DE DATOS AVALUATORIOS

SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA (SIG)

Un sistema de informacion geografica (SIG) es un sistema de gestion de
bases de datos que permite mapear, integrar y analizar informacion
geografica para resolver problemas en investigacion, planificacion,

ordenamiento y gestion.

El SIG permite integrar distinto tipo de informacion segun sean fotos
aéreas, mapas, imagenes de satélite o informacion vectorial, segun sea el
nivel de definicion en el que se trabaje, el nivel local, regional o nacional
sobre la base de una extension geografica comun y a su vez posibilitando

la comunicacién de resultados mediante mapas.

Dentro de lo que son las aplicaciones de los SIG, una de las tantas, y que
es de nuestro interés para este proyecto, son los Sistemas Catastrales.
Estos sistemas mantienen el registro gréfico, geométrico, dominial y
valuatorio de los bienes inmuebles. La informacion parcelaria puede ser
consultada en forma interactiva frente a la pantalla a distintas escalas,
junto con el despliegue de informacién territorial sobre recursos naturales,
caracteristicas topograficas, servicios de infraestructura y/o equipamiento
urbano. El uso de SIG facilita la produccion automatizada de informes
como certificados catastrales y de cartografia catastral a pedido de
profesionales y publico en general.

Los Sistemas Catastrales permiten desarrollar un detallado y fiable
registro para toda operacion directa o indirectamente vinculada con el
territorio, su economia y su titularidad juridica.

La informacidén que proveen estos Sistemas Catastrales, especificamente

los datos libres proporcionados por la Intendencia de Montevideo son de
24
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mucha utilidad a la hora de generar célculos y representaciones de
valores relacionados a los bienes inmuebles, como veremos en este

informe.

La eficacia de los SIG aumenta con la capacidad de un elemento para
relacionarse con los restantes de su entorno (topologia). De esta forma,
es posible analizar la distribucion espacial, en una determinada zona de
estudio, de cualquiera de las variables alfanuméricas almacenadas y/o

generadas.

MAPA DE ISOVALORES

Los Isovalores corresponden al conjunto de valores de cualquier
caracteristica, determinados por técnicas de interpolacion, de tal forma
que al unirlos generen una curva que representa valores iguales de la

caracteristica o parametro bajo andlisis.

Para crear un mapa de Isovalores es necesario contar con una capa de
puntos de las variables a representar georreferenciada y con su

respectiva proyeccion definida.

Se suelen utilizar, en conjunto con los Isovalores, un mapa de calor que
representa las influencias en las distintas medidas de la variable que se
esté representando. De esta manera se puede representar cualquier tipo
de variable y asi permitirnos una facil apreciacion de las diferencias,
fluctuaciones y sectores de influencia de valores distribuidos en la zona
de estudio.

Este tipo de representaciones se pueden realizar con cualquier software
de aplicacion a sistemas de informacion geografica, tales como el QGis,
ArcGIS o GvSig.
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4. ESTUDIOS PREVIOS

4.1. INTRODUCCION

La finalidad de esta etapa es poder establecer elementos necesarios para
utilizar a la hora de realizar un estudio de valores de mercado de una

zona determinada.

En esta seccion veremos el origen de los datos, su tratamiento y
depuracion. Es importante conocer la zona en donde se realizara el
estudio, tanto su delimitacién y caracteristicas con relacion al entorno y

infraestructuras de servicios.
Veremos también un analisis y estudio de la norma edilicia vigente en la

zona y recopilacion de valores inmobiliarios (ofertas y compraventas) que

seran utiles para el estudio de valores en general.
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4.2. NOMINA DE PADRONES

ORIGEN DE LA NOMINA

La Intendencia de Montevideo en el afio 1992, realiz0 un llamado a
licitacion para realizar un estudio de valores territoriales en la totalidad de
las zonas urbanas y suburbanas de la ciudad de Montevideo. Dicha
licitacion fue ganada por la empresa CSI Ingenieros, que dentro de los
integrantes de la empresa se encontraba el Ing. Agrim. José Luis
Niederer, quien como profesor de la Facultad de Ingenieria y Tutor del
presente proyecto nos proporciond la nédmina de inmuebles.

El estudio realizado por CSI Ingenieros comprendiéo aproximadamente
3.000 inmuebles, confeccionaron planos de valores y una base de datos
gue contiene los valores unitarios de los lotes tipos por cada lado de cada
manzana. La némina, objeto de estudio en este informe, es una porcion

de la totalidad de los inmuebles estudiados originalmente.

Si bien los resultados del estudio datan de hace mas de 25 afos, la
valoracion relativa puede considerarse con ningun grado de vigencia, adn
de todas maneras se utilizaran estos datos para realizar los estudios

correspondientes a este proyecto.

TRATAMIENTO Y DEPURACION

Se nos entregd una némina de padrones, de origen antes mencionado, de
un total de 249 padrones, entre ellos inmuebles en régimen de propiedad
comun y horizontal, distribuidos dentro de una zona ubicada dentro del

barrio Cordén, Montevideo, Uruguay.
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En primera instancia, se verific6 uno a uno la vigencia actual de los
nameros de padrones que forman parte de la nGmina dentro del parcelario
catastral actualizado de la DNC. Dicha depuracion surgié debido a la
antigiiedad del estudio de valores original, pues, al haber transcurrido
tantos afios, podriamos encontrarnos ante el siguiente caso: padrones
con cambios en su numeracibn debido a mutaciones prediales,
exponiendo asi en tal caso, que sea incomparable un padron existente
hoy con lo presente en 1992.

Luego de realizar esta primera depuracion, tuvimos un total de 8 nUmeros
de padrones no existentes en el parcelario catastral de la DNC, quedando

un total de 241 padrones.

Se confeccionaron planillas con la siguiente informacion:
Numero de Padrén, Area Terreno, Area Edificada, frente, valor terreno,
valor mejoras, valor total, DJCU?, afio de construccién, categoria, estado

de conservacion, destino y presencia de reformas.

! DJCU: Declaracion Jurada de Caracterizacion Urbana
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Figura 2 - Ubicacién de los padrones en estudio dentro de la zona de
estudio. Imagen realizada por los autores en software QGIS.

ANALISIS DE PADRONES NO EXISTENTES EN DNC

Analizaremos qué sucedio con los niumeros de padrones que hoy en dia
ya no se encuentran vigentes, pero que en 1992 si lo estaban.

Existen diversos tipos de mutaciones catastrales que pueden provocar un

cambio en el numero de padrén, algunos de ellos:
- Expropiacion por el municipio con destino al uso publico (absorcion
por ensanche, apertura de calle, espacios libres, etc.)

- Fusion, fraccionamiento y reparcelamiento.
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Generalmente las mutaciones catastrales ocasionan un cambio en la

numeracion del padron.

En total tenemos 8 numeros de padrones no vigentes en el parcelario
actual de la DNC, estos son: 31, 494, 597, 1274, 13228, 21303, 409824.

Para poder efectuar los estudios nos basaremos principalmente en los
planos antecedentes alojados en el Archivo Nacional de Planos de
Mensura de la Direccidbn Nacional de Topografia del Ministerio de
Transporte y Obras Publicas. En una primera instancia se realizara
basqueda de antecedentes utilizando el archivo digital en la pagina web
del ministerio, de no ser asi recurriremos a una consulta personal en

dicho Archivo.

PADRON N° 31: El padron se fusioné con el padron N°32, dando
nacimiento al padron N°429728.

Esto se puede ver en el plano del Ing. Agrim. Huascar Camblor, registrado
con el N°48493 de fecha 21/06/2016.

PADRON N° 494: Se fusion6 con el padron N°496, y al padron resultante

se le asigno el N°496 (Plano del Ing. Agrim. Cesar larlori, registrado con el
N°83204 el 13/06/1977).

Luego se volvio a fraccionar dando lugar a los nuevos padrones
actualmente existentes N°421657 y N°421658 (Ing. Agrim. Rubén
Zerboni, registrado con el N°39142 EL 18/04/2006).

PADRON N° 597: Se realiz6 un reparcelamiento entre los padrones
N°597 y el N°603, dando lugar al surgimiento del padréon N°420179.
(Ing. Agrim. Juan Di Genio, registrado con el N°37734 el

2 Planos antecedentes utilizados para los andlisis en Anexo A (Pag. 67).
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06/10/2004.

Actualmente el padrén resultante de la mutacion anteriormente dicha se
fusiond con el padrén N°496, resultando asi el padron N°426523 (Ing.
Agrim. Andrés Dibarboure, registrado con el N°45310 el 16/10/2012).

PADRON N° 1274: El padrén se fracciond, surgiendo asi, los padrones

namero 417913 y el 417914. Plano realizado por el Ing. Agrim. Ricardo
Lagos, registrado con el N°44231 el 26/07/2011.

PADRON N° 13228: Se fusiond con el padrén N°13227, resultando el
padrén N°13227. Plano del Ing. Agrim. Carlos Chirico, registrado con el
N°22743 el 22/06/1993.

PADRON N° 21303: Se fusiond con el padrén N°21304, resultando el
padrén N°428514. Plano del Ing. Agrim. Nelson Segalerba, registrado con
el N°47655 el 02/06/2015.

PADRON N° 409824: Se fusiond con el padrén N°161261, resultando el
padrén N°409825. Plano del Ing. Agrim. Oscar Waistal, registrado con el
N°95459 el 06/10/1981.3

% Planos antecedentes utilizados para los andlisis en Anexo A (Pag. 67).
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4.3. ZONA DE ESTUDIO

La zona de estudio se encuentra ubicada dentro del barrio Cordon,
departamento de Montevideo, Uruguay.

Figura 3 - Ubicacidn de la zona de estudio dentro de Montevideo.
Imagen realizada por los autores en software QGIS.

En la siguiente imagen se puede visualizar las calles que delimitan la
zona de estudio, entre ellas, 18 de julio, una de las avenidas mas
importantes de Montevideo:
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100 0 100 200 300 400 500 m

Figura 4 - Calles que delimitan la zona de estudio. Imagen realizada
por los autores en software QGIS.

Algunos datos generales sobre la zona de estudio, especificamente Barrio

Cordodn:

Los inmuebles se ubican dentro de una zona muy céntrica que cuenta con

una amplia y variada gama de servicios de todo tipo.

Se ubica una de las avenidas mas importantes de Montevideo, la cual
cuenta con comercios y negocios de cualquier indole, concentrando
también una cantidad importante de centros educativos, culturales y

recreativos.

En lo que respecta a edificaciones culturales destacadas tenemos, la
sede de la Universidad de la Republica, Biblioteca Nacional del Uruguay,
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otros centros educativos y teatros como El Galpén o el Stella d'ltalia.
También contamos con la conocida Feria de Tristan Narvaja, Banco
Hipotecario del Uruguay, Banco de Prevision Social y la Iglesia de

Cordon.

Por ser una zona tan céntrica, no presenta muchas zonas verdes o
jardines, de todas maneras cuenta con el Parque Liber Seregni y la Plaza

de los Treinta y Tres (plaza de los bomberos).

Tiene una gran frecuencia de transporte publico hacia la la mayoria de los
puntos de la ciudad y por la Avenida Uruguay en particular circulan lineas

suburbanas.
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4.4. ESTUDIO DE LA NORMATIVA EDILICIA DE LA

ZONA

En este segmento realizaremos un diagnostico sobre el estado catastral
en la zona de estudio (Barrio Cordon, Montevideo, Uruguay) y Plan de

Ordenamiento Territorial vigente en dicha zona.

Para poder efectuar el diagndstico antes dicho nos apoyaremos en la
informacion brindada por la Direccion Nacional de Catastro.

Para todos estos analisis y estudios nos apoyamos en Sistemas de
Informacion Geograficos y planillas de Excel, a los efectos de ilustrar y

analizar con mayor facilidad.

Las planillas confeccionadas contienen los siguientes campos de

informacion®:

- Ndmero de padrén
- Areaterrena

- Area edificada

- Frente

- Valor terreno

- Valor mejoras

- Valor Real Total

- DJCU

- Afo de construccion
- Categoria

- Estado de conservacion
- Destino

- Reformas

La zona de estudio se encuentra ubicada dentro del barrio Cordon, a
continuacion, veremos una imagen satelital de la zona y las manzanas
catastrales que se incluyen en dicha zona.

* Planillas de Informacién Catastral en Anexo B (Pag. 72).
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Flgura 5- Vlsta Satelital de la Zona de Estudlo Imagen obtenlda por
los autores en Google Earth.

ANALISIS DE AREAS

La normativa vigente no aprueba inmuebles con &reas menores a 300m?2.
En la zona de estudio tenemos un total de 5397 padrones, de los cuales
3730 no cumplen con la normativa, por lo cual no se aceptarian

fraccionamientos con estas areas.

Estariamos hablando de que un 69% de la zona de estudio no cumple con

la normativa de areas minimas.

36



_ UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z
B=_==8 DELAREPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS &
“ URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 ’g

=

INGENIERIA

Referenia:
AREAS - ZONA DE ESTUDIO

Figura 6 - Areas seguin Catastro en la zona de estudio. Imagen
realizada por los autores en software QGIS.

ANALISIS DE DJCU

Para la inscripcién en la Direccion de Registro de toda escritura de
traslacion o constitucion de dominio, asi como para la inscripcion de
compromisos de compraventa de bienes urbanos, se requerira la
constancia de haber presentado una Declaracion Jurada de
Caracterizacion Urbana (DJCU) en la Direccion Nacional de Catastro con

antigiiedad no mayor a cinco afios.”

Lo que se hizo fue identificar cuales inmuebles en régimen de propiedad
comun cuentan con DJCU vigente o vencida, de los 5397 padrones que
hay en la zona de estudio, 3546 estan en régimen de propiedad comun y

®Art. 178 de la Ley N. ©17.296, incluido en la Bibliografia.
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solamente 545 inmuebles de estos cuentan con DJCU, de las cuales 378

estan vigentes y 167 estan vencidas.

Referenia:

[ DICU VENCIDA
Il D)CU VIGENTE

Figura 7 - Vigencia de las DJCU en la zona de estudio. Imagen
realizada por los autores en software QGIS.

A partir de estos datos podemos decir que solo el 11% de los inmuebles

gue se encuentran bajo el régimen de Propiedad Comun cuentan con

DJCU vigente.

Si a estos le sumamos los inmuebles que tengan DCJU vencida se

alcanza el 15%.

ANALISIS DE EDADES DE CONSTRUCCION

En el siguiente gréafico podemos ver las edades de construccion de los

inmuebles que forman parte de la ndmina de padrones, expresada segun

décadas. Consideramos esta némina como una muestra representativa
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de toda la zona de estudio.
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Figura 8 - Vigencia de las DJCU en la zona de estudio. Imagen
realizada por los autores en software Excel.

Las edades méas predominantes van desde 1940 a 1970. También
podemos ver una fuerte influencia de la década del 20.
Se puede ver en el grafico que, de los padrones pertenecientes a la

noémina, solo fueron construidos 9 posteriormente a 1992.

Con el estudio realizado se puede constatar que el grado de
consolidacion de la normativa vigente en la zona es escasamente bajo,
para padrones en régimen de propiedad comun. Esto se puede ver en
qgue la mayoria de las construcciones son anteriores a 1998 (Plan de

Ordenamiento Territorial).

La cantidad de DJCU existentes es bajo, esto es también un indicador del
bajo grado de consolidacion de la normativa en la zona. En paralelo a lo
antes dicho, tener un numero bajo de DJCU actualizadas es uno de los

factores que indica tener un catastro desactualizado.
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4.5. MERCADO INMOBILIARIO

Para poder llevar a cabo los objetivos del presente trabajo, es
indispensable realizar un estudio de mercado de la zona,

independientemente de la metodologia de avalio que vayamos a utilizar.

Segun péaginas web dedicadas a la venta de inmuebles, vimos que en el
barrio Cordon hay ofertas de mas de 1000 inmuebles, incluyendo
inmuebles bajo el régimen de propiedad comun y propiedad horizontal.
Para facilitar tareas posteriores lo que se hizo fue filtrar las ofertas. Los

filtros aplicados fueron:

- Ubicacion dentro de la zona de estudio.
- Inmueble en régimen de propiedad comun.

- Identificacion del numero de padron del inmueble.

El motivo de excluir las ofertas de inmuebles en propiedad horizontal fue
anicamente el de facilitar el procesamiento de estas a la hora de efectuar
los célculos del valor de la tierra. El célculo del valor tierra a partir de
inmuebles en régimen comin es mas sencillo que para inmuebles en
propiedad horizontal ya que no hay que tasar bienes comunes y no hay

necesidad de realizar prorrateos.

Conocer el nimero de padron es de suma importancia, pues, nos permite
conocer varios atributos que valorizan el valor de la tierra, por ejemplo, la
altura maxima para edificar, el FOS, la ubicacién en la manzana, si
presenta retiro frontal o no, etc. Atributos que tendran principal
importancia a la hora de efectuar los célculos mas adelante. También nos
permite tener informacién sobre las construcciones, como pueden ser, la
edad de construccion, el area edificada y en el caso de contar con DJCU
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saber la categoria y estado de conservacion de las mismas.

Luego de aplicar los filtros anteriormente nombrados, se reduce todo a 27
ofertas de venta encontradas en el mercado, de las cuales, 4 son terrenos
baldios. Las ofertas encontradas seran procesadas para poder obtener el
valor de la construccion y consecuentemente el valor tierra de cada

inmueble. Mas adelante se detallan los calculos.

A las ofertas de ventas, se suman 4 valores de compraventas efectuadas
en la zona, estos valores los obtuvimos a través del Servicio de Catastro y
Avalio de la Intendencia de Montevideo. Dicho servicio cuenta con un

convenio con la Direccion General de Registro.

Finalmente nos encontramos con una muestra de 31 elementos. La
informacion recolectada se tabulo con la siguiente informacion: Padron,
Valor Oferta o0 Compraventa, Area Terreno, Frente, Fondo Ficto, Forma y

DJCU (con fecha en caso de ser vigente o vencida).®

En las siguientes imagenes veremos la ubicacion de las ofertas y

compraventas distribuidas en la zona de estudio.

®Planillas de ofertas de Venta y Compraventas en Anexo D (Pag. 84).
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Figura 9 - Distribucion de las Ofertas y Compraventas. Imagen
realizada por los autores en software QGIS.
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5. METODOLOGIA

5.1. ELECCION DEL METODO DE AVALUO

Para llevar a cabo los calculos necesarios para este proyecto se optaron
por 2 métodos de avaluos. Estos fueron utilizados en etapas distintas del
proyecto, uno de ellos fue utilizado para el célculo del valor tierra de
ofertas y compraventas de inmuebles y el otro para el célculo del valor de

la tierra de los padrones a estudiar.

El precio publicado en las ofertas/compraventas incluye el precio de la
tierra y el de las construcciones. Como nosotros solo necesitamos el valor
de la tierra, al precio de la oferta/compraventa hubo que restarle el valor
de las mejoras. Para esto se utilizé el método de Reposicion, pues, es el
Gnico método que nos permite obtener el valor construccién y el valor

tierra de forma separada.

El segundo método utilizado fue el Método de Regresion Lineal Multiple.
Elegimos este método a los efectos de realizar un avaliio masivo, y poder
tener mayor practicidad a la hora de realizar los calculos del valor tierra de

los padrones pertenecientes a la némina.
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5.2. PROCEDIMIENTOS Y CALCULOS

VALOR CATASTRAL 2018

En primera instancia, se confecciond una planilla con la informacion de la
DNC, mas precisamente, informacion de los padrones en régimen de
propiedad comun pertenecientes a la muestra. Los campos de dicha
planilla se detallaron en la seccion 4.1 de Estudios Previos.

Para los céalculos del valor terreno se utilizaron los siguientes campos de
informacion:

- Padrén
- Area Terreno
-  Frente
- Forma
- Valor Terreno
- Fondo Ficto
- Correcciones por:
o Frente
o Fondo
o Forma
Valor Terreno Final

En el calculo del Valor Terreno Final, es decir, el valor terreno corregido,

se utilizé la siguiente férmula:

Valor Terreno Final = Valor Terreno X Correcciones

Formula 1 - Célculo de Valor Terreno con correcciones.

Dentro de lo que son las correcciones tenemos:

CORRECC. POR FONDO:
La siguiente expresion se basa en el Criterio de Hoffman-Neill y es muy

utilizada por los avaluadores en Uruguay. Depende del fondo del Lote
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Tipo o Lote Predominante en la zona de estudio, Fondo Ficto del lote
(area de lote dividido su frente) y un coeficiente (0.415) proveniente del

criterio Hoffman-Neill.

0.415

Fondo Lote Tipo )

Fondo Ficto
Férmula 2 - Célculo de coeficientes de correccién por fondo.

Correccion Fondo = (

CORRECC. POR FRENTE:

Se utilizé un criterio proveniente del Libro Curso de Avaluaciones 1 del
Ing. Agrim. José Luis Niederer. Es un criterio que fue adaptado para su
utilizacion en la ciudad de Montevideo y basado en la experiencia de

profesionales del avalto por varias décadas.

Se establecié una expresion para el calculo del coeficiente 3

correspondientemente a diferentes longitudes de frente.

Frente Coeficiente
frente = 6m B =0.80
6m < frente = 9m | p = 0.032 frente"2 + 0.544 frente - 1.312
9m < frente < 15m p=1
15m < frente < 30m p=1-0.01 (frente - 15)
30m < frente < 60m B = 1.9504 frente » -0.2442

Tabla 1 - Calculo de coeficientes de correccién por frente.

CORRECC. POR FORMA:
Se utilizaron coeficientes proporcionados por la docente Ing. Agrim.
Martha Siniacoff en el curso de Avaluaciones 2.’

! Asignatura de la carrera Ingenieria en Agrimensura de la Facultad de Ingenieria,
UDELAR
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SElles Triangulo Triangulo
Forma |Rectangular [Trapecio|Esquina| a2 9 Irregular 9
de frente al fondo
calles
Coeficiente 1 0.85 1.2 1.1 0.7 0.6 0.3

Tabla 2 - Coeficiente de correccion por forma del lote.
Los coeficientes por forma son utilizados solo para avalios masivos.
Una vez calculadas las correcciones, se procede a calcular los Valores de
Terreno Finales o Corregidos de la DNC, para cada uno de los inmuebles

en estudio®.

VALOR MERCADO 2018

Esta seccidn se puede dividir en 2 etapas fundamentales y de igual
importancia. Si bien en cada una se utilizan métodos de calculos distintos,
estas son dependientes. Es decir que, si en la primera etapa se cometen
errores en los calculos, estos perjudicaran los resultados de la segunda y

de esta forma el resultado final.

PRIMERA ETAPA

En esta etapa se calculdé el valor del terreno de distintas ofertas de
compraventas en la zona de estudio. La bldsqueda se realiz6 a través de
distintas paginas web dedicadas a la venta y alquiler de inmuebles.®

Como vimos antes, de la nébmina original de padrones proporcionadas por
el Ing. Agrim. José Luis Niederer los inmuebles en Propiedad Horizontal
fueron descartados por lo que la busqueda de las ofertas estuvo apuntada
Gnicamente a inmuebles en Propiedad Comun. También fueron

descartadas las ofertas de los inmuebles en Propiedad Comun que se

8 Planillas de Calculos de los Valores Terrenos Corregidos en Anexo C (Pag. 81).
° Péginas Web utilizadas, se encuentran en la Bibliografia.
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desconoce el numero de padron. A todas las ofertas encontradas se le

sumaron las compraventas efectuadas en los ultimos tres afios.

Como la mayoria de las ofertas encontradas son de predios con mejoras y
lo que a nosotros nos importa es el valor de la tierra es que tuvimos que
tasar las construcciones para asi poder calcular el valor de la tierra. Para
esto usamos el método de reposicion, que a partir de la caracterizacion
del inmueble se puede calcular el valor de las construcciones. La
caracterizacion de los inmuebles se hizo a partir de las fotos de las ofertas
y de las fachadas. Para estas también se tuvo en cuenta si el inmueble

contaba con DJCU vy la informacion proporcionada por catastro.

Para manejar un caudal de datos e informacion tan grande utilizamos

planillas. En la Primer planilla confeccionada se establecio:

- Numero de Padrén

- Valor oferta

- Area edificada

- Destino

- Categoria

- Estado de conservacion

- Afo construido

- Valor de reposicion

- Depreciacion por estado de conservacion
- Depreciacion por edad

- Valor actual de la construccion
- Valor terreno

El campo valor de reposicién se calcula a partir de la categoria y el area
edificada. Para esto nos apoyamos en la tabla de INCA que nos permite
saber el costo de construir un metro cuadrado de acuerdo con la

categoria.

10 Tabla de Variacion de los Valores del Metro Cuadrado de la Vivienda Usada en
Anexo E (Pag. 85).
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La depreciacion por edad fue el campo que mas dificultad nos trajo, y esto
se debe que para el calculo es necesario saber qué reformas tiene el
inmueble y en qué afno se realizaron. Este dato fue imposible obtenerlo en
la mayoria de los casos ya que la DNC no cuenta con esta informacion,
no esta actualizado. La solucidon que encontramos a este problema fue la
de estimar cuantos afios mas podria llegar a estar en pie la construccion.
Con este dato estimado usamos la siguiente expresion para el calculo de

la depreciacion.

Depreciacion Edad =1 — 0.50 X (E + (Z)Z)
p = . Rty

Férmula 3 - Célculo de depreciacién por edad.

Siendo, v = tiempo que lleva en pie la construccién

V =vida técnica para la categoria y el destino (valor estimado)

La vida técnica se definié utilizando la siguiente tabla, la cual establece la

vida en afios segun la categoria y el tipo de inmueble:

. Categoria
Tipo de Inmueble Muy Economica | Economica \gMediana | Buena | Muy Buena
Vivienda 40 75 80 95 100
Comercio 65 70 85 95
Industria 60 75 85

Tabla 3 — Vida técnica segun categoria.

Para el campo de depreciacion por estado de conservacion utilizamos los

siguientes coeficientes:
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Estado de _
Conservacion Coeficlente
MUY BUENO 1
BUENO 0,93
REGULAR 0,82
REGULAR - MALO 0,68
MALO 0,47
MUY MALO 0,28

Tabla 4 — Coeficientes de depreciacion segun estado de conservacion.

Coeficientes proporcionados por la docente Ing. Agrim. Martha Siniacoff

en el curso de Avaluaciones 2.1*

Para los casos en los que contamos con la informacion de las reformas se
procedié de igual forma al criterio utilizado por la DNC.*?

El criterio necesita que se le asigne un codigo de reforma, el cual esta
definido por los tipos de reformas realizadas. Para poder conocer los tipos
de reformas realizadas nos basamos en la inspeccion de las imagenes
presentes en la oferta de venta y en el codigo de reforma que figura en la
DCJU.

El criterio calcula de forma separada el valor de las construcciones

reformadas y las remanentes, luego se suman.

Teniendo calculados los valores de reposicién y las depreciaciones, y
sabiendo las areas edificadas, pudimos calcular los valores de las

construcciones con la siguiente expresion:

Valor actual de la construcciéon
= Valor reposicién * Depreciacién edad
* Depreciacion estado * Area

Formula 4 - Célculo Valor Construcciones.

Una vez calculado el valor de las construcciones calculamos el valor del

11 Asignatura de la carrera Ingenieria en Agrimensura de la Facultad de Ingenieria,
UDELAR.

12 Criterio de Calculo de Reformas de la DNC en ANEXO F (Pag. 86).
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terreno. Para esto abatimos el valor de la oferta un 15%, esto es un

criterio comun utilizado en la comunidad de tasadores en Uruguay.

Valor terreno
= Valor oferta — (Valor ofertas * 0.15)
— Valor actual de la construccion

Férmula 5 - Célculo Valor Terreno.

Las planillas del calculo de mejoras y los calculos del valor terreno se

encuentran en el Anexo G (Pag. 87).
SEGUNDA ETAPA

El objetivo de la segunda etapa es utilizar la informacion obtenida en la
primera etapa y aplicar el Método de Regresion Lineal Mdltiple para
obtener una funcion representativa de los datos en estudio, mediante esta

funcién se calcularan los valores de mercado de presente afio.

Primero se confeccionaron planillas con informacién de los padrones que
consideramos que influyen directamente en el valor de la tierra. Se tienen
los siguientes campos®?;

- Padron

- Valor Terreno

- L valor (Logaritmo Neperiano del Valor Terreno)
- Area Terreno

- Frente

- Fondo Ficto

- Altura

- Forma

- Distancia a 18 de Julio

- Negocio

- Factor de Ocupacion del Suelo (FOS)
- Retiro

13 planilla de informacién para aplicacién del método multivariado, Anexo H (Pag. 90).
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Como ya se explicé en el Marco Teérico, el MRLM* nos permite estimar
la variable Valor Terreno a partir de las variables que lo componen, el
método nos arroja una funcién que sera la mejor aproximacion y que

mejor representa a la nube de puntos compuesta por los datos.

El MRLM se realizé utilizando una de las Herramientas de Andlisis de
Datos llamada Regresion.

Para esto es importante distinguir lo que son la variable independiente de
las dependientes. Como variable dependiente se utiliza los valores del
campo LValor y como independientes el resto de las nombradas

anteriormente.

Previo a aplicar esta herramienta se tuvieron que establecer
codificaciones de los datos en las Variables Independientes, a los efectos
de obtener resultados fiables, de la siguiente manera:

14 M.R.L.M.: Modelo de Regresioén Lineal Mdltiple
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Variable Dato Cadigo
Oferta
Compra-Venta
9
16,5
21
27
31
36
Esquinero
Medial
Trapecio
Irregular

<9
Frente 15<f<30
30<f<60
0-100
100-200
200-300
300-400
400-500
Distancia a 18 de Julio 500-600
600-700
700-800
800-900
900-1000 10
1000-1100 11

Tabla 5 - Codificacién de Variables Independientes.

—_

Negocio

Altura

Forma Terreno

0 ~NOoO U ON=2=2NWEWON =200 R LN =2N

©

Luego de aplicar la Herramienta de Regresion obtuvimos los siguientes
resultados:

Estadisticas de la regresion
Coeficiente de
determinacion R*2 0.864

Figura 10 - Coeficiente de Determinacion

Como vimos anteriormente, para que el modelo sea aceptable (en el
campo de la evaluacion) se tiene que cumplir que el 80% de los casos
expliqguen el modelo, es decir tener un R*"2 mayor o igual a 0.80. En
nuestro caso se obtuvo un R"2 que cumple con esto, es decir, obtuvimos
un modelo aceptable.

En conjunto con el valor de R"2 vienen dados los valores de los

coeficientes de cada variable.
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Variables Coeficientes
INTERCEPCION 13,362
AREA TERRENO 0,002
FRENTE 0,329
ALTURA -0,118
FORMA -0,122
DISTANCIA 18 DE JULIO 0,173
NEGOCIO -0.715

Figura 11 - Coeficientes de las variables.

A partir de estos coeficientes hallamos la férmula que explica el modelo.

Valor Terrenopgaren i
= exp(Intercepcion) = exp(Coef.Variable;)"* b

Férmula 6 - Férmula genérica para el célculo del Valor Terreno.

Donde i recorre cada uno de los padrones y j las variables.

Una vez obtenida esta funcién, se pudo calcular los valores de la tierra

para los padrones que son objeto de estudio en el presente proyecto.™

Como ultimo paso se descartaron los valores que no eran coherentes

para la zona (ubicacién y valores cercanos).
Algunos de los criterios considerados para la aplicacién del Multivariado:
- Consideraremos como aceptable un valor de coeficiente de
determinacion lineal (R?) mayor o igual a 0,80.
Se descartaron las observaciones con residuo estandar fuera del

intervalo [-2.5, 2.5].

- El criterio utilizado para el Frente en los casos esquina o de salida

15 Resultados del Célculo, Anexo H (Pag. 90).
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a dos calles fue el de poner el frente sobre la calle principal,

independientemente de cuél sea mayor.

- Los campos Retiro y FOS no fueron tenidos en cuenta ya que al
ser todos los padrones relativamente cerca tenian los mismos

valores.

- El campo Fondo Ficto no se utilizd, pues, dicha variable es

combinacion lineal de las variables area y frente.

- Se opto por tener en cuenta la variable Distancia a 18 de Julio ante
la necesidad de tener una variable que pondere la ubicacién de los
inmuebles. Nos basamos en las distancias de los padrones a la Av.
18 de Julio.
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6. RESULTADOS

6.1. MAPA DE VALOR TIERRA 1992.

Referenia:

VALOR TIERRA 1992 %,
Valor Unitario q
100-200

Y

'“ﬁ%% Al
| s !
2 TR L e e ST ©
= TR ALDONADO

Figura 11 - Mapa de valores unitarios de la tierra en 1992.

En esta imagen se puede ver que los valores mas altos se concentran a lo
largo de la Av. 18 de Julio. También se pueden observar valores altos en
las primeras paralelas a la Av. 18 de Julio tanto al norte como al sur de
esta. Otros sectores con valores altos de tierra son los que se encuentran

sobre la calle Constituyente y la Av. Gral. Rivera.
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6.2. MAPA DE VALOR TIERRA 2018.

Referenia:

VALOR TIERRA 2018
Valor Unitario
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Figura 12 - Mapa de valores unitarios de la tierra en 2018.

Si bien en la actualidad los valores méas altos se encuentran en las
mismas zonas que en el afio 1992, estos se descentralizaron, pues, no
solo se encuentran sobre la la Av. 18 de Julio. Se puede observar que las
diferencias son menores que antes. El valor de la tierra no aument6 de

forma proporcional, es decir, las zonas de menor valor en el afio 1992
aumentaron mas que las zonas de mayor valor.
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6.3. INCREMENTO DEL VALOR TIERRA.
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Figura 13 - Mapa de incrementos del valor tierra.

57



UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992

4d avr100VvA

INGENIERIA

Referenia:
Incrementos (%) DR. SALVADOR F. SERRA

Promedio por Zonas
171 Prom. 322

© MALDONADO

Figura 14 - Mapa de incrementos del valor tierra.

En la imagen se puede observar que los inmuebles frentistas a la Av. 18
de Julio bajaron su valor. Los que se encuentran sobre la Av. Gral. Rivera
y la calle Constituyente tuvieron los incrementos mas bajos de la zona.
Los incrementos mas altos se ubican en los sectores noreste y sureste de

la zona de estudio.
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6.4. MAPA DE VALOR TIERRA SEGUN DNC 2018.
Referenia:
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Figura 14 - Mapa de valores unitarios de la tierra segun catastro.
En esta imagen se puede ver que los valores de la tierra mas altos, al

igual que en los valores calculados para 2018, se encuentran sobre la Av.

18 de Julio, la Av. Gral. Rivera y la calle Constituyente.
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6.5. RELACION ENTRE VALOR TIERRA SEGUN DNC

Y VALOR TIERRA 2018.

DNC/VT 2018

60

Figura 15 - Relacion entre el Valor Catastral Y Valor de Mercado 2018.

De acuerdo con el Articulo 6 de la Ley 9189 de enero de 1934, el valor
catastral de la tierra debe ser el 80% del valor de comercializacion.

Como se puede apreciar, solo el 13% de los casos (16 de un total de 119)
cumplen con esta normativa de forma aproximada.
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7. CONCLUSIONES Y COMENTARIOS

CONCLUSIONES GENERALES

Antes de realizar el presente trabajo, se penso6 que podria existir un
coeficiente que, en teoria, al multiplicar los valores de 1992 por
dicho coeficiente se obtendran valores de 2018. Luego de realizado
este trabajo vimos que esto no fue posible, la razén es que las
zonas no se desarrollaron de la misma forma. Esto se puede deber
al cambio de normativas, emprendimientos puntuales que valorizan

o desvalorizan una cierta zona, las viviendas de interés social, etc.

En el proyecto se utilizaron, como referencia o comparables,
valores de mercado de 1992, estariamos hablando de valores con
una antigiledad mayor a 25 afos, y esto desvirtda la situacién y no

genera una referencia fiable.

Uno de los objetivos de este trabajo fue calcular el valor de la tierra
en la zona de estudio, por lo que el escenario ideal hubiera sido
trabajar Unicamente con terrenos baldios. Al encontrarse la zona
de estudio en el barrio Cordoén, siendo este uno de los barrios mas
densos y urbanizados de Montevideo, la cantidad de terrenos
baldios es minima. Ante el hecho de que no se pudo trabajar en
estas condiciones ideales, se trabajé con ofertas de terrenos con
mejoras y esto generd que se tuvieran que tasar dichas mejoras
para luego despreciarlas y asi alcanzar el valor terreno (método

residual).
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Las tasaciones de las mejoras se realizaron caracterizando los
inmuebles por fachada e im&genes proporcionadas por los sitios
web donde se encontraron las ofertas. Al no tener un catastro
actualizado no podemos basarnos en las DJCU ya que la mayoria
de los inmuebles no cuentan con ella (solo el 11% tiene DJCU
vigente). Todos estos inconvenientes influyen en las tasaciones,

alejandonos del precio real de mercado.

Como solucion a esto, creemos que deberia crearse alguna
disposicion para que todos los inmuebles tengan DJCU vigente. Se
entiende que tal vez esta no sea la solucion mas rapida, pero a la

larga solucionaria la desactualizacion.

e Las ofertas encontradas tienen una gran influencia en los valores
de terrenos calculados, es por esto que es muy importante conocer
las condiciones de las mismas, saber si realmente se tratan de
ofertas no influenciadas por situaciones ajenas a ley de oferta y
demanda, como pueden ser, urgencia de vender o inversores

dispuestos a pagar de mas pensando en futuros negocios.

e Algo importante es el grado de representatividad de la muestra,
pues, si las ofertas seleccionadas no forman una muestra
representativa obtendremos errores en los valores de terreno
calculados.

La muestra en el mercado no es como una encuesta sobre
intencion de voto, donde yo elijo la muestra, sino que se dice que
son variables no controlables, pues, yo no puedo provocar que se

venda una casa, no se puede controlar la muestra.
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Hay que tener en cuenta que estuvimos en un momento con poco
movimiento inmobiliario dentro de una zona con muchos

apartamentos. No encontramos muchas ofertas para la muestra, y
esto no beneficia al método de avallo utilizado, pues, es bastante

matematica y utiliza la estadistica.

CONCLUSIONES PARTICULARES

La valorizacion de la zona al noreste de la Av. 18 de Julio se la
atribuimos a la construccién de la terminal Tres Cruces (16 de
noviembre de 1994).

El incremento del valor de la tierra en los lotes frentistas a la Av. 18
de Julio ha sido nulo, en la mayoria de los casos han bajado su

valor. Las razones son variadas, por ejemplo:

- La seguridad publica. Es uno del tema que mas preocupa,
siendo la Av. 18 de Julio una zona insegura en particular

una vez finaliza la actividad comercial.

- El crecimiento del parque automotor. Apoyandonos en datos
del Instituto Nacional de Estadisticas (I.N.E.) el parque
automotor crecié en Montevideo un 97% en el periodo 2003-
2014. A diario circulan por Montevideo los 500.000 vehiculos
empadronados en el departamento, deberian sumarse a
estos 260.000 vehiculos que residen en otro departamento.
Considerando que 18 de julio es el centro polifuncional por
excelencia, el incremento vehicular por esa via también se
incrementa creando factores extrinsecos ambientales

negativos para la vivienda: ruido, olores, vibraciones y
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- Deterioro de las galerias comerciales. En su momento la Av.
18 de Julio nucleaba todo el universo de entretenimiento y
ocio montevideano. A mediados de la década del 90, con las
construcciones de los nuevos shoppings, la Av. de 18 de

Julio dej6 de ser el principal atractivo.

- Por afos sobre la Av. 18 de Julio rigié una altura obligatoria
de 36 metros. Recién en 2016 con las Directrices
Departamentales de Ordenamiento se establece una altura

maxima de 36 metros.

La rigidez de la norma en el periodo y las causas de deterioro
indicadas anteriormente provoco escasa demanda de tierra para
construir motivo por el cual no se visualiza un incremento en el

precio.

e La cantidad de casos en el que la relacidn entre el valor catastral y
el valor de mercado se ajustan a la norma es muy bajo (13%). A su
vez el desajuste es muy dispar, lo que resulta muy injusto, ya que a

partir de este valor se calculan una serie de impuestos.
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9. ANEXO

ANEXO A: Planos antecedentes de padrones no
existentes en DNC
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Plano antecedente del Padréon N°31. Archivo Nacional de Planos de Mensura, MTOP.
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18 Unidad de los Campos: Areas en m?, Frente en m y Valores en $. Unidades iguales
para la totalidad de las tablas pertenecientes al presente Anexo C. Cotizacion del délar
promedio al mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del Uruguay.
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ANEXO C: Célculos Valor Terreno segun DNC17

17 Unidad de los Campos: Areas en m?, Frente en m. Cotizacion del délar promedio al
mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del Uruguay.
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION

z

a

DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS g

URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 ‘g

= INGENIERIA
VALOR S VALDR
paprON | _ATEA eoente|  rorma  [temreno |FONPO | commec, | CORREC | CORREC| ppppeno
TERRENO wss | 0 |porronpo| POR POR | wSs)
FRENTE | FORMA

1491 1036 31,02 ESCQUINERD 102808 33,4 10 0.8 1,2 99480
1496 329 20,90 ESQLINERD 59903 15,7 13 09 1,2 BE400
2390 516 14,30 RECTANGULAR 33572 36,1 04 10 1 31005
2415 311 8,60 TRAPECID 37835 36,2 09 10 0,7 24501
6120 T46 24,00 TRAPECIO 35241 31,1 10 0,9 0.7 22120
6797 318 38,20 ESQUINERO 25938 8,3 17 08 1,2 42458
134982 468 10,30  RECTANGULAR 36895 45,4 08 10 1 31056
13983 1767 23,90 SALIDA 2 CALLES 104048 73.9 a7 09 1,1 71710
14180 334 10,00 TRAPECIO 28048 334 10 10 0,7 18778
14224 469 10,70 RECTANGULAR 46912 43,8 04 L0 1 40082
14240 1268 23,20 RECTANGULAR 53121 54,7 08 09 1 38019
14284 510 12,00 TRAPECIO ca421 42,5 09 L0 0.7 35097
14317 428 10,30 RECTANGULAR 54713 41,6 04 10 1 47794
14340 764 10,60 TRAPECIO 46804 72,5 07 1,0 0,7 21711
14349 1172 11,40 IRREG ULAR 3703 1028 06 1.0 0,6 13328
14367 122 6,40  RECTANGULAR 13922 19,2 12 0.9 1 14384
14394 1106 2750 RECTANGULAR 75230 40,2 049 049 1 58204
14434 269 9,80 TRAPECIO 37767 27.4 10 10 0,7 27430
14483 351 10,20 TRAPECID 19409 34,4 09 L0 Q7 12834
14494 1613 21,50 TRAPECIO o0522 75,0 07 09 0,7 40501
14522 132 12,00 ESQUINERD 31343 11,0 15 10 1,2 57037
14535 448 11,80 RECTANGULAR 33295 38,0 09 10 1 30195
14540 328 9,10 RECTANGLULAR 25674 36,0 09 10 1 23791
14631 265 B90 RECTANGULAR B0334 29,8 10 10 1 80172
14634 323 7.00 RECTANGULAR 70528 46,1 08 09 1 54741
14636 380 820 RECTANGULAR 89244 46,3 08 L0 1 74294
14648 503 13,22  RECTANGULAR 73437 449 og 10 1 62146
14655 236 24,30 ESQUINERD 63121 9.7 16 09 1,2 109707
14665 370 10,40 RECTANGULAR 1008493 35,6 a9 1.0 1 94001
14666 334 33,00 ESQLINERD 103451 10,1 16 0,8 12 161827
14669 043 4400 ESQUINERD 202031 21,4 11 0.8 1 170815
14742 198 11,60 RECTANGULAR 56433 17,1 13 1.0 1 71314
14826 298 10,80 RECTANGULAR c4179 27.6 10 L0 1 Ee093
14840 190 22,60  ESQUINERD 55928 8,4 17 09 1,2 105138
145845 427 27,90 ESQUINERD B1314 15,3 13 0,9 1,2 112375
14847 442 9,86 RECTANGULAR 17516 44,8 08 1.0 1 14827
14858 125 17,60 ESCLINERD 47627 7.1 18 L0 1,2 101220
14888 305 10,90 IRREG ULAR 64319 28,0 10 L0 0,6 39723
15035 421 10,60 RECTANGULAR 65804 39,7 a9 1.0 1 LEST71
15057 754 10,80 IRREG ULAR 46628 69,8 o7 L0 0,6 19705
15074 217 10,20  RECTANGULAR 14649 21,3 1.2 10 1 16805
15077 226 B70 TRAPECIO 14593 26,0 11 L0 0,7 10830
15083 735 13,00 RECTANGULAR 66148 56,5 08 1.0 1 L0851
15089 172 10,60 ESCQUINERD 20166 16,2 13 L0 1,2 46716
15094 460 10,60 TRAPECID 34652 434 04 10 a,7 20811
15174 8235 23,80 TRAPECIO 41772 35,1 09 09 0,7 24990
15204 596 13,70 IRREG LUILAR 47841 43,5 049 10 0,6 24602
15209 a2 6,80 TRAPECIO 11942 121 15 09 0,7 11073
15256 1064 20,00 TRAPECIO 55978 53,2 08 10 0,7 29349
15280 159 10,20 TRAPECIO 14655 15,6 13 1.0 0,7 13461
15416 375 8,50 TRAPECID 21839 44,1 09 L0 Q,7 13026
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UNIVERSIDAD E
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS g
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 g
g INGENIERIA
VALOR ELRTHELL VALOR
paoron | PREA | cente|  rorma  [TEmreno | FOMPO | coppec, | CORREC. | CORREC|  oopeno
TERRENO wss | 0 |porronpo| POR POR | SS)
FRENTE | FORMA

15572 227 870 RECTANGULAR 36591 26,1 11 10 1 38723
15554 a1 12,20 ESCILNIN ERD 17264 7.5 18 10 1,2 36911
15635 439 11,20 TRAPECIO 390497 39,2 08 10 0,7 24493
15645 258 859 TRAPECID 39045 30,0 10 10 a,7 27311
21040 203 857 RECTANGULAR 10873 23,7 11 L0 1 11992
21145 B7O 22,40 TRAPECIO 105913 38,8 049 0.9 0,7 61676
21305 306 10,60 TRAPECIO T2800 28,9 10 1,0 0,7 51780
21307 605 10,70 TRAPECID 108895 56,5 0.8 10 a,7 5B5Aa7
21320 1439 14,10 IRREG ULAR 202711 102,1 0,6 L0 0,6 73175
21342 5B2 10,60 RECTANGULAR 66275 54,9 08 10 1 51572
21580 237 10,90 RECTAMGULAR 55485 21,7 11 10 1 b3426
21619 263 7.00 TRAPECIO 21704 37.6 09 0,9 0,7 12842
21629 505 16,80 RECTANGULAR 95775 35,4 08 10 1 B7791
21768 508 11,70 TRAPECID 71418 43,4 09 10 a,7 42882
21775 297 10,70 RECTANGULAR 39501 27,8 10 10 1 40795
22126 150 690 RECTANGLULAR 22414 21,7 11 0,9 1 23521
22359 565 13,50 TRAPECIO 34565 41,9 09 10 0,7 21073
22440 140 17,70 ESQU INERD 17803 7.4 17 10 1,2 E{
33066 o53 10,00 TRAPECIO 62786 55,3 08 L0 0,7 34098
58425 203 7,35 RECTANGULAR 255099 27,6 10 10 1 25372
93363 472 12,10 TRAPECIO 61941 39,0 09 1.0 0,7 3BBB2
96628 743 9,80 RECTANGULAR 35753 75,8 a7 10 1 24334
09831 153 590  RECTANGLULAR B659 25,9 11 08 1 7359
100924 420 10,00  RECTANGULAR 25657 42,0 09 10 1 22313
100926 742 10,00 TRAPECIO 35821 74,2 0,7 1,0 0,7 17220
101266 569 10,60 IRREG ULAR 65405 53,7 0.8 L0 0,6 30824
104911 o4 7,34 TRAPECIO 170497 12,8 14 10 0,7 16305
125044 252 25,01 ESQLUIMERD 230321 9,7 16 0,9 1,2 302967
166199 837 24,00 TRAPECIO 37696 34,9 09 09 0,7 22558
169706 408 10,00 TRAFECIO 52553 40,8 09 10 Q.7 32380
172010 72 9,60 IRREG ULAR 57911 28,3 10 1.0 0.6 35580
185933 278 8,40 TRAPECID 31260 33,1 10 1,0 a,7 21002
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= INGENIERIA

ANEXO D: Ofertas y Compraventas™®

~ |VALOR OFERTA | AREA e
PADRON | o COMPRA- [TERRENO |FRENTE o1 o FORMA DJCU
VENTA (US$S) (mc)
1165 110000 150 10,30 | 14,56 |RECTANGULAR |VENCIDA
15131 145000 74 420 | 17,62 |RECTANGULAR
14028 150000 76 690 | 11,01 | ESQUINERO
20913 155000 76 700 | 10,86 |RECTANGULAR
17466 158000 102 6,30 | 16,19 |RECTANGULAR
415928 180000 159 11,03 | 14,42 | IRREGULAR
14088 190000 235 11,50 | 20,43 | IRREGULAR
15640 190000 112 730 | 1534 | TRAPECIO
97901 215000 92 804 | 11,44 |RECTANGULAR| NO
22240 220000 182 940 | 19,36 |RECTANGULAR
15250 239000 252 860 | 29,30 |RECTANGULAR
w | 16591 240000 115 570 | 20,18 |RECTANGULAR
< | 22365 250000 146 17,20 | 849 | ESQUINERO
x| 1513 265000 195 82 | 2378 |RECTANGULAR
| 3139 270000 242 10,00 | 24,20 |RECTANGULAR
O| 1129 297000 228 10,70 | 21,31 |RECTANGULAR
1705 310000 179 790 | 2266 | TRAPECIO |VENCIDA
9049 310000 102 725 | 1407 [RECTANGULAR [
1581 330000 142 19,60 | 7,24 | ESQUINERO
421588 340000 198 10,82 | 18,30 |RECTANGULAR |VENCIDA
126/127 350000 745 19,74 | 37,74 |RECTANGULAR | 2008
112595 365000 139 13,80 | 10,07 | ESQUINERO |VENCIDA
22267 380000 356 10 | 3560 |RECTANGULAR | 2015
21804 400000 338 106 | 31,89 | TRAPECIO NO
21453 890000 350 10,40 | 33,65 |RECTANGULAR | 2016
2960 300000 142 10,9 | 13,03 | ESQUINERO | 2015
1005 598000 440 10,40 | 42,31 |RECTANGULAR| NO
< | 221 90000 g 6,94 | 11,10 |RECTANGULAR| NO
=
S| 506 72500 90 106 | 849 | ESQUINERO | 2014
<
1l 2144 160000 204 10 | 20,40 |RECTANGULAR
= NO
S| e776 35000 155 977 | 1586 |RECTANGULAR

18 Unidad de los Campos: Areas en m?, Frente y Fondo Ficto en m.
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Variacion de los Valores del Metro Cuadrado de la Vivienda

Usada. Junio 2018

Inca

wveni ol color

CUADRO REPRESENTATIVO DE LA VARIACION DE
LOS VALORES DEL METRO CUADRADO
DE LA VIVIENDA USADA
EDAD |ESTADD CATEGORIA DE LA VIVIENDA
M.Buena  Confor, Buena Econdm.
NUEVA 853043 62283 47184 37747
Safios  OPTIMOD GhiETES 60648 45045 6756
BUENG 78325 58119 44787 35828
REGULAR 6B22T 49670 iTe28 30103
MALD 38333 28750 21780 17424
10 afios  OPTIMD Ta4T6 SEEET 44580 56T
BUEND TRE00 LTS 41466 34773
REGULAR B42TE 4p207 36520 20216
WAALEH 37195 2ZTEIE 21134 16907
20afios OFTIMD 73078 54808 41522 3217
BLIENG 71235 53426 40474 32379
REGULAR 58844 44887 34005 27204
hALO 34637 25978 ARG 15744
30 afios OPTIMO BHASO 50137 37083 30386
BUENG B5164 48A73 37025 20620
REGULAR 54751 41063 31108 24887
MALD 31680 23767 18005 14404
40anos OPTIMD 597 44543 33972 27178
BUEND GEZEE 43746 33118 26495
REGULAR ABGT1 3I6T28 27824 22259
MALD 28343 21287 16104 12883
Shafos OPTIMO 51402 38927 29490 235332
BUENC 0598 37949 28748 224530
REGULAR 42510 3182 24183 10323
MALD 24606 18454 13981 14184
B0 afios OPTIMO 43183 32387 24538 19628
BUENC 42086 31666 23813 18130
REGULAR 35368 26526 20036 16076
MALO 20470 16353 11631 9305
Toahos opTIMO 33633 25224 18108 15288
BUEND 32786 24580 18628 14803
REGULAR 27545 20655 18651 12621
RAALCH 16844 11958 5059 7247
Bl afics opTmo 23252 17438 13211 10568
BLIE NG 22663 16997 12875 10301
REGLLAR 18042 14281 10810 B6E5
MALD 11020 AIEE G261 5009
S0 afios OPTIMO 12041 a031 G842 5473
BUEMG 11734 BEOT BARET 5134
REGULAR GBRG T304 5605 4454
MALD 5705 4270 3242 2503
Walores en Pesos Uruguayos Base JUNID 2018

Coaflciante (Y] an
relacidn con la
superficie da la

vivienda

Supim2 CoefY

20 1.14
25 i1
ot 108
5 1.05
40 103
45 1.0
50 1.00
H0 nav
70 0.as
A0 083
a0 0.8
100 0.80
110 0.88
130 (.88
150 085
170 083
200 081
250 O.TR
300 0.76
400 073
500 071

V80 340 S3IININOAWOD 30 SO0I1S0D

OINNT

8L0C
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ANEXO F: Criterio de Calculo de Reformas de la

DNC

CRITERIO DE LA DIRECCION
NACIONAL DE CATASTRO

CRITERIO PARA CODIFICAR REFORMAS

Codigo

RUBROS

Cimientos | Muros exteriores

Cubiertas | Mueros Interiores | Aberturas | Pisos

Rewestimientos | Instalacidn eléct. y/o sanitaria

11

1z

13

MANTIENEN

14

15

16

17

Cadigo de Con afo Con afo de
reforma remanente reforma
11 90% area edif. 10% area edif.
12 75% area edif. 25% area edif.
13 60% area edif. 40% area edif.
14 40% area edif. 60% area edif.
15 30% area edif. 70% area edif,
16 20% area edif. 80% area edif.
17 10% area edif. 90% area edif.
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ANEXO G:

Calculo del Valor Terreno de las Ofertas de Ventay
Compraventas Efectuadas™®

19 Cotizacién del délar promedio al mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del
Uruguay. Unidad de los Campos: Areas en m?2.
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4d avr100VvA

INGENIERIA

ANEXO H: Método de Regresion Lineal Multiple.

Informacion v Codificacion de Datos vy Depuraciéon %°

20 Unidad de los Campos: Areas en m? y Valores en U$S.
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992

Resultados de aplicacion del M.R.L.M.

4d avr1Ndv4d

Estadisticas de la regresidn Analisis de los residuales
Coeficiente de . Residuos
determinacion R*2 0,864 Padron estandares
221 1,088
Variables Coeficientes 506 0,913
INTERCEPCION 13,362 1581 1,502
AREA TERRENO 0,002 1705 0,896
FRENTE 0,329 2960 -1,034
ALTURA -0,118 14028 -0,421
FORMA -0,122 14088 -0,464
DISTANCIA 18 DE JULIO 0,173 15250 0,960
NEGOCIO 0,715 15640 0,115
16591 1,234
17466 0,817
21453 1,307
97901 -0,683
415028 0,438
126/127 -0,549
6776 -2,001
9049 -0,967
421588 -1,066
15131 0,721
1513 0,270
Curvas de Regresion Ajustadas
AREATERRENO Curva de regresion
ajustada
15,0
g 100 .
E 5.0 # Seriesl
0,0 v =-5E-06x% + 0,0053x+ 10,942 Polinémica (Seriesl)
0 200 BDB0.27%80 8OO
AREA TERRENO

INGENIERIA
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UNIVERSIDAD

ANALISIS DE LA VARIACION

Z
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS %
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 ‘g
<]
DISTANCIA A 18 DE JULIO Curvade
regresion ajustada
150
5 10,0 e g0
E 5,0 ® Seriesl
v =0,0456x%-0,7392x + 14,38
o0 R? = 0,5063 Polindmica (Seriesl)
o 5 10 15
DIST. 18 DE JULIO
FRENTE Curva de regresion
ajustada
15,0
s 10,0 s . e
E 5.0 ® Seriesl
00 v =0,0973x%-0,3754x + 11,917 o )
, _ Polindmica (Seriesl)
o 1 Rz—l}ﬂlﬂﬂ- 3 a4
FRENTE
FORMA Curva de regresion
ajustada
15,0
g 100 ¢ . . e
E 5,0 ® Seriesl
y=-0,0512x% +0,312x + 11,231
0,0 RZ =0,0185 Folindmica (Seriesl)
o 2 4 B
FORMA

INGENIERIA
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ANALISIS DE LA VARIACION

UNIVERSIDAD 2
DE LA REPUBLICA DE LOS YALORES II!MOBILIARIOS E
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 ‘g
<]
LY
NEGOCIO Curva de regresion
ajustada
15,0
5 100 - —e
E 5.0 ® Seriesl
00 y=-0,711x+ 12,443
* R =0,2524 Lineal |:51E'FIE'51]
0 0,5 15 25
NEGOCIO
L
ALTURA Curva de regresion
ajustada
15,0
= 100 8 o 2 —F
E 5.0 ® Seriesl
0,0 v=0,1716x-1,0326x+ 12,921 Polingmica (Seriesl)
0 2 R'=(y3942 ¢ 8
ALTURA

INGENIERIA
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% DE LAREPUBLICA
AIMiiy URUGUAY

DE LOS VALORES INMOBILIARIOS

ANALISIS DE LA VARIACION

ANO 2018 - ANO 1992

d avrinovd

S

= INGENIERIA
ANEXO I: Resultados
Valor Terreno 2018 21
. . VALOR VALOR
PADRON | FORMA |FRENTE| AREA |ALTURA|NEGOCIO D'St‘f‘""'a.a 18 | TERRENO | UNITARIO
e Julio
(U$S) (USS$)
126 2 2 303 2 2 ) 30788 267
157 1 1 1344 2 2 7 563450 419
167 1 2 180 2 2 7 85939 477
218 3 2 758 2 2 5 240013 317
223 2 2 343 2 2 5 123311 360
286 3 1 868 2 2 5 253096 292
370 3 2 418 2 2 5 149715 358
425 3 1 676 2 2 4 209089 309
437 4 1 979 3 2 4 292533 299
445 4 2 474 2 2 4 175333 370
467 2 2 209 3 2 4 120268 575
607 2 1 631 3 2 3 229311 363
608 2 2 274 3 2 3 161837 591
613 2 7 492 3 2 3 244796 498
628 2 2 330 3 2 3 179989 545
686 4 7 446 3 2 2 209123 469
689 4 2 530 3 2 2 245276 463
713 3 7 285 3 2 2 174011 611
743 2 2 336 3 2 2 216536 644
758 4 2 424 3 2 2 200569 473
769 2 2 650 3 2 2 393009 605
1077 2 2 218 3 2 2 173080 794
1088 3 2 385 3 2 2 210387 546
1122 2 % 517 3 2 2 305318 591
1123 2 1 941 3 2 2 491289 522
1137 4 7 740 3 2 2 365415 494
1170 2 2 530 3 2 2 312046 590
1171 4 1 1117 3 2 2 537802 481
1185 3 2 499 4 2 3 195260 391
1189 2 2 480 4 2 3 212744 443
1253 3 2 256 3 2 4 116410 455
1310 3 2 263 4 2 2 148383 564
1314 3 2 325 3 2 2 187738 578
1315 3 2 325 3 2 2 187738 578
1327 3 2 431 4 2 3 171614 398
1329 3 2 426 4 2 3 169992 399
1338 3 2 514 3 2 3 225961 440
1345 4 2 368 3 2 3 151621 412
1399 1 2 348 3 2 3 210374 605
1400 3 2 336 3 2 3 161170 480
1413 2 2 471 3 2 4 197766 420
1414 2 % 454 3 2 4 191486 422
1416 4 1 622 3 2 4 148543 239
1424 2 3 216 3 2 4 169394 784
1427 2 2 388 3 2 4 168937 435
1433 2 7 170 3 2 4 111686 657
1459 3 2 290 3 2 4 124172 428
1460 3 2 188 3 2 4 102313 544
1491 1 1 1036 3 2 5 394959 381
1496 1 1 329 4 2 4 109134 332
2390 2 2 516 3 2 4 215403 417
2415 3 3 311 3 2 2 254090 817
6120 3 1 746 2 2 8 168798 206
6797 1 3 318 2 2 5 219590 691
13982 2 2 468 3 2 7 116860 250
14180 3 2 334 2 2 5 127648 382
14224 2 2 469 3 2 5 165640 353
14240 2 1 1268 2 2 B 513605 405

21 Cotizacién del délar promedio al mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del
Uruguay. Unidad de los Campos: Areas en m? y Valores en U$S.
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS £
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 g
g INGENIERIA
VALOR VALOR
PADRON | FORMA [FRENTE| AREA |ALTURA NEGOCIO 'M"%ﬂf_:cm TERRENO | UNITARIO
(U$9) (U$9)
14284 3 2 510 3 2 4 188538 370
14317 2 2 428 3 2 4 182264 426
14340 3 2 769 2 2 4 346721 451
14349 4 2 1172 2 2 4 659660 563
14394 2 1 1106 3 2 3 564977 511
14434 3 2 269 3 2 3 141921 528
14483 3 2 351 2 2 3 186511 531
14494 3 1 1613 2 2 4 1238304 768
14535 2 2 448 3 2 2 267834 598
14540 2 2 328 3 2 2 213272 650
14631 2 3 265 5 2 1 247287 933
14634 2 3 323 5 2 1 276070 855
14636 2 3 380 5 2 1 307618 810
14648 2 2 593 3 2 1 419515 707
14655 1 2 236 3 2 1 240620 1020
14665 2 2 370 5 2 1 217166 587
14666 1 2 334 5 2 1 220097 686
14669 1 1 943 3 2 1 662570 703
14742 2 2 198 5 2 1 156671 791
14826 2 2 298 5 2 1 189423 636
14840 1 2 190 5 2 1 174301 917
14845 1 2 427 5 2 1 273333 640
14888 4 2 305 3 2 2 160014 525
15035 2 2 421 3 2 2 254452 604
15057 4 2 754 3 2 3 315493 418
15074 2 2 217 3 2 3 145239 669
15083 2 2 735 3 2 3 388277 528
15089 1 2 172 3 2 3 150623 876
15094 3 2 460 3 2 3 203945 443
15174 3 1 835 3 2 3 299021 358
15204 4 2 596 1 2 4 248599 417
15256 3 1 1064 1 2 4 491209 462
15280 3 2 159 3 2 4 96832 609
15416 3 3 375 3 2 5 170505 455
15572 2 3 227 4 2 6 108702 479
15635 3 2 439 3 2 6 116463 265
15645 3 3 258 1 2 7 122098 473
21040 2 3 203 2 2 5 156277 770
21145 3 1 870 3 2 2 380097 437
21305 3 2 306 5 2 1 170263 556
21307 3 2 605 5 2 1 300349 496
21320 4 2 1439 5 2 1 1295082 900
21342 2 2 582 3 2 1 410846 706
21580 2 2 237 3 2 1 213427 901
21629 2 1 595 3 2 1 302985 509
21768 3 2 508 3 2 3 223402 440
21775 2 2 297 3 2 2 201084 677
223590 3 2 565 1 2 6 187143 331
33066 3 2 553 3 2 2 289417 523
93363 3 2 472 3 2 4 175416 372
06628 2 2 743 3 2 5 278651 375
99831 2 3 153 2 2 6 119491 781
100924 2 2 420 2 2 4 201911 481
100926 3 2 742 2 2 4 320397 444
101266 4 2 569 3 2 4 186695 328
125044 1 1 252 4 2 1 158669 630
166199 3 1 837 2 2 3 337601 403
169706 3 2 408 3 2 1 261408 641
172010 4 2 272 3 2 2 150297 553
185933 3 3 278 3 2 4 168696 607
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS £
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 g
g INGENIERIA
i . VALOR VALOR
PADRON | FORMA [FRENTE| AREA |ALTURA NEGOCIO D'St;"c'“.a 18 | TERRENO | UNITARIO
e Julio
(US$) (U$$)
14637 2 2 343 6 2 1 183433 535
14638 2 2 304 6 2 1 170343 560
14640 1 2 709 6 2 1 415077 585
14743 2 2 201 6 2 1 140090 897
14816 1 2 410 6 2 1 235300 574
21290 1 1 1473 6 2 1 1273566 865
14747 4 2 712 4 2 1 366426 515
15013 2 2 210 4 2 2 151564 722
280 4 2 532 2 2 5 164567 309
419 3 2 298 2 2 4 141798 476
14859 2 2 517 4 2 2 271456 525
14866 2 2 267 4 2 2 168885 833
1412 1 2 124 4 2 4 102784 829
22603 1 3 338 1 2 4 305136 903
362 2 2 305 2 2 5 136462 447
99831 2 3 153 2 2 5 142126 929
15130 4 3 281 4 2 3 158838 565
15297 1 1 132 4 2 4 75084 569
15418 3 3 309 4 2 4 159077 515
22441 1 1 220 1 2 4 126258 574
697 4 2 338 4 2 2 151464 448
14550 4 1 642 4 2 2 194072 302
14646 1 1 332 4 2 2 155278 468
14669 1 1 043 4 2 2 495268 525
14673 2 2 437 4 2 2 233208 534
14674 2 2 427 4 2 2 228823 536
21143 2 2 420 4 2 2 225802 538
21205 1 2 299 4 2 2 202712 678
166070 1 2 252 4 2 2 185409 736
1190 2 2 332 5 2 3 142819 430
1245 2 2 686 5 2 3 279664 408
1359 4 2 660 5 2 3 208635 316
1362 2 2 303 5 2 3 135169 446
1363 1 2 393 5 2 3 181128 461
15551 4 1 422 5 2 3 95542 226
15611 2 1 1162 5 2 3 496698 427
304 2 2 533 2 2 5 210370 395
23478 1 1 230 2 2 2 161854 704
99811 3 2 395 2 2 1 286850 726
14090 4 2 417 3 2 6 988388 237
14102 3 3 183 3 2 6 99565 544
15601 3 2 242 4 2 4 100785 416
1156 2 2 283 4 2 2 174093 815
14190 4 2 227 2 2 5 92234 406
1164 2 2 515 4 2 2 270427 525
15379 3 3 171 2 2 4 154862 006
15448 2 2 146 2 2 4 120023 822
15655 4 2 687 2 2 6 185692 270
15656 4 1 898 2 2 5 237198 264
15173 3 2 208 4 2 3 112384 540
139 2 2 280 2 2 7 91987 329
785 2 2 133 4 2 2 130953 985
786 2 2 146 4 2 2 134225 919
1196 2 2 670 4 2 3 305140 455
21340 2 2 586 4 2 1 368064 628
2353 2 3 121 4 2 3 149575 1236
718 1 2 233 4 2 3 150359 645
14423 3 3 176 4 2 3 146993 835
14889 4 2 351 4 2 2 155248 442
21578 2 3 195 4 2 2 204742 1050
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS =
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 g
g INGENIERIA
. ) VALOR VALOR
PADRON | FORMA |[FRENTE| AREA |ALTURA|NEGOCIO D'S:’"c'a.a 18 | TERRENO | UNITARIO
e Julio
(US$) (U$$)
421 3 2 150 2 2 4 107067 714
14352 3 2 322 2 2 4 148408 461
14616 2 2 226 4 2 2 156239 691
14618 2 2 495 4 2 2 260847 526
5178 3 2 505 4 2 3 197497 391
21325 2 2 370 4 2 1 244256 660
22110 2 3 185 4 2 5 119385 645
14823 2 1 737 6 2 2 234418 318
14885 4 3 106 4 2 3 113941 1075
21752 1 1 585 4 2 3 211035 361
22071 2 2 246 4 2 3 136439 555
22075 2 3 362 4 2 3 236347 653
22079 1 2 236 4 2 3 151218 641
22108 1 2 189 4 2 3 138310 732
1233 3 1 425 4 2 2 145200 342
15060 2 2 309 4 2 4 129283 418
15171 2 3 174 4 2 2 196740 1131
15193 3 2 273 4 2 3 127143 466
15240 3 2 363 4 2 4 126810 349
22218 1 2 254 2 2 4 166422 655
22611 2 3 284 1 2 7 144895 510
1406 3 2 303 4 2 4 113158 373
1382 2 2 242 3 2 3 152298 629
583 3 2 482 4 2 3 189059 392
106834 2 2 218 2 2 4 137602 631
439 2 2 341 4 2 3 163403 479
563 1 1 233 4 2 3 108181 464
617 1 2 175 4 2 3 134683 770
14253 1 1 156 4 2 3 93470 599
14285 4 3 179 4 2 3 130877 731
14375 1 1 297 4 2 3 122157 411
14498 3 1 1385 2 2 3 955420 690
407 2 2 382 2 2 4 187859 492
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ANALISIS DE LA VARIACION

_ UNIVERSIDAD 1 - )
=% DELAREPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS s
W URUGUAY ARNO 2018 - ANO 1992 s

= INGENIERIA
Comparacion: Valor Terreno 2018 - Valor Terreno 1992 22
NUMERO | VALOR | VALOR |INCREMENTO |[NUMERO | VALOR | VALOR |INCREMENTO
DE TERRENO |TERRENO VALOR DE TERRENO [TERRENO VALOR
PADRON | 1992 (U$$) |2018 (U$S$)| TIERRA (%) || PADRON | 1992 (U$S) [2018 (USS)| TIERRA (%)
126 30762 80788 163 1123 137969 | 491289 256
139 30538 91987 201 1137 81832 365415 347
157 149165 563450 278 1156 44178 174093 294
167 28442 85939 202 1164 120019 270427 125
218 69344 240013 246 1170 60707 312946 416
223 96778 123311 27 1171 160794 537802 234
280 61264 164567 169 1185 109133 195260 79
286 104678 253096 142 1189 113660 212744 87
304 53382 210370 294 1190 92164 142819 55
362 43480 136462 214 1196 68340 305140 347
370 54843 149715 173 1233 78120 145200 86
407 51512 187859 265 1245 154897 279664 81
419 63760 141798 106 1253 24241 116410 380
421 29137 107067 267 1310 90348 148383 64
425 93290 209089 124 1314 45603 187738 312
437 231936 292533 26 1315 46236 187738 306
439 80336 163403 103 1327 111236 | 171614 54
445 58834 175333 198 1329 115687 169992 47
467 58369 120268 106 1338 45538 225961 396
563 68704 108181 57 1345 39777 151621 281
583 49901 189059 279 1359 147491 208635 41
607 139143 229311 65 1362 79881 135169 69
608 59947 161837 170 1363 96369 181128 88
613 101844 | 244796 140 1382 42230 152298 261
617 60200 134683 124 1399 50953 210374 313
628 61349 179989 193 1400 33456 161170 382
636 75197 209123 178 1406 38792 113158 192
689 78677 245276 212 1412 25828 102784 298
897 90053 151464 68 1413 44357 197766 346
713 57631 174011 202 1414 41699 191486 359
718 55748 150359 170 1416 82787 148543 79
743 91049 216536 138 1424 27100 169394 525
758 103130 | 200569 94 1427 40747 168937 315
769 84924 393009 363 1433 22816 111686 390
785 38163 130953 243 1459 27945 124172 344
786 39310 134225 241 1460 24532 102313 317
1088 53613 210387 292 1491 134188 394959 194
1122 64746 305318 372 1496 95784 109134 14

22 Cotizacién del délar promedio al mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del

Uruguay.
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS £
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 o
= INGENIERIA
NUMERO | VALOR | VALOR |INCREMENTO |[NUMERO | VALOR | VALOR |INCREMENTO
DE TERRENO TERRENO VALOR DE TERRENO TERRENO VALOR
PADRON | 1992 (U$$) |2018 (USS)| TIERRA (%) || PADRON | 1992 (U$$) |2018 (U$$) TIERRA (%)
2353 21948 149575 581 14646 157312 155278 =
2390 49563 215403 335 14648 126888 | 419515 231
2415 50745 254090 401 14655 115491 240620 108
5178 41456 197497 376 14665 355741 217166 -39
6120 103278 168798 63 14666 367264 229097 -38
6797 51372 219590 327 14669 348604 662570 90
13982 89834 116860 30 14673 94122 233208 148
14090 93376 98888 6 14674 91018 228823 151
14102 54534 99565 83 14742 285634 156671 -45
14180 44387 127648 188 14743 288776 | 140090 -51
14190 36051 92234 156 14747 181747 366426 102
14224 94849 165640 75 14816 247336 | 235300 5
14240 172752 513605 197 14823 251317 234418 -7
14253 61620 93470 52 14826 102765 189423 84
14284 108630 | 188538 74 14840 142719 | 174301 22
14285 45405 130877 188 14845 108807 273333 151
14317 104144 182264 75 148359 109913 271456 147
14340 75969 346721 356 14866 68833 168885 145
14349 67173 659660 882 14885 D902 113941 106
14352 38913 148408 281 14888 103948 160014 54
14375 105196 | 122157 16 14889 112852 | 155248 38
14394 232465 | 564977 143 15013 32311 151564 369
14423 62443 146993 135 15035 124660 | 254452 104
14434 66483 141921 113 15057 75646 315493 317
14483 76737 186511 143 15060 43967 129283 194
14494 190176 1238304 551 15074 20692 145239 602
14496 157060 955420 508 15083 85370 388277 355
14535 79388 267834 237 15089 32729 150623 360
14540 54621 213272 290 15094 44704 203945 356
14550 154722 | 194072 25 15130 23701 158838 570
14616 26668 156239 486 15171 30670 196740 541
14618 43171 260847 504 15173 34800 112384 223
14631 270997 | 247287 -9 15174 109805 | 299021 172
14634 245775 | 276070 12 15193 42730 127143 198
14636 303829 307618 1 15204 52291 248599 375
14637 394097 | 183433 -53 15240 48988 126810 159
14638 332719 170343 -49 15256 114057 491209 331
14640 266443 415077 56 15280 23805 96832 307
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UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION z a
DE LAREPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS E
URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 &
=t INGENIERIA
NUMERO | VALOR VALOR |INCREMENTO || NUMERO | VALOR VALOR |INCREMENTO
DE TERRENO |TERRENO VALOR DE TERRENO [TERRENO VALOR
PADRON | 1992 (U$$) (2018 (U$$)| TIERRA (%) PADRON | 1992 (U$$) |2018 (U$$)| TIERRA (%)
15297 27815 75084 170 22603 63652 305136 379
15379 25375 154862 510 22611 24399 144895 494
15416 28090 170505 507 23478 42696 161854 279
15418 25255 159077 530 33066 79486 289417 264
15448 26228 120023 358 93363 125053 175416 40
15551 123655 95542 23 96628 115909 278651 140
15572 69838 108702 56 99811 94287 286850 204
15601 25463 100785 296 99831 19102 119491 526
15611 313953 496698 58 100924 40602 201911 397
15635 45300 116463 157 100926 56642 329397 482
15645 47728 122098 156 101266 126564 186695 48
15655 64915 185692 186 106834 38281 137602 259
15656 93551 237198 154 125044 45508 158669 249
21040 22213 156277 604 166070 115517 185409 61
21143 70152 225802 222 166199 92059 337601 267
21145 181070 380097 110 169706 83166 261408 214
21205 72151 202712 181 172010 91658 150297 64
21290 1193021 1273566 7 185933 29200 168696 478
21305 264142 170263 -36
21307 396301 300349 -24
21320 804615 1295082 61
21325 68607 244256 256
21340 110273 368064 234
21342 106873 410846 284
21578 79561 204742 157
21580 97332 213427 119
21629 120785 302985 151
21752 236284 211035 -11
21768 148598 223402 50
21775 32048 201084 527
22071 92928 136439 47
22075 83594 236347 183
22079 84333 151218 79
22108 83601 138310 65
22110 26451 119385 351
22218 37482 166422 344
22359 50147 187143 273
22441 29252 126258 332
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UNIVERSIDAD
DE LAREPUBLICA
URUGUAY

Comparacion: Valor Terreno 2018 - Valor Catastra

ANALISIS DE LA VARIACION

DE LOS VALORES INMOBILIARIOS
ANO 2018 - ANO 1992

23
|

S

d avrinovd

Cl

= INGENIERIA

NUMERO VALOR VALOR VALOR DNC /
DE TERRENO 2018 | CATASTRAL VALOR
PADRON (US3) (U$9) TERRENO
14742 156671 51571 0,33
14665 217166 125056 0,58
14666 229097 76372 0,33
21305 170263 118199 0,69
21307 300349 233693 0,78
14631 247287 92957 0,38
14636 307618 123800 0,40
14634 276070 104936 0,38
1496 109134 46876 0,43
14840 174301 34356 0,20
437 292533 176475 0,60
223 123311 20868 0,17
13982 116860 50619 0,43
93363 175416 113950 0,65
1329 169992 164534 0,97
101266 186695 160265 0,86
21768 223402 137358 0,61
14888 160014 120268 0,75
1327 171614 164603 0,96
15572 108702 39929 0,37
21320 1295082 648485 0,50
6120 168798 64835 0,38
172010 150297 108846 0,72
1310 148383 103243 0,70
607 229311 67650 0,30
14284 188538 113276 0,60
14224 165640 63409 0,38
14317 182264 72328 0,40
1185 195260 120469 0,62
1416 148543 91098 0,61
14826 189423 60431 0,32
1189 212744 81115 0,38
14669 662570 262135 0,40
758 200569 117880 0,59
15035 254452 85375 0,34
467 120268 23203 0,19
14655 240620 41940 0,17
21145 380097 210035 0,55
14434 141921 60049 042

23 Cotizacién del délar promedio al mes de septiembre 2018 segun el Banco Central del

Uruguay.
102



. UNIVERSIDAD ANALISIS DE LA VARIACION é a

% DE LA REPUBLICA DE LOS VALORES INMOBILIARIOS g

- URUGUAY ANO 2018 - ANO 1992 5
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21580 213427 56072 0,26
425 209089 65268 0,31
743 216536 56781 0,26
613 244796 78464 0,32
96628 278651 60659 0,22
286 253096 75438 0,30
14394 564977 112148 0,20
14483 186511 33896 0,18
21629 302985 120660 0,40
14845 273333 67949 0,25
15645 122098 64461 0,53
15635 116463 72071 0,62
608 161837 29636 0,18
15174 299021 80636 0,27
370 149715 36328 0,24
686 209123 80396 0,38
14180 127648 48380 0,38
126 80788 18425 0,23
628 179989 35693 0,20
1491 394959 122693 0,31
14240 513605 85717 0,17
445 175333 53401 0,30
713 174011 44035 0,25
167 85939 11536 0,13
689 245276 95538 0,39
169706 261408 98499 0,38
14648 419515 100211 0,24
1171 537802 188762 0,35
14535 267834 42399 0,16
218 240013 65878 0,27
125044 158669 155892 0,98
1077 173080 34008 0,20
1123 491289 56140 0,11
33066 289417 133505 0,46
166199 337601 72744 0,22
22359 187143 65472 0,35
157 563450 190270 0,34
1345 151621 70483 0,46
21342 410846 98352 0,24
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14540 213272 31996 0.15
1088 210387 81793 0,39
1315 187738 125538 0,67
15280 96832 18425 0,19
1314 187738 125538 0,67
1399 210374 31665 0,15
1427 168937 31475 0,19
1460 102313 18501 0,18
15057 315493 127418 0.40
6797 219590 18301 0,08
15256 491209 123296 0,25
2390 215403 41858 0,19
1459 124172 28005 0,23
1413 197766 38208 0,19
1137 365415 150065 0.41
15083 388277 99372 0,26
15094 203945 66631 0,33
14340 346721 111390 0,32
1414 191486 36828 0,19
15089 150623 22494 0,15
769 393009 79092 0,20
1122 305318 52424 0,17
15204 248599 107435 0,43
1253 116410 43896 0,38
1400 161170 64895 0,40
1433 111686 11443 0,10
1338 225961 74453 0,33
100924 201911 34070 0,17
2415 254090 67471 0,27
1170 312946 53742 0,17
185933 168696 53732 0,32
100926 329397 86050 0,26
15416 170505 42281 0,25
1424 169394 18317 0,11
99831 119491 11766 0,10
21775 201084 44167 0,22
14494 1238304 233643 0,19
15074 145239 14669 0,10
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