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Aviso de uso

Los datos del presente trabajo fueron desarrollados por IDECOR para la
realizacion de estudios territoriales e inmobiliarios en particular. No obstante,
las caracteristicas técnicas de los resultados obtenidos posibilitan otros usos
cientificos y técnicos, quedando éstos a criterio y responsabilidad de los
usuarios.

El equipo de trabajo se desliga de cualquier uso indebido que pueda realizarse
de los mapas y datos desarrollados fuera del ambito para el cual fueron
disennados y/o sus caracteristicas técnicas posibilitan, quedando estos otros
usos bajo responsabilidad de los usuarios.
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Entender el comportamiento del mercado, conocer el valor de los alquileres y
estimar la renta inmobiliaria es indispensable para diversas politicas publicas.
Sin embargo, su estudio y modelado constituyen un desafio por la naturaleza
espacial que caracteriza al problema bajo analisis, la escala de trabajo que
implica y el contexto tanto macroecondmico coOmo normativo que impactan en
el sector. Como referencia, a nivel pais, el alquiler promedio en agosto de 2022
fue de aproximadamente $36.000, con valores maximos de $55.000'. Sin
embargo, este calculo se vio rapidamente desactualizado en un contexto
altamente inflacionario, donde ese mismo afo los alquileres aumentaron mas
que la inflacion, alcanzando un 115% respecto de 20212

Estos datos evidencian la necesidad de estudiar el valor de los alquileres con
periodicidad y en mayor profundidad. En este sentido, esta segunda edicion del
estudio emprendido para estimar de manera masiva los valores de alquileres
urbanos en la provincia de Cordoba, representa la consolidacion de un
proyecto innovador para nuestro pais y la region.

De los resultados se desprende que, para el total del area de estudio, el valor
promedio por metro cuadrado del alquiler de un departamento nuevo, de 50
metros cubiertos, asciende a $1.148. El valor promedio del alquiler por metro
cuadrado, para el total de los inmuebles analizados, es de $640 (considerando
diferentes antigiiedades y categorias constructivas).

El presente informe detalla la metodologia empleada y los resultados obtenidos
en el estudio de los valores de alquiler mensual residencial y comercial, para
los aglomerados urbanos de Cordoba Capital, parte de sierras chicas (La
Calera, Saldan y Villa Allende), Rio Cuarto (junto con Las Higueras), San
Francisco, Villa Carlos Paz y Villa Maria (junto con Villa Nueva). Sobre una
muestra conformada por 2.466 observaciones relevadas y registradas en el
Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI), desde marzo de 2022 y hasta
febrero de 2023, se aplicaron técnicas de aprendizaje computacional (machine
learning) con el proposito de predecir el valor por metro cuadrado del alquiler
en mas de 775.000 inmuebles de tipo residencial - departamentos y viviendas y
de tipo comercial.?

La apertura de la informacion resultante se realiza a través de la publicacion del
Mapa Valor de Alquileres Urbanos a febrero de 2023 (Figura 1).

! Correspondiente a un departamento de un dormitorio en Argentina, segln datos de la Federacién
Inmobiliaria de la Republica Argentina (FIRA).

2Seguin un informe del Instituto de Investigaciones Econdmicas de la Bolsa de Comercio de Cérdoba.

3 El presente estudio no abarca la totalidad del mercado de alquileres urbanos. Dadas las caracteristicas
de la muestra, compuesta por inmuebles residenciales y de uso comercial, se deja fuera de la estimacidn
los grandes predios industriales, edificios publicos, cocheras, otras grandes superficies de uso no
residencial y productos inmobiliarios no representados de manera acabada en la muestra de mercado.
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https://omi.mapascordoba.gob.ar/spa/#/
https://www.fira.org.ar/
https://www.fira.org.ar/
https://www.bolsacba.com.ar/prensa/ver/1132/

Figura 1. Mapa del Valor de Alquileres Urbanos a febrero 2023
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Las ciudades bajo estudio fueron elegidas por ser las mas relevantes en la
provincia, considerando la cantidad de habitantes?, la concentracion de
actividades economicas y la escala de su mercado inmobiliario. En todos los
casos, sus zonas céntricas cuentan con un mercado competitivo caracterizado
por edificios y departamentos en alquiler, ademas de dinamicos nucleos
comerciales. A su vez, los barrios periféricos se caracterizan por la existencia de
zonas residenciales de calidad constructiva diversa.

La magnitud del estudio implicé hacer frente a algunas dificultades relevantes,
por la escala de las ciudades analizadas y la dependencia espacial del fenémeno
bajo analisis’. Ademas, se encontraron limitaciones de indole institucional
transversales a toda el area de estudio: en julio de 2020 comenz0 a regir una
nueva ley de alquileres que amplio la temporalidad de los contratos de dos a
tres anos, ademas de modificar la forma en que se actualiza el valor de los
mismos: una vez al afo, a través de un indice de contrato de locacion propuesto
por el gobierno®.

4 Entre todas ellas totalizan aproximadamente 2 millones de habitantes.

5> Autocorrelacidn espacial: el valor de una variable esta correlacionado con valores cercanos en el
espacio geografico.

¢ Combina el indice de Precios al Consumidor (IPC) y la Remuneracién Imponible Promedio de los
Trabajadores Estables (RIPTE).
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Las implicancias de esta nueva ley sobre el funcionamiento del mercado fueron
negativas, empujando a una contraccion de la oferta y la pérdida de precios de
referencia, al punto que dos afios después se continuan debatiendo posibles
modificaciones y su eventual derogacion. Asimismo, Argentina durante los
ultimos afios ha padecido un contexto altamente inflacionario: en los doce meses
de 2022 la inflaciéon acumul6 un incremento del 94,8%'.

Las condiciones adversas mencionadas, en conjunto con numerosos
aprendizajes metodologicos logrados durante la primera edicion del estudio,
llevaron al disefo de estrategias para incorporar esta informacion a los modelos
predictivos. Concretamente, es necesario corregir la heterogeneidad temporal
de los datos relevados, dado que coexisten alquileres registrados en distintos
momentos del tiempo. Por esta razon, en términos metodologicos, se decidio
actualizar las observaciones al mes de febrero de 2023.

Ademas de las correcciones anteriores, también es necesario volver comparables
los distintos tipos de inmuebles en alquiler, ya que poseen diferentes
caracteristicas en términos de antigiiedad, superficie cubierta y estado de
conservacion, entre otras variables consideradas. A estos fines, se utilizaron
técnicas de econometria espacial® para descontar estos efectos y trabajar sobre
una medida de valor de alquileres homogénea, que efectivamente sea
comparable, definida como Valor Unitario de Alquiler (VUA) mensual. Una vez
homogeneizada toda la muestra, se entrenaron algoritmos de aprendizaje
computacional para predecir el VUA a nivel de cuenta catastral, en todos los
inmuebles del area de estudio. Finalmente, se calculo el valor mensual por
metro cuadrado final de cada uno de los inmuebles, ya sea para uso residencial
0 comercial.

El VUA residencial mediano® considerando todos los inmuebles asciende a
$1.148/m?, mientras que el VUA comercial mediano resulté de $730/m?, lo
cual puede visualizarse en la Tabla 1. La ciudad de Villa Carlos Paz exhibe el
valor mas alto, por la influencia de los alquileres temporarios ligados a la
actividad turistica, mientras que las ciudades de Rio Cuarto, Villa Maria y San
Francisco poseen, en promedio, valores mas bajos que los VUA de la ciudad de
Cordoba y la ciudad del Valle de Punilla.

7 Fuente: INDEC (Instituto Nacional de Estadistica y Censos de la Republica Argentina).

8 Técnicas que permiten explicar el comportamiento de una variable espacial o georreferenciada en
funcidn del valor que asume en localizaciones vecinas.

 El aumento registrado respecto al informe del periodo 2021-2022 asciende a mas del 200% en el
promedio, no solo por las adversidades macroecondmicas e institucionales, sino también por un cambio
en la metodologia. En el estudio actual se considerd incorporar sélo alquileres nuevos y/o renovaciones
recientes (no asi precios pactados con la antigua ley de alquileres).
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https://www.idecor.gob.ar/wp-content/uploads/2022/03/Informe-Final_Valor-Alquileres-Urbanos-2021_GobCba_.pdf

Tabla 1. Resumen de Valores Unitarios de Alquiler (VUA) y Valores Finales por m? de
alquileres comerciales y residenciales por localidad, para febrero 2023 (en $/m?,

medianas).
Aglomerado VUA VUA Valor por m? | Valor por m?
Residencial | Comercial | Residencial Comercial

Mediano Mediano | final mediano | final mediano
Cordoba 1.245 830 750 790
Rio Cuarto 897 620 560 580
San Francisco 900 600 550 560
Sierras Chicas 1.066 720 660 670
Villa Carlos Paz 1.367 970 880 910
Villa Maria 1.039 670 600 630
Total 1.148 730 640 660

Fuente: IDECOR, 2023.

Por su parte, el VUA comercial fue estimado solo en sectores particulares,
delimitados a partir de la densidad en la localizacion de actividades comerciales
y la proximidad a principales vias de comunicacion.

El desarrollo del estudio cont6 con un equipo multidisciplinario, donde
participan economistas, geobgrafos, ingenieros agroéonomos, arquitectos,
corredores inmobiliarios y profesionales de sistemas, e investigadores de la
Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales de la Universidad Nacional de
Cordoba. Al igual que el resto de los proyectos emprendidos por IDECOR, la
iniciativa se baso en la utilizacion de software libre y la premisa de la apertura
de la informacion producida, buscando generar una mayor transparencia en el
funcionamiento de los mercados inmobiliarios.

Las diez localidades objetivo, a fines de realizar un analisis posterior, se
agruparon en seis aglomerados urbanos: Cordoba capital, Rio Cuarto (junto con
Las Higueras), San Francisco, Sierras Chicas (parcialmente con La Calera, Saldan
y Villa Allende), Villa Carlos Paz, y Villa Maria (junto con Villa Nueva).

Desde marzo de 2022 hasta febrero de 2023 se relevaron 7.152 observaciones
de inmuebles en condicion de alquiler, las que fueron registradas en el
Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI, Figura 2), junto con el aporte de
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equipos técnicos de los municipios participantes y datos provenientes de la base
del impuesto de sellos'.

Figura 2. Cérdoba Capital, La Calera, Villa Allende y Carlos Paz - Plataforma OMI. Filtro
de datos tipo “alquiler”.

Observatorio del

Direccion a buscar - .

Filtrando por el atributo: Tipo de Valor, con valor: Alquiler

+

Desarrollado por

Fuente: IDECOR, 2023.

El relevamiento de mercado implica reconocer las dificultades actuales; por
ejemplo, la disminucion de las unidades disponibles en alquiler, debido
principalmente a los efectos de la Ley de Alquileres N° 27.551, que estipula el
plazo de los contratos en 36 meses de duracion y fija el valor durante 12 meses.
Este hecho, sumado al contexto de inflacion sostenida y la consecuente pérdida
de rentabilidad del locador, se traduce en un aumento del valor de las escasas
unidades en alquiler, la rapida ocupacion de las unidades que se liberan, o en
ultima instancia, debido al poco incentivo y la baja rentabilidad, la decision de
los propietarios de remover las unidades del mercado de alquileres para
publicarlas en el mercado de venta y/o de alquileres temporarios.

Por este motivo, la recopilacién de los datos se concentr6 en diferentes fuentes
de informacién, entre las que se destacan los portales web, las consultas a
inmobiliarias locales, la informacion asociada al impuesto de sellos, tasaciones
ad-hoc (valor de alquiler de referencia, o VAR) efectuadas por el equipo técnico
participante y salidas a terreno en busqueda de inmuebles ofrecidos via
carteleria. Estas ultimas fueron realizadas en barrios pericentrales de la Ciudad
de Cordoba y en las ciudades de Villa Maria y Villa Nueva, en zonas donde no
habia datos disponibles en portales web. La tarea consistio en recolectar
informacion de carteles en la via publica para posteriormente contactar al

10 Impuesto provincial que se afronta por los actos, contratos, instrumentos y operaciones inmobiliarias.
Los datos asociados provienen de la Direccion General de Rentas.
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oferente (inmobiliaria o duefio directo) y recabar la informacién detallada de
cada inmueble.

En todos los casos se apunt6 a recolectar el total o la mayor cantidad de los
datos disponibles. La meta fue consolidar una muestra de valores que cumpliera
con los estandares de calidad necesarios para el adecuado procesamiento
posterior. Las observaciones se registraron definiendo caracteristicas
especificas de los inmuebles como la ubicacion exacta, la designacion catastral,
el tipo de inmueble y su uso o destino (vivienda unifamiliar, vivienda en edificio
en altura, vivienda en PH hasta tres unidades, vivienda en complejo cerrado,
locales comerciales), el valor de alquiler publicado, la fuente de informacion, la
superficie ofrecida y el estado de conservacion. Esto permiti6 no solo
proporcionar la informacion necesaria para aplicar las técnicas econométricas y
algoritmicas mencionadas, sino también entender las dinamicas de desarrollo y
las particularidades de los mercados inmobiliarios locales.

A continuacion, se presenta un resumen de los datos inicialmente relevados,
considerando la cantidad de observaciones registradas por aglomerado urbano.

Tabla 2. Cantidad de datos relevados por localidad.

Localidad Datos relevados
Cordoba Capital y parte de Sierras chicas 6.071

Rio Cuarto y Las Higueras 314

Villa Maria y Villa Nueva 272

Villa Carlos Paz 263

San Francisco 232
TOTAL 7.152

Fuente: IDECOR, 2023.

Debido a la heterogeneidad temporal resultante de trabajar con observaciones a
lo largo de todo el ano 2022 y parte de 2023, resultd necesario actualizar estos
valores a un mismo momento del tiempo, descontando el efecto de la inflacion.
Para estos fines, se utilizo el IPC de la Provincia de Cordoba, especificamente el
capitulo “alquileres de la vivienda, valor estimado, servicios de alojamiento,
expensas y/o gastos comunes”'! (codigo 311000), actualizando los valores a

11 Fyente: Direccién General de Estadisticas y Censos de la Provincia de Cérdoba.
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febrero de 2023. Ademas, para evitar la superposicion de datos relevados que
se correspondan a alquileres pactados bajo diferentes marcos legales, se
priorizo la utilizacion de datos muestrales correspondientes a nuevos contratos
0 actualizaciones de precios recientes. En el grafico de la Figura 3 se indica de
manera intuitiva como los valores de los alquileres crecen a una tasa menor que
el incremento del nivel de precios provincial.

Figura 3. Evolucion del valor de los alquileres respecto al incremento del Nivel General

de Precios.
2000 -
1500 -
Tipo
E = Alquileres
= 1000-
= |PC Total
500 -
D - n 1 L] 1 L]
14 16 18 20 22
Afio

Fuente: IDECOR, 2023.

2.2. Homogeneizacion de los valores muestrales

Debe considerarse que los datos relevados poseen distintas caracteristicas
intrinsecas; por ejemplo, se espera que el valor por metro cuadrado de alquiler
sea mayor cuanto mas nuevo y mayor calidad constructiva posea, en relacion a
un inmueble proximo de menor calidad. El uso del inmueble también puede
afectar el precio por metro del alquiler, por lo que se espera que resulte mas
barato alquilar un inmueble para uso residencial que un inmueble proximo para
uso comercial.

Ante la influencia de estas caracteristicas, entre otras (tipologia, superficie,
antigiiedad, ubicacion en la cuadra, categoria constructiva, estado de
conservacion y presencia de patio), y dada la necesidad de expresar la muestra
en términos comparables para aprovechar la escala del relevamiento, se decidio
llevar a cabo una homogeneizacion de los valores muestrales por metro
cuadrado de alquileres en términos de un inmueble tipico, a través de diferentes

10
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coeficientes resultantes de un modelo de econometria espacial. De esta manera,
se obtiene un Valor Unitario del Alquiler (VUA).

En la definicibn del inmueble tipico se decidi6 reexpresar todas las
observaciones muestrales segun las siguientes caracteristicas:

e Tipologia: departamento de uso residencial.
e Superficie cubierta propia: 60 m?2.

e Antigliedad: nuevo, un ano (2022).

e Ubicacion en la cuadra: medial.

e C(Categoria constructiva: estandar.

e Patio: sin patio.

e Estado de conservacion: bueno.

Para expresar el valor de los alquileres por metro cuadrado en términos del
inmueble tipico, fue necesario aplicar técnicas econométricas o de regresion. El
primer paso consiste en estimar una ecuacion lineal por medio de minimos
cuadrados ordinarios (MCO) para inferir los valores de los parametros. Sin
embargo, se debe tener en cuenta que esta variable dependiente es
intrinsecamente una observacion espacial, es decir, un dato georreferenciado.

En consecuencia, es necesario realizar pruebas de hipotesis con la finalidad de
analizar la existencia o no de dependencia espacial, tanto en la variable
dependiente como en el término de error. A tal fin se realizaron la prueba I de
Moran sobre los residuos del modelo MCO y las pruebas de hipoétesis de
multiplicadores robustos de Lagrange para identificar la naturaleza de la
dependencia espacial. A partir de estas pruebas se detectd dependencia espacial
tanto en los residuos como en la variable dependiente.

Una vez confirmada la existencia de dependencia espacial y su naturaleza, se
elige segun estos resultados el modelo que mejor se ajuste a los datos
analizados. En el presente estudio se confirmo la existencia de autocorrelacion
simultaneamente en la variable dependiente y el término residual por lo que se
implemento el modelo SAC' (Spatial Autoregressive Confused model). Mediante
este modelo se busco estimar la Ecuacion 1, con el objetivo de obtener un
coeficiente que permita homogeneizar el valor de los alquileres por metro
cuadrado, es decir, ajustar los valores de mercado en términos de la superficie,
la ubicacion en la cuadra, la tipologia, la categoria de construccion y las demas
variables consideradas.

12 Considera la dependencia espacial tanto en la variable dependiente cémo en el término de error.

11

CORDOBA

entre todos



valor_actualizado

super ficie_mejoras

+ B3 -

= Bo + B - In(super ficie_mejoras) + B2 - m_ubicacion_cuadra

m_tipologia + 4 - m_categ_constructiva + 35 - m_antig + ... + Z By X+ € (1)
J

Donde:

valor_actualizado: valor muestral de los alquileres de inmuebles por
metro cuadrado en pesos actualizados al mismo momento del tiempo.

superficie_mejoras: variable que muestra la superficie en metros
cuadrados cubierta por el inmueble en alquiler.

m_ubicacion_cuadra: variable categorica que indica la ubicacion en la
cuadra del inmueble en alquiler (asume el valor O sila ubicacion es medial,
1 para esquina, 2 interno, 3 salida a dos o mas calles, 4 para pasillo). Esta
clasificacion surge del entrenamiento de un algoritmo y su aplicacion a la
clasificacion del parcelario urbano de todo el territorio provincial.

m_tipologia: variable categorica que indica el tipo de inmueble en alquiler
(clase D implica departamento, C esta asociado a comercio, O para
oficinas y V viviendas).

m_categ_construc: variable categorica que indica la categoria constructiva
del inmueble en alquiler (si asume el valor 0 implica categoria baja, 1
implica categoria estandar, 2 media alta y 3 para alta).

m_antig: variable numérica que indica la cantidad de afios de antiguiedad
de la construccion.

m_antig2: indica la cantidad de afnos de antigiiedad elevada al cuadrado,
para contemplar el decrecimiento del efecto de esta variable sobre el valor
del alquiler dada una antigiiedad mayor a 100 anos; es decir, llegado
cierto punto, la antigiiedad deja de ser significativa.

m_estado_conserv. variable categorica que indica el grado de
conservacion del inmueble en alquiler (asume O para en construccion, 1
para mala conservacion, 2 para regular o 3 para bueno).

m_patio: variable categorica que indica la existencia y tipo de patio en la
vivienda (1 indica patio grande, 2 indica patio chico, 3 implica la no
existencia de patio).

B1, Bz, Bs...B- son los parametros a estimar.

12
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Al efectuar la estimacion de los parametros obtenemos la Ecuacion 2. El acento
sobre los mismos nos indica que los coeficientes “beta” son valores estimados:

valor_actualizado s L ;s : == o
In — - = Bo + b1 - In(super ficie_mejoras) + B - m_ubicacion_cuadra
super ficie_mejoras

+ ;73; - m_tipologia + ,73’; - m_categ_constructiva + ... + Z [é\j-X it E (2)

Y despejando el valor de los alquileres por metro cuadrado, tenemos qué:

vm? = exp B; + - In(super fic*ic_mejorobs)ﬁ1 + ,73’; - m_ubicacion_cuadra

+ B3 - m_tipologia + By - m_categ-constructiva + ... + Z ,é’;--Xj +e€} (3)
J

Los resultados de la estimacion mediante el modelo econométrico para obtener
los parametros y realizar la homogeneizacion de los valores de alquiler se
presentan en la Tabla 3, tomando los efectos totales [Golgher, 2016]. En los casos
en donde el coeficiente es igual a cero, el parametro asociado a esa variable no
resulto estadisticamente significativo a un nivel del 5%.

Tabla 3. Coeficientes de Homogeneizacion.

Variable Coeficiente P Value
log (superficie) -0,31294666 0
m_ubicacion_cuadra?2_calles 0 0,40920842
m_ubicacion_cuadraesquina 0,03882951 0,01983437
m_ubicacion_cuadrainterno -0,17328607 0,02939990
m_tipologiacomercio -0,04836526 0,01435008
m_tipologiavivienda -0,29557276 0,00000595
m_categ_construcalta 0,42973725 0,00000609
m_categ_construcbaja 0 0,34970951
m_categ_construcmedia alta 0,27336245 0
m_antig -0,00759402 0
m_antig?2 0,00006408 0,00000013
m_estado_conserven construccion 0 0,49924212
m_estado_conservmalo -0,24855908 0,07436948

CORDOBA P Hacemos 4
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m_estado_conservregular -0,15614698 0

m_patiopatio_chico 0,15232972 0,02419646

m_patiopatio_grande 0,29455146 0,00001532

Fuente: IDECOR, 2023.

Asumiendo que el inmueble tipico en alquiler se caracteriza por los supuestos
iniciales (departamento de uso residencial, con superficie de 60m?2, nuevo/a
estrenar, ubicacion medial, construccion estandar, sin patio, en buen estado)
obtenemos la Ecuacion 4, que permite calcular el valor por metro cuadrado de
un alquiler tipico.

vmiy = exp] B A - In(mediana_super ficie_mejoras)’ + By - 0

+Bs 0+ B 0+ o+ > B X + e} (4)
j

Finalmente, sOlo resta corregir este valor mediante un coeficiente para lograr
homogeneizar los valores muestrales de los alquileres y volverlos comparables.
El mismo se construye mediante el ratio entre el valor de los alquileres por metro
cuadrado y el valor por metro cuadrado de un alquiler dado un inmueble tipico.
Matematicamente:

—
coef = UW; (5)

vaT

Luego de una serie de pasos algebraicos, el coeficiente tiene la forma:

S A SEsmmn A
f super ficie_mejoras
coef = 4
mediana_super ficie_mejoras

e B2 - m_ubicacion_cuadra + B3 - m_tipologia + 84 - m_categ_constructiva + (6)

Para inmuebles en alquiler similares al inmueble tipico, el coeficiente asumira
un valor cercano a 1. Para obtener un valor homogeneizado (obtener el VUA), el
valor por metro cuadrado de alquiler de cada parcela “i” debe dividirse por el
coeficiente estimado:

vm?

VUA; =

coe fi
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Una vez efectuada la homogeneizacion y contando con la muestra reexpresada
en términos comparables, se procedié a un analisis de datos atipicos en el
entorno, para identificar aquellas observaciones muestrales potencialmente
problematicas para la estimaciéon de modelos predictivos. A partir de este
proceso, la muestra final totaliz6 las 2.466 observaciones.

2.3 Estadisticas descriptivas de la muestra final homogeneizada

La muestra final utilizada para la prediccion se compone por observaciones
provenientes de tres principales fuentes de datos: la plataforma OMI, el
impuesto de sellos y scrapy", tal como se muestra porcentualmente en la Tabla
4. Es importante destacar que también fueron incluidas tasaciones ad-hoc como
valores complementarios para reforzar aquellos sectores sin oferta de mercado,
que sobre el total de muestra representan el 11,6% (255 observaciones). A su
vez, la Tabla 5 detalla los datos restantes por aglomerado considerado.

Tabla 4. Composicion de la muestra final segun el origen de los datos (en %).

Aglomerado OMI (%) Impuesto de Sellos (%) | Scrapy (%)
Sierras Chicas 100,0 0,0 0,0
San Francisco 90,5 9,5 0,0
Rio Cuarto 77,1 22,9 0,0
Cordoba 58,1 39,6 2,3
Villa Maria 50,7 49,3 0,0
Villa Carlos Paz 33,9 66,1 0,0

Fuente: IDECOR, 2023

13 Captura de datos provenientes de internet.
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Tabla 5. Cantidad de datos en la muestra final por localidad.

Aglomerado Datos
Cordoba 2.018
Rio Cuarto y Las Higueras 116
San Francisco 88
Sierras Chicas 37
Villa Carlos Paz 98
Villa Maria y Villa Nueva 109
Total 2.466

Fuente: IDECOR, 2023.

La Tabla 6 resume las principales estadisticas descriptivas del valor unitario de
alquiler por metro cuadrado resultante de la muestra homogeneizada, para cada
una de las ciudades que conforman el area de estudio. El lector podra observar
la cantidad de observaciones en cada region y su VUA medio, asi como la
mediana y la desviacion estandar'* asociadas. En promedio, los valores de
alquiler de Villa Carlos Paz ($1.549/m?), Cordoba ($1.431/m?), y la region de
Sierras Chicas ($1.309/m?) son mayores a los valores de Villa Maria ($1.146/m?),
San Francisco ($996/m?) y Rio Cuarto ($975/m?). Paralelamente, el mayor valor
registrado corresponde a la ciudad de Cordoba.

Tabla 6. Estadisticas descriptivas de la muestra del Valor Unitario del Alquiler (VUA)
Total (en $/m?).

Aglomerado Observ. | Media | Mediana | Desv. est. | Min. Max.
Cordoba 2.014 1.431 1.350 555 350 3.684
Villa Maria 117 1.146 1.146 359 400 2.052
Rio Cuarto 108 975 925 316 450 2.060
San Francisco 95 996 1.028 300 400 2.302
Villa Carlos Paz 91 1.549 1.472 637 450 2.895
Sierras Chicas 41 1.309 1.324 384 400 2.000
Totales 2.466 1.364 1.290 550 336 | 3.684

Fuente: IDECOR, 2023.

14 Medida de variabilidad o dispersién de los datos.
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Tabla 7. Cantidad de datos segun tipologia de los alquileres.

En las Tablas 7, 8 y 9 se encuentran detalladas en funcion de la tipologia de los
alquileres, la categoria constructiva y el estado de conservacion de los inmuebles
en alquiler (bueno, regular, malo o en construccion).

Tipologia Alquileres Datos
Comercio 201
Departamento 1.992
Vivienda 273
Total 2.466

Fuente: IDECOR, 2023.

Tabla 8. Cantidad de datos segun categoria constructiva.

Categoria Construccion Datos
Alta 26
Media Alta 99
Estandar 2.199
Baja 142
Total 2.466

Fuente: IDECOR, 2023.

Tabla 9. Cantidad de datos segun estado de conservacion.

Conservacion Datos
Bueno 2.070
Regular 387
Malo 6
En Construccion 3
Total 2.466

Las Tablas 10 y 11 muestran la informacion de la ubicacion en la cuadra de las
parcelas donde los inmuebles en alquiler se encuentran situados (Esquina,

Fuente: IDECOR, 2023.
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Interno, Medial y Salida a dos calles) y la existencia o no de patio en viviendas.
En la Tabla 12 se exponen las estadisticas descriptivas de la superficie cubierta
por los inmuebles en alquiler y de su antigiiedad.

Tabla 10. Cantidad de datos segun ubicaciéon en la cuadra.

Ubicacion Cuadra Datos
Esquina 700
Interno 24
Medial 1.616
Salida a dos calles 126
Total 2.466

Fuente: IDECOR, 2023.

Tabla 11. Cantidad de datos segun existencia o no de patio.

Existencia de Patio Datos
Sin patio 2.211
Patio Chico 121
Patio Grande 134
Total 2.466

Fuente: IDECOR, 2023.

Tabla 12. Estadisticas descriptivas de la Superficie Cubierta y la Antigiiedad.

Variable Min 1Q Mediana | Media 3Q Max
Superficie (m?) 20 58 80 146,7 169 1.920
Antigtiedad (afios) 0 2 14,96 20,43 33 92

Fuente: IDECOR, 2023.

En las Figuras 4 y 5 pueden visualizarse la distribucion espacial de los datos
georreferenciados homogeneizados, es decir, del VUA. Gracias a estos mapas
expresados en funcion de un valor tipico, pueden observarse patrones de
distribucion de los datos entre todas las localidades. Por ejemplo, en la ciudad
de Cordoba los valores mas altos se visualizan en el centro y las zonas
residenciales del noroeste (Cerro de las Rosas) y sur (Barrio Jardin), mientras que
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Carlos Paz muestra los mayores VUA en las cercanias del lago San Roque. En
tanto que, en Villa Maria, San Francisco y Rio Cuarto, los valores mas altos

pueden observarse en la zona céntrica.

Figura 4. Mapas de la distribucién espacial de los datos muestrales (VUA en $/m?) en
Cordoba y Carlos Paz

Falca del Canete. i

e
ik

Fuente: IDECOR, 2023.

Figura 5. Mapas de la distribucion espacial de los datos muestrales (VUA en $/m?) en
San Francisco, Villa Maria y Rio Cuarto

-
A ~——

ronter,

() 336 - 1000
@ 1000 - 1500
@ 1500 - 2000
@ 2000 - 2500
@ 2500 - 3684

VILLA NUEVA,
~)

S

Fuente: IDECOR, 2023.
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3.

Estimacion del valor de los alquileres a nivel parcelario

3.1. Eleccion de modelos por localidad

Disponiendo de la muestra homogeneizada, se esta en condiciones de aplicar
algoritmos de aprendizaje automatico para predecir el VUA en los mas de
775.000 inmuebles bajo estudio. Es decir, estimar fuera de la muestra los valores
del alquiler a nivel de cuenta catastral.

A estos fines, se entrenaron tres algoritmos: Quantile Regression Forest’” (qrf)
[Meinshausen, 2006], Support Vector Regression (svr) y un modelo lineal
generalizado de ambos, Stacking Machine Learning' (stk) [Wolpert, 1992].
Ademas, con el fin de incorporar la dependencia espacial en los residuos, para
cada uno se modelaron los errores en funcion de las coordenadas mediante el
algoritmo Kernel K-Nearest Neighbors'” (Kknn).

Para evaluar el nivel de error y la calidad en el desempeio de los diferentes
algoritmos utilizados, se utilizo el error porcentual promedio en valor absoluto
(MAPE, por sus siglas en inglés)', y en cada localidad se aplico el algoritmo de
mejor desempeno. El valor promedio de esta medida relativa total para la
prediccion de alquileres asciende al 12,7%.

n (I}'& - Jﬂ|)

n

MAPE =

Donde yi es el valor predicho por el modelo para la observacion i cuando se
encuentra fuera de la muestra, yi es el valor real de la observacion i y » la
cantidad de datos en la muestra de la localidad.

Segun los resultados obtenidos, se opté por utilizar un modelo basado en el
algoritmo Quantile Regression Forest para las ciudades de Cordoba, San
Francisco, Villa Carlos Paz y las localidades de la region de Sierras Chicas.
Paralelamente, se utilizo el modelo Stacking Machine Learning para las ciudades
de Villa Maria y Rio Cuarto. En este ultimo caso y también para la ciudad de
Cordoba, se sumo Kernel K-Nearest Neighbors. Esto puede verse resumido en la
Tabla 14.

15 Algoritmo que permite predecir valores de cuantiles (i.e. puntos determinados que dividen distribucién
de los datos en intervalos) mediante un proceso iterativo de arboles de decision.

16 Algoritmo que permite construir un modelo predictivo para un conjunto de datos, utilizando la
informacion resultante de entrenar varios modelos sobre estos.

17 Algoritmo que trabaja con las distancias promedio observadas y esperadas entre dos observaciones
espaciales.

18 MAPE (mean absolute percentage error) constituye una medida de cudn certera resulté la prediccion
efectuada por el modelo sobre un determinado conjunto de datos.
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Tabla 14. Modelo elegido y resultado MAPE por localidad.

Aglomerado Modelo MAPE
Cordoba grf_kknn 0.128
Rio Cuarto stk_kknn 0.131
San Francisco Qrf 0.08

Sierras Chicas Qrf 0.163
Villa Carlos Paz Qrf 0.116
Villa Maria stk_kknn 0.129
MAPE Total — 0.127

Fuente: IDECOR, 2023.

3.2. Variables Independientes utilizadas para la valuacion de los
alquileres

Es necesario contar con un conjunto de variables independientes, desarrolladas
a partir de estudios y analisis previos, potencialmente explicativas para estimar
el valor por metro cuadrado de los alquileres (variable dependiente). En la Tabla
13 se presentan las variables utilizadas organizadas segun su fuente de origen.

Tabla 13. Fuentes y Variables independientes

Estructura urbana | d_ruta, d_viasprin, d_viassec, d_alta, d_baja, d_lineadiv,
d_depre, d_rio

Base Catastral superficie_total_terreno, superficie_total_mejoras,
inc_edif, prom_lote, perc_edif , perc_baldm, perc_bald,
vut_2022, localidad

Imagenes porc_uec, porc_ued, porc_re, porc_eau, porc_bu,
Satelitales porc_ear, porc_agua, bci, rndsi, ui, ndbi, ndvi, ind_con,
fragmentl, fragment2, fragment3

Otras osm_iibb, dens_osm

Fuente: IDECOR, 2023.
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Donde:

e superficie_total_terreno: Superficie del terreno donde se encuentra el
inmueble en alquiler.

e superifice_total_mejoras: Superficie total de metros cuadrados construidos
en la parcela.

e d_ruta: Distancia a Rutas.

e d_viasprin: Distancia a Vias Principales.

e d_viassec: Distancia a Vias Secundarias.

e d_alta: Distancia a zona de Alto Perfil Inmobiliario.

e d_baja: Distancia a zona de Bajo Perfil Inmobiliario.

e d_lineadiv: Distancia a ejes de alto valor inmobiliario.
e d_depre: Distancia a ejes de bajo valor inmobiliario.
e d_rio: Distancia a principales rios y cuerpos de agua.

e inc_edif: Valuacion de terreno dividido m?2 edificados, en un radio de 500
m

e prom_lote: Promedio de superficie de lote en un radio de 500 m.
e perc_edif: Porcentaje de m? edificados en un radio de 500 m.

e perc_baldm: Porcentaje de la sup. de baldio en un radio de 500 m.
e perc_bald: Porcentaje de m? baldios en un radio de 500 m.

e porc_uec: Porcentaje del tipo Urbano Edificado Compacto en un radio de
500 m.

e porc_ued: Porcentaje del tipo Urbano Edificado Disperso en un radio de
500 m.

e porc_re: Porcentaje del tipo Rural Edificado en un radio de 500 m.

e porc_eau: Porcentaje del tipo Urbano Abierto Urbano en un radio de 500
m.

e porc_bu: Porcentaje del tipo Borde Urbano en un radio de 500 m.
e porc_ear: Porcentaje del tipo Espacio Abierto Rural en un radio de 500 m.

e porc_agua: Porcentaje del tipo Agua en un radio de 500 m.
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e bci: Promedio de Biophysical Composition Index en un entorno de 500 m.

e rndsi: Promedio de Ratio Normalized Difference Soil Index en un entorno
de 500 m.

e ui: Promedio de Urban Index en un entorno de 500m.

e ndbi: Promedio de Normal Difference Building Index en un entorno de 500
m.

e ndvi: Promedio de Normal Difference Vegetation Index en un entorno de
500 m.

e ind_con: Porcentaje de pixeles construidos en un entorno de 500 m.
e dens_osm: Promedio de densidad de calles ponderadas de OSM.

e osm_iibb: Producto de valor dens_osm y un mapa de calor por ubicacion
de Ingresos Brutos.

e vut_2022: Valor unitario de la tierra 2022.
e localidad: ciudad en funcién del radio urbano.
e fragmentl: Posicion en el nivel de consolidacion cuando “ind_con” > 0.5

e fragment2: Posicion en el nivel de consolidacién cuando “ind_con” > 0.1 y
“ind_con” <=0.5

e fragment3: Posicion en el nivel de consolidacion cuando “ind_con” <=0.1

3.3. Estadisticas descriptivas de la prediccion

En la Tabla 15 se presentan las estadisticas descriptivas por ciudad del VUA
predicho en pesos por metro cuadrado a nivel de cuenta catastral. El VUA
residencial mediano considerando todos los inmuebles de todas las localidades
asciende a $1.148/m?2. Dado un inmueble tipico en alquiler, los aglomerados de
Rio Cuarto, Villa Maria, San Francisco y Sierras Chicas poseen, en promedio,
valores de alquileres mas bajos que la ciudad de Cérdoba ($1.319/m?). La ciudad
de Villa Carlos Paz posee el VUA mediano maximo ($1.367/m?3) entre todas las
localidades bajo estudio.

Es relevante recordar que para la prediccion sobre la base parcelaria se
ignoraron aquellas que no se corresponden con los datos relevados, como los
grandes predios industriales, espacios verdes, u otras grandes superficies de uso
no residencial, para cumplir los objetivos del estudio.
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3.4

Tabla 15. Estadisticas descriptivas de la prediccion del Valor Unitario del Alquiler (VUA

en $/m?).
Aglomerado Mediana | Media Min. Max. | Desv. Est. | Cuentas
Cordoba 1.245 1.319 353 3.379 532 533.954
Rio Cuarto 897 964 402 2.028 281 92.244
San Francisco 900 948 400 2.302 263 35.297
Sierras Chicas 1.066 1.077 400 2.000 288 23.827
Villa Carlos Paz | 1.367 1.436 400 2.737 490 38.838
Villa Maria 1.039 1.051 387 2.010 283 52.491
Totales 1.148 1.240 353 3.379 499 776.651

Fuente: IDECOR, 2023.

Importancia de las variables segun el modelo predictivo utilizado

Por cada modelo entrenado se puede obtener un orden de importancia de
variables independientes. Para aquellos modelos que se complementan con
Kernel K-Nearest Neighbours (kknn), las variables mas significativas se asocian
directamente a las del modelo original. De este modo, cuando se indican las
variables importantes para un algoritmo, deben considerarse de igual manera
estas variables para su complemento kknn. A continuacion, se presentan los
graficos (Figura 10) indicando el orden de importancia de las primeras 15
variables independientes mas notables, para los modelos estimados.

Figura 10. Importancia de variables segin los modelos qrf y stk.

Importancia de variable
Modelo grf

d_baja -

inc_edif -

d_alta-

vut_2022 -

rndsi -

ndbi -

d_depre -
superficie_total_mejoras -
d_viasprin -

d_rio-

ui-
superficie_total_terreno -
d_lineadiv -

d_ruta-

prom_lote -

Variable

25 50 75 100
Importancia Relativa (%)
Fuente: Estudio Territorial Inmobiliario - IDECOR

o
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Importancia de variable
Modelo stk

inc_edif -
vut_ 2022 -
osm_iibb -
d_baja-
d_alta -
perc_edif-
rndsi -
d_lineadiv -
prom_|lote -
d_depre -
superficie_total_mejoras -
d_viassec -
d_viasprin -
d_ruta-
dens_osm -

Variable

o-----lllll

25 50 75 100
Importancia Relativa (%)
Fuente: Estudio Territorial Inmobiliario - IDECOR

Fuente: IDECOR, 2023.

4. Valor Unitario de Alquileres (VUA) Residenciales

En las Figuras 5, 6, 7, 8 y 9 pueden observarse una serie de mapas que presentan
el Valor Unitario de Alquiler predicho. Existe un patron en comun observable en
todas las localidades estudiadas: la tendencia a concentrar los valores de VUA
mas altos en las zonas céntricas. Sin embargo, existen otros patrones
particulares asociados a las caracteristicas de cada una de las localidades.

Los valores mas altos en la capital provincial (Figura 6) pueden encontrarse no
solo en el centro, sino también en las grandes zonas residenciales del noroeste
(Cerro de las Rosas) y el sur (Barrio Jardin). Como contraposicion, los menores
valores se observan en los barrios periféricos y menos urbanizados. Por su parte,
la ciudad de Villa Carlos Paz (Figura 7) presenta los valores mas altos de VUA en
las cercanias del lago San Roque, una zona caracterizada por el predominio de
la infraestructura turistica, al ser un importante destino de veraneo en la
provincia de Cordoba. En cambio, los valores minimos se encuentran en la
periferia oeste de la ciudad.

Un patron similar puede apreciarse en la ciudad de Villa Maria (Figura 8), donde
los maximos valores se encuentran en las cercanias del rio Ctalamochita. No
obstante, los VUA minimos se observan en la zona este de la localidad.
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Figura 5. Mapa del Valor Unitario del Alquiler para la ciudad de Cérdoba, Villa Allende,
Saldan y La Calera (en $/m?).

' Valor Unitario de Alquiler (VUA)
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Fuente: IDECOR, 2023

Figura 6. Mapa del Valor Unitario del Alquiler para la ciudad de Villa Carlos Paz (en
$/m?2).
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Fuente: IDECOR, 2023
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Figura 7. Mapa del Valor Unitario del Alquiler para la ciudad de Villa Maria / Villa

Nueva (en $/m?2). Nueva (en $/m?).
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Fuente: IDECOR, 2023

Por otro lado, la ciudad de Rio Cuarto (Figura 9) encuentra los maximos valores
en la zona residencial del noroeste, mientras que los menores valores se
encuentran hacia el sur de la localidad y en las cercanias del rio. Paralelamente,
la ciudad de San Francisco (Figura 10) presenta una concentracion de mayores
VUA en la zona universitaria, pero sus valores decaen a medida que nos
aproximamos a la frontera con la provincia de Santa Fe y en la zona industrial
del suroeste.
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Figura 8. Mapa del Valor Unitario del Alquiler para la ciudad de Rio Cuarto / Las
Higueras (en $/m?).
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Fuente: IDECOR, 2023.

Figura 9. Mapa del Valor Unitario del Alquiler para la ciudad de San Francisco (en
$/m?2).
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Fuente: IDECOR, 2023
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La construccion del VUA se realizé asumiendo que todos los valores de alquiler
son residenciales, siguiendo la tipologia de departamento acorde al inmueble
tipico. Sin embargo, empiricamente se observa que los alquileres comerciales
tienden a ser mayores a los residenciales en aquellas zonas donde existe
tendencia a la actividad comercial. Para calcular el VUA considerando valores
comerciales, debe tenerse en cuenta en la regresion espacial calculada el efecto
de la variable “tipologia C”, obtenido en el proceso de homogeneizacion
muestral. El equivalente comercial se expresa de la siguiente manera:

‘.—"’ L-" ‘—llf'f;) ‘1! f— 1‘ {_,” J_'l * £ '.jf ip olo gia o

De este modo, el VUA comercial fue estimado para zonas determinadas de
interés comercial en cada ciudad. La definicion de la zona comercial se realiz6
parametrizando la base parcelaria, utilizando las siguientes variables:

e El producto entre el promedio de densidad de calles ponderadas de
OpenStreetMap (OSM) y mapa de calor por ubicacion de Ingresos Brutos,
que debe ser mayor o igual a 20.

e La distancia a las vias principales, que debe ser menor o igual a 200
metros; o la distancia a vias secundarias, debiendo ser menor o igual a
100 metros; o bien estar dentro de una zona de alto perfil inmobiliario.

En la Tabla 16 se encuentran detalladas las estadisticas descriptivas para los
resultados de estimar el VUA Comercial. El maximo valor mediano registrado
corresponde a la ciudad de Villa Carlos Paz ($970/m?) seguido por Cordoba
($830/m?).

Tabla 16. Resumen del VUA de los Alquileres Comerciales (en $/m?).

Localidad Mediana| Media Min Max | Desv. Est. | Cuentas
Coérdoba 830 1.045 70 5.740 637 509.093
Rio Cuarto 620 741 100 3.430 389 79.327
San Francisco 600 654 90 2.950 274 29.549
Sierras Chicas 720 775 80 2.870 322 20.646
Villa Carlos Paz 970 1.229 90 4.580 707 35.818
Villa Maria 670 772 140 3.220 349 46.021

Fuente: IDECOR, 2023.
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6. ;Como obtener el valor mensual final de un alquiler a

partir del VUA?

Como resultado del estudio se obtiene el VUA, un valor homogeneizado. Es
importante considerar que este no es el valor final por metro cuadrado que se
paga en el mercado, sino que ha sufrido una serie de modificaciones para
expresarlo en términos de un inmueble tipico y poder compararlo con otras
zonas de la ciudad. Por ello, para interpretarlo y encontrar el valor estimado del
alquiler total de un inmueble en particular, es necesario aplicar un coeficiente
que combine los efectos de la tipologia, superficie, categoria constructiva,
antigiiedad y estado de conservacion del mismo.

La formula de calculo del valor por metro cuadrado de alquiler es la siguiente:

2 super ficie_mejoras =
VM*=VUA- .

mediana_super ficie_mejoras

90,04 - esquina +(—0,17) - interno +(—0,04) - comercio +(—0,29) - vivienda +(—0,42) - constralta

+(0,27) - constrmediaalta + (—0,007) - antig + (—0,24) - conservmalo + (—0,16) -
conservregular + (—0,15) - patiochico + (—0,29) - paliogrande

(8)

Donde “Vm?” es el valor por metro cuadrado mensual final del alquiler en un
inmueble particular, “VUA” es el valor unitario homogeneizado del alquiler en
dicha localizacion, “superficie_mejoras” es la superficie cubierta del inmueble y
“mediana_superficie_mejoras” es la superficie edificada del inmueble tipico (en
este caso, 60m?).

A continuacion, se presentan ejemplos de interpretacion para la prediccion del
Valor Unitario del Alquiler, ilustrando como se puede calcular el valor final de
un alquiler determinado utilizando la formula detallada. Ademas, se muestra el
efecto que tendria cada una de las variables independientes (caracteristicas del
inmueble) en cada caso particular, y el efecto de todas las caracteristicas
combinadas, hasta obtener el valor total del alquiler mensual estimado.

Ejemplo 1

La parcela que se sefnala contiene un departamento en alquiler con
caracteristicas determinadas en el barrio de Nueva Cordoba, Cordoba
Capital. Cada una de estas caracteristicas tiene un efecto sobre el valor por
metro cuadrado de alquiler final (respecto del alquiler tipico). A continuacion
se presentan las caracteristicas y el ajuste que se realiza sobre el VUA a partir
de cada una de estas caracteristicas':

1% Todos estos efectos operan de manera simultdnea sobre el VUA. No se trata de una serie de ajustes
que se deban realizar paso a paso, sino de efectos simultaneos sobre el VUA original.

30

CORDOBA

entre todos



Tipologia (Departamento): 0%°
Superficie cubierta (50,89m?3): +5,24%
Ubicacion (Esquina): +3,88%
Categoria constructiva (Estandar): 0%
Antigiiedad (34 anos): -18,4%

Patio (sin patio): 0%

Estado conservacion (Bueno): 0%

Todos estos efectos en conjunto confluyen a que el valor por metro cuadrado
sera aproximadamente un 9% menor al VUA.

VUA estimado: $2.500
Vm? estimado: $2.275
Valor final alquiler mensual?' estimado: $115.700 (Feb 2023)

Figura 13. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en el barrio de

Nueva Cordoba (Cérdoba Capital), esq. entre calles Rondeau y Parana.

Menor a 500 (5/m°)
300 - 630

600 - 800

200-1000

1000 - 1200

1200 - 1400

1400 - 1600
Mayor a 1600 (5/m”?)
Sin dato

Fuente: IDECOR, 2023.

20 cuando el valor de uno de los coeficientes es cero, el pardmetro asociado a esa variable no resulté
significativo (Tabla 3), anulando el término correspondiente en la Ecuacién 8. En otras palabras, dicha
variable no afecta el valor del alquiler final respecto al VUA en el ejemplo elegido (es un departamento, y
recordemos qué el Inmueble Tipico tiene tipologia de Departamento por definicion).

21 valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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Ejemplo 2

La parcela que se sefala contiene una vivienda en alquiler con caracteristicas
determinadas en el barrio de Alberdi, Cordoba capital. Cada una de estas
caracteristicas tiene un efecto sobre el valor por metro cuadrado de alquiler
final (respecto al alquiler tipico). A continuacién, se presentan las
caracteristicas y el efecto que cada una de las caracteristicas tiene sobre el
valor por metro cuadrado final de alquiler:

Tipologia (Vivienda): -29,5%
Superficie cubierta (146m?): -24%
Ubicacion (Medial): 0%

Categoria constructiva (Estandar): 0%
Antigiiedad (63 anos): -22,4%

Patio (sin patio): 0%

Estado conservacion (Bueno): 0%

Todos estos efectos sumados confluyen a que el valor por metro cuadrado sera
aproximadamente un 55% menor al VUA.

VUA estimado: $1507
Vm? estimado: $681
Valor final alquiler mensual2?2 estimado: $ 99.400 (Feb 2023)

22 Valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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Figura 14. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en el barrio de
Alberdi (Cérdoba Capital), calle Chubut entre Av. Colon y Santa Rosa.

~ - wy

Menor a 500 ($/m?)
500 - 650

600 - 800

800-1000

1000 - 1200

1200 - 1400

1400 - 1600

Mayor a 1600 ($/m?)
Sin dato

.'A

Fuente: IDECOR, 2023.

Ejemplo 3

La parcela que se seflala contiene una vivienda en alquiler con caracteristicas
determinadas en la costanera del lago San Roque, Villa Carlos Paz. Cada una
de estas caracteristicas tiene un efecto sobre el valor por metro cuadrado de
alquiler final (respecto al alquiler tipico). A continuacion, se presentan las
caracteristicas y el efecto que cada una de las caracteristicas tiene sobre el
valor por metro cuadrado final de alquiler:

e Tipologia (Vivienda): -29,5%

e Superficie cubierta (364m?): -42,8%

e Ubicacion (Medial): 0%

e (ategoria constructiva (Estandar): 0%

e Antigiiedad (16 afnos): -10,5%

e Patio (patio chico): 15,2%

e Estado conservacion (Bueno): 0%

Todos estos efectos sumados confluyen a que el valor por metro cuadrado sera
aproximadamente un 55% menor al VUA.
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e VUA estimado: $1800
e Vm? estimado: $803
e Valor final alquiler mensual® estimado: $292.200 (Feb 2023)

Figura 15. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en la costanera
del Lago San Roque (Villa Carlos Paz), Av. Arturo Umberto Illia.

m—
Menor a 500 ($/m?)
500 - 650
600 - 800
800-1000
1000 - 1200
1200 - 1400
1400 - 1600
Mayor a 1600 (§/m?)
Sin dato

Fuente: IDECOR, 2023.

Ejemplo 4

La parcela que se senala contiene una vivienda en alquiler con caracteristicas
determinadas en la ciudad de Rio Cuarto. Cada una de estas caracteristicas
tiene un efecto sobre el valor por metro cuadrado de alquiler final (respecto
al alquiler tipico). A continuacion, se presentan las caracteristicas y el efecto
que cada una de las caracteristicas tiene sobre el valor por metro cuadrado
final de alquiler:

e Tipologia (Vivienda): -29,5%

e Superficie cubierta (142m?): -23,4%

e Ubicacion (Medial): 0%

e C(Categoria constructiva (Estandar): 0%

e Antigiiedad (38 anos): -19,6%

e Patio (patio chico): +15,2%

2 Valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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e Estado conservacion (Bueno): 0%

Todos estos efectos sumados confluyen a que el valor por metro cuadrado sera
aproximadamente un 45% menor al VUA.

e VUA estimado: $1095

e Vm? estimado: $597

e Valor final alquiler mensual* estimado: $ 84.700 (Feb 2023)

Figura 16. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en el barrio
Centro (Rio Cuarto), calle Mansilla a cercanias de Plaza Hundida

e M |

Fuente: IDECOR, 2023.

Ejemplo 5

La parcela que se sefala contiene una vivienda en alquiler con caracteristicas
determinadas en la ciudad de Villa Nueva. Cada una de estas caracteristicas
tiene un efecto sobre el valor por metro cuadrado de alquiler final (respecto al
alquiler tipico). A continuacion, se presentan las caracteristicas y el efecto que
cada una de las caracteristicas tiene sobre el valor por metro cuadrado final de
alquiler:

e Tipologia (Vivienda): -29,5%
e Superficie cubierta (103m?): -15,4%
e Ubicacion (Medial): 0%

e (ategoria constructiva (Estandar): 0%

24 Valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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e Antigiiedad (48 anos): -21,7%

e Patio (patio grande): +29,5%

e Estado conservacion (Bueno): 0%
Todos estos efectos sumados confluyen a que el valor por metro cuadrado sera
aproximadamente un 47% menor al VUA.

e VUA estimado: $899

e Vm? estimado: $612

e Valor final alquiler mensual® estimado: $ 63.000 (Feb 2023)

Figura 17. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en el barrio
Centro (Villa Nueva), calle Buenos Aires entre Dean Funes y Comercio.

Menor a 500 ($/m?)
| 500 - 650
600 - 800

800-1000

1000 - 1200

1200 - 1400 I
1400 - 1600

Mayor a 1600 ($/m?)

Sin dato -

Fuente: IDECOR, 2023.

Ejemplo 6

La parcela que se sefnala contiene un departamento en alquiler con
caracteristicas determinadas en la ciudad de San Francisco. Cada una de
estas caracteristicas tiene un efecto sobre el valor por metro cuadrado de
alquiler final (respecto al alquiler tipico). A continuacion, se presentan las
caracteristicas y el efecto que cada una de las caracteristicas tiene sobre el
valor por metro cuadrado final de alquiler:

% Valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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e Tipologia (Departamento): 0%

e Superficie cubierta (76m?): -7%

e Ubicacion (Salida a 2 calles): 0%

e (ategoria constructiva (Estandar): 0%

e Antigliedad (37 anos): -19,3%

e Patio (sin patio): 0%

e Estado conservacion (Bueno): 0%
Todos estos efectos sumados confluyen a que el valor por metro cuadrado sera
aproximadamente un 23% menor al VUA.

e VUA estimado: $1900

e Vm? estimado: $1456

e Valor final alquiler mensual* estimado: $ 110.600 (Feb 2023)

Figura 18. Calculo ilustrativo del valor por metro cuadrado del alquiler en el barrio
Centro (San Francisco), Bv. 25 de Mayo, cercania Terminal de Omnibus.

LN
;..’ 230 Jos Pl ‘ ._.Q oy

5 i

H
&
&

1000 - 1200
1200 - 1400 .
1400 - 1600

Mayor a 1600 ($/m®) ...

Sin dato

Fuente: IDECOR, 2023.

%6 Valor final alquiler mensual= vm? x superficie_edificada
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Variable Min Q1 Mediana Media Q3 Max
inc_edif 1156.36 | 5436.91 [ 10079.95 | 11681.12 | 15610.93 | 39527.35
d_ruta 0.00 1247.00 | 2442.00 | 2616.09 [ 4046.00 5000.00
d_viasprin 0.00 90.00 250.00 394.25 545.00 5000.00
d_viassec 0.00 104.00 252.00 390.11 522.00 5000.00
d_alta 0.00 112.00 531.00 845.84 1227.00 5000.00
d_baja 0.00 445.00 865.00 1010.46 | 1365.00 5000.00
d_lineadiv 0.00 75.00 209.00 384.51 501.00 5000.00
d_depre 0.00 1549.00 | 2443.00 | 2496.43 | 3435.00 5000.00
d_rio 0.00 552.00 1295.00 1731.63 | 2560.00 5000.00
prom_lote 194.14 290.54 342.76 527.13 451.67 449240.00
perc_edif 0.00 0.26 0.48 0.76 0.78 4.32
perc_baldm 0.00 0.02 0.05 0.11 0.13 1.00
perc_bald 0.00 0.02 0.03 0.08 0.08 1.00
porc_uec 0.00 0.55 0.78 0.67 0.88 0.99
porc_ued 0.00 0.00 0.00 0.04 0.02 0.44
porc_re 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.08
porc_eau 0.00 0.10 0.20 0.25 0.37 0.95
porc_bu 0.00 0.00 0.00 0.01 0.00 0.34
porc_ear 0.00 0.00 0.00 0.02 0.00 1.00
porc_agua 0.00 0.00 0.00 0.01 0.00 0.49
ind_con 0.00 0.45 0.66 0.60 0.79 0.96
bci 0.15 0.16 0.16 0.16 0.17 0.21
rndsi -0.02 0.15 0.16 0.16 0.17 0.25
ui -0.04 -0.02 -0.01 -0.01 -0.01 0.00
ndbi -0.02 0.00 0.00 0.00 0.00 0.01
ndvi 0.00 0.01 0.01 0.02 0.02 0.05
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dens_osm 0.00 0.61 0.69 0.67 0.76 1.13
osm_iibb 0.00 8.04 28.51 95.14 75.01 991.21
fragment 0.00 2.00 3.00 2.67 3.00 3.00
fragmentl 0.00 0.00 0.00 0.02 0.00 1.00
fragment?2 0.00 0.00 0.00 0.29 1.00 1.00
fragment3 0.00 0.00 1.00 0.69 1.00 1.00
vut_2018 1.00 1900.00 | 4350.00 | 13424.70 [ 10450.00 | 149700.00
vut_2019 1.00 3000.00 [ 7500.00 | 23687.05 | 18000.00 | 235000.00
vut_2020 100.00 5500.00 | 14000.00 | 49177.55 | 39000.00 | 450000.00
vut_2021 750.00 8100.00 | 21000.00 | 76377.61 | 60000.00 | 751000.00
vut_2022 850.00 | 11700.00 | 30600.00 | 116034.25 | 90000.00 | 1165500.00
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