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Comportamiento segmentado
del mercado inmobiliario

La valoraciéon de cardcter masivo de
un determinado parque inmobiliario, im-
plica determinar multiples valores parti-
culares a partir de un analisis general.
Estos procedimientos son complejos y
suponen una modelizacion del mercado
que permita construir una “opinion”,
procesando adecuadamente la informa-
cion disponible, que en ocasiones es
poco transparente, ineficiente e incom-
pleta (Gallego, 2008). Podemos decir que
la valoracion de mercado es el proceso
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de “alcanzar una conclusion razonable
usando informacion imperfecta” (Lopez
de Paz, 2011).

Por ello, toda valoraciéon masiva debe
llevar implicita la comparacion de un con-
junto de datos considerados como mues-
tras de mercado, que permita sistematizar
una organizacion coordinada y una jerar-
quia de los valores de mercado existentes
en la realidad (Kauko, 2008). Por otro
lado, el mercado urbano tiende a expe-
rimentar un funcionamiento segmentado
(Roca, 1986) en funcion de sus distintos
usos, tipologias edificatorias y dreas urba-
nas. Definir esta segmentacion, entendida
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como una relacion de equilibrio particu-
lar entre la oferta y la demanda en cada
submercado, permite conocer realmente
la diferenciacion espacial del mercado
inmobiliario del ambito y, por tanto, su
modelizacion.

En este caso, la investigacion se centra
en dreas periurbanas donde la referencia
al drea urbana, interpretada como una
unidad territorial de caracter inframunici-
pal (seccion censal o, en su caso, barrio
homogéneo), tiene una importancia muy
significativa en la formacion del valor in-
mobiliario y por tanto en su segmentacion.
Una adecuada zonificacion o seleccion de
estos ambitos sociales fisicamente homo-
géneas, representa un elemento clave para
identificar los comparables adecuados a la
hora de utilizar un método de comparacion
para la definicion del valor de un determi-
nado inmueble o conocer la segmentacion
del valor de mercado del producto inmobi-
liario de uso residencial dentro del ambito
de analisis.

La complejidad de este tipo de pro-
cesos plantea la necesidad de desarro-
llar procesos innovadores que concreten
técnicas y herramientas capaces de dar
respuestas a los requerimientos en ma-
teria valoracion territorial con cardcter
masivo a escala regional y local. Por ello,
el objeto de este trabajo es desarrollar
una metodologia especifica que permita
definir los diferentes segmentos que com-
ponen un mercado integrado. La técnica
utilizada ha sido un analisis de indepen-
dencia tipo cluster, disenada para revelar
agrupaciones naturales entre segmentos
de informacion. Posteriormente se ha
combinado con un analisis territorial in-
tegrando los datos en un sistema de in-
formacion geografica (Gutiérrez, 1994).
Este analisis nos permite identificar pa-
trones y sugerir grupos con caracteris-
ticas homogéneas de una base de datos
compleja, que no son evidentes de otro
modo (Queralto, 2009).
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Ambito de crecimiento
suburbano: comarca de la
Vega Baja del Segura

El ambito objeto de estudio se ubica en
la costa mediterranea espanola, mds concre-
tamente en la comarca de la Vega Baja del
Segura. La zona, con una amplia diversidad
ecologica y paisajistica, ha mantenido his-
toricamente una clara distincion entre espa-
cio urbano y espacio rural. Esta dicotomia
ha cambiado dréasticamente en las ultimas
décadas, experimentando un fuerte creci-
miento demografico y econémico como
consecuencia de la actividad turistica, que
se ha convertido en instrumento para la
incentivacion de un mercado de suelo su-
mamente dindmico (Marti, 2008).

Este crecimiento ha provocado una
fuerte transformacion de los criterios de
asentamiento tradicionales, implantando
un nuevo sistema de mayor complejidad
que ha permitido que el medio rural haya
ido adquiriendo una morfologia cuasi-urba-
na integrada en procesos de urbanizacion
y equipamiento.

El trabajo se apoya en un amplio estu-
dio de mercado en el ambito, compuesto
por 2300 inmuebles caracterizados por
230 variables tanto de caracter intrinseco
como extrinseco. Las variables han sido
agrupadas mediante la utilizacion analisis
factorial definiendo aproximadamente 40
indicadores de referencia de los diferentes
ambitos de caracterizacion. El criterio ba-
sico utilizado para determinar los grupos o
clusters es la distancia, que se define como
la cercania de las caracteristicas de cada
muestra en funcion de sus variables, no
tratandose de una distancia fisica sino cua-
litativa en funcion de diferentes ambitos
de caracterizacion. Los datos de muestras
cercanas y homogéneas estan en el mis-
mo grupo, mientras que las observaciones
distantes estan en grupos diferentes de
cluster.
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Definicién de patrones
territoriales. Métodos de
agrupacion jerarquicos

y no jerarquicos

Existen varios métodos para calcular la
distancia, considerandose varias soluciones
antes de decidir sobre la mas tutil y signifi-
cativa. A este fin se han utilizado diferen-
tes métodos, cluster jerarquico, Two-step
y claster K-media (Devore, 2005), para
posteriormente definir cudl se aproxima
a agrupaciones territoriales logicas con
mayor capacidad de explicacion desde
un punto de vista territorial. El proceso
seguido se estructura en diferentes fases:
una etapa preliminar que permite definir
la existencia de puntos divergentes; fase
intermedia, que permite identificar las
agrupaciones con variabilidad significati-
va, ttil para su utilizacién posterior en el
analisis de regresion; y, por ultimo, una
fase final, con especificacion de cluster o
grupos optimos. Los datos obtenidos en las
diferentes fases son incorporados al siste-
ma de informacion geografica para definir
su validez, mediante el analisis de su di-
mension territorial.

Antes de proceder con el andlisis claster
se ha realizado una evaluacion preliminar
de los datos, analizando los descriptivos
de cada una de las variables y factores
o indicadores de referencia derivados de
andlisis factorial, que pueden ser incluidos
en la configuracion de las agrupaciones.
Es importante indicar que existen gran-
des diferencias en las medias y rangos de
desviaciones de las variables, por lo que
necesitamos estandarizar nuestras variables
objetivas antes de clusterizar, evitando de
este modo la influencia excesiva de unas
variables con respecto de otras. Una vez
determinadas las variables de las que po-
demos hacer uso y su influencia diferencial
en los andlisis, podemos proceder a desa-
rrollar los diferentes analisis cluster. Este

paso previo nos servird para crear criterios
de seleccion de variables.

El analisis de clusteres se basa en las
distancias derivadas de las medidas toma-
das en las observaciones. En la practica,
los diferentes métodos producen soluciones
diferentes, que nos proporcionan distinta
informacion sobre la estructura de la base
de datos. Los métodos de agrupacion utili-
zados pueden distinguirse en jerarquicos o
no jerarquicos. La eleccion del método se
hace en funcion del tipo de datos con los
que se trabaja y la capacidad de formacion
conceptual de grupos. A continuaciéon se
exponen los distintos métodos utilizados
y sus caracteristicas.

Dentro de los métodos de agrupamiento
jerarquico (Método Centroide y Método de
Ward), se evaltia el ligamento promedio en-
tre grupos como la distancia entre todos los
pares posibles, y luego se toma la distancia
entre los grupos como el promedio de es-
tas distancias, funcionando adecuadamente
con los datos de ruido y en gran variedad
de condiciones. Su debilidad como método
estriba en la influencia de los valores extre-
mos, pero en el caso que nos ocupa es de
utilidad para determinar secciones censales
en puntos extremos o atipicos.

Por su parte, los métodos no jerarqui-
cos, Two-Step y K-means, no requieren
que dos muestras dentro del mismo clus-
ter deban permanecer juntas creando una
estructura menos rigida en la informacion.
Estos métodos son de gran utilidad para
determinar el nimero de clasteres que se
pretenden incorporar definitivamente en
el estudio y para los que contamos con la
experiencia previa de las agrupaciones me-
diante el resto de métodos.

El método TwoStep presenta bastan-
tes ventajas potenciales. En términos de
escala, este método se puede realizar en
una unica ejecucion de la base de datos,
por lo que nos permite realizar gran nu-
mero de pruebas a una buena velocidad.
TwoStep selecciona automadticamente el
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numero de clusteres basandose en crite-
rios estadisticos, y ademds incorpora el es-
tudio de variables categoricas y continuas
en su algoritmo, variables que mediante
otros métodos no se pueden incluir en el
andlisis, teniendo en cuenta sus diferentes
propiedades.

Una vez realizados los andlisis jerar-
quicos y el analisis mediante TwoStep, el
método con el que se obtienen las agrupa-
ciones de uso en el estudio multivariante
es el K-means, sirviéndonos de la expe-
riencia previa con el resto de métodos y
aprovechando sus cualidades, capacidades
de seleccion y edicion. Esto permite que,
para nuestro andlisis especifico, se pueden
seleccionar el numero de clusteres (K) que
encajan en la muestra.

El método K-means es mas agil al limi-
tar el seguimiento a los grupos selecciona-
dos. Este tipo de analisis permite aplicar
ideas preconcebidas sobre la muestra o del
resultado de otros estudios previos que de-
finen clusteres. También estd disponible la
opcion de proveer los valores de partida
de los grupos para que K-means base su
andlisis en ellos, pero la complejidad de las
variables analizadas es tal que se ha deses-
timado esta opcion. Se evalua de antemano
entre cuatro y ocho agrupaciones para las
147 secciones censales que se pretenden
agrupar.

Definicién de patrones
territoriales en la comarca

de la Vega Baja del Segura
Cluster jerirquico

Los primeros analisis se han realizado
mediante el método de cluster jerarquico.
Se han obtenidos diversos resultados me-
diante diferentes variantes de seleccion de
variables, mostrando aqui un ejemplo de
los datos extraidos de cada uno de los pro-
cesos. El historial de aglomeracion detalla
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lo que ocurre en cada nivel del analisis
(tabla 1). La informacién mds tutil en el
historial es aquella aportada por la columna
de coeficientes que contiene las medidas
de distancia entre las muestras que se han
unido en un claster. En este caso, podemos
determinar que, para un total de 145 obser-
vaciones, el historial contiene 112 etapas.

Observamos como las distancias en las
primeras etapas son inferiores que los de las
ultimas etapas, en las que se incluyen las
muestras mas alejadas de la norma.

Un modo comun dentro del método
jerdrquico para determinar el numero de
clusteres existentes es observar los mayores
saltos en los valores de la distancia. Obser-
vamos un gran conglomerado general que
engloba un importante nimero de seccio-
nes censales sin tener en cuenta variaciones
parciales en sus datos, asi como un salto
cualitativo en los coeficientes de las tres
ultimas etapas, reflejando la existencia de
secciones censales puntuales que difieren
en gran medida del resto. A esta misma
conclusion llegamos tras estudiar el den-
dograma (figura 1), donde observamos una
tendencia general de similitud de distancias
entre las diferentes muestras. El dendogra-
ma es diagrama de datos en forma de drbol
que representa graficamente las agrupacio-
nes derivadas de la aplicacion de un algo-
ritmo de clustering jerarquico. Este tipo de
representacion permite apreciar claramente
las relaciones de agrupacion entre los datos
e incluso entre grupos de ellos aunque no
las relaciones de similitud o cercania entre
categorias.

Con los datos obtenidos, extraemos los
conglomerados de la base de datos y com-
probamos su distribucion territorial en la
comarca de la Vega Baja del Segura me-
diante la confeccion de mapas tematicos
(figura 2). Utilizando el método cluster
jerarquico observamos, en diferentes ana-
lisis donde se van incorporando grupos
diferentes de variables, un gran grupo de
conglomerados que configura casi la tota-
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Tabla 1

Historial de conglomeracion

Historial de conglomeracion

Etapa en la que el conglomerado

Conglomerado que se combina Coeficientes aparece por primera vez Préxima

Conglomerado 1 Conglomerado 2 Conglomerado 1 Conglomerado 2 ctapa
1870 398 804 87,469 1487 1858 1877
1871 797 799 93,327 1132 1857 1895
1872 81 82 94,210 1778 1867 1885
1873 550 733 95,664 1371 1189 1876
1874 1883 1884 95,848 78 74 1939
1875 244 320 95,897 1640 1583 1890
1876 550 581 97,456 1873 1299 1900
1958 1 2 314,719 1957 1951 1960
1959 135 228 315,820 1955 1952 1960
1960 1 135 328,466 1958 1959 1961
1961 1 14 364,757 1960 1838 1962
1962 1 74 369,529 1961 0 1964
1963 285 705 375,949 1947 1941 1964
1964 1 285 385,135 1962 1963 1965
1965 1 221 393,666 1964 0 1966
1966 1 258 411,077 1965 1638 1967
1967 1 312 425,285 1966 0 1969
1968 125 1899 448,633 1734 53 1972
1969 1 268 458,507 1967 1623 1970
1970 1 185 550,884 1969 1696 1971
1971 1 248 666,541 1970 1648 1972
1972 1 125 738,388 1971 1968 1973
1973 1 8 817,186 1972 1851 1974
1974 1 1792 1604,244 1973 148 0

Fuente: Elaboracion propia.

lidad de la comarca y puntos estratégicos  mientos. Se trata de secciones censales con

del territorio que destacan con indepen-  caracteristicas economicas y poblacionales
dencia de si las variables seleccionadas son ~ muy inestables o singulares, debido a su
de caracter econdmico, poblacional, do- alta estacionalidad, como es el caso de la
tacional, vinculadas al sistema de asenta-  costa de Orihuela, Algorfa o algunas zonas
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Figura 1
Dendograma

CASE 0 5 10
Label Num
SAN ISIDRO 1974 -+
SAN ISIDRO 1975 -+
SAN ISIDRO 1951 -+
SAN ISIDRO +
SAN ISIDRO |
SAN ISIDRO |
SAN ISIDRO |
REDOVAN |
REDOVAN |
TORREVIEJA 117 -+ |
TORREVIEJA 12656 —+-——+ |
TORREVIEJA 812 —4-——t |
TORREVIEJA 871 -+ | |
TORREVIEJA 800 -+ | |
ROJALES 522 -+ | |
ROJALES 523 -+ | |
FORMENTERA SEGURA 398 -+ | |
ROJALES 15 -+ | |
| |
+ |

ROJALES
FORMENTERA SEGURA 436 -+~

ALBATERA
ALBATERA
ALBATERA
ALBATERA
ALBATERA
ALBATERA

ALBATERA

ORIHUELA
ORIHUELA

ORIHUELA

CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
CALLOSA SEGURA
ORIHUELA

BIGASTRO

BIGASTRO
ALMORADI
ALMORADI

ALBATERA
PILAR HORADADA

PILAR HORADADA

Fuente: Elaboracién propia.
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Figura 2
Diferentes andlisis por tipo de variable para identificar areas diferenciales

W

Fuente: Elaboracion propia.

Wk AL L]

de Pilar de la Horadada, y otras con ca-
racteristicas ambientales especificas como
Guardamar del Segura. Estas areas apare-
cen marcadas como clusteres propios y
ajenos al resto de las secciones censales
en casi todos los casos. Asi pues, existen
puntos destacados en la configuracion te-
rritorial que incidirdn en el resultado final
del estudio.

Método Two-Step

El método Two-Step selecciona auto-
maticamente el nimero de clusteres ba-
sandose en criterios estadisticos y permi-
te incorporar en su algoritmo variables
continuas y categoricas, no posible en los
otros dos métodos. El algoritmo del auto-
clustering Two-Step selecciona un gran
cluster con 113 secciones censales y deja
fuera del estudio 32 secciones censales,
que, como comprobamos en su distribu-
cion posterior, corresponden con aque-
llas que tienen caracteristicas especiales

(tabla 2).

Tabla 2
Distribucion de conglomerados

Distribucion de conglomerados

% de
combinados
13 100,0% | 77,9%
Conglomerado -
Combinados | 113 100,0% | 77,9%
Casos excluidos 32 22,1%
Total 145 100,0%

Fuente: Elaboracion propia.

Este logaritmo de autoconfiguracion
de conglomerados no aporta resultados
definitivos pero, en la misma linea que los
andlisis jerdrquicos, nos ayuda a compren-
der mejor la segmentacion del territorio.
Observamos de nuevo cémo el territorio
resulta bastante homogéneo en gran parte
(aproximadamente 80%), y no es capaz de
aglutinar en conglomerados al resto de las
secciones censales (figura 3).
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Figura 3
Distribucion de conglomerados

Distribucion de conglomerados

150

Valoras

A0y
50

o= I |
H

Fuente: Elaboracion propia.

% o Combinados
Estadisticos

4 ted okl

IDda conglomarade

W Conghome s Coerbaacios
[ Cavons. goncihicion:
W Tensl

La seleccion automdtica de conglomera-
dos aporta un rango de soluciones cluster
que varfan entre un unico conglomerado y

el numero de clusteres especificados como
maximos (6 en este caso) (tabla 3). El crite-
rio bayesiano de Schwarz aumenta a medida

Tabla 3
Agrupacion automatica

Agrupacion automatica

Niimero de Cri.terio Cambio Razén. Raz_én de
conglomerados bayesiano de en BIC? de cambios mgdldas_ de
Schwarz (BIC) en BIC® distancia®

1 16356,457
2 17163,324 806,867 1,000 1,714
3 18662,148 | 1498,824 1,858 1,476
4 20473,470 | 1811,322 2,245 1,141
5 22365,765 | 1892,295 2,345 1,335
6 24402,425 | 2036,660 2,524 1,123

Fuente: Elaboracion propia.
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que aumentan los conglomerados, y tenien-
do en cuenta que los menores valores indican
unos mejores ajustes, este método reduce al
minimo los clusteres.

También hemos interpretado los con-
glomerados en términos de variabilidad.
Si hay muchas variables involucradas,
debemos examinar la importancia de los
atributos para identificar qué variables in-
ciden en mayor medida en el resultado. A
modo de ejemplo, se incluye a continua-
cion la grafica que representa los porcen-
tajes dentro del conglomerado para la va-
riable de porcentaje de poblacion nacional
en cabecera (figura 4).

Por otro lado, los intervalos de confian-
za para la variable de viviendas principales
de hogar muestran el tnico cluster existen-

te y su rango (figura 5). El interés de estos
andlisis es poder comparar los rangos de
cada uno de los cltsteres para cada varia-
ble, proceso realizado para la totalidad de
las variables y adjunto en el anexo corres-
pondiente.

Observamos como las secciones censa-
les del litoral son las que quedan fuera del
conglomerado general formado mediante
Two-Step. En este caso, la diferencia es
incluso mas evidente que con el método
jerarquico, dejando fuera del conglomera-
do general a todas las secciones censales
marcadas en azul mas oscuro (figura 6).
Esto nos permite confirmar una clara seg-
mentacion de la comarca, como ya habia-
mos intuido en la fase de caracterizacion
territorial.

Figura 4
Porcentaje dentro del conglomerado de P30PrcNacPobCab

P30PreMacPobCab

Conglomerado

IR

wi

Ho  [Hesoalcesalos s
W30 ales: Cleesslos 1o
[as:Mes s Mo raloesx
M 50, 76 M ae a5 oo e 6e 20
Osssa@esr Moz azlos s
W5zl seo W60, 120 66,42
B 56 a7 W 2 00 W 6o, 14 B 66, 54
[0 56,81 ] &7.06 M 50,45 W 96,29
B 57,14 a7.84 00 sa 55 97,31
| EERL R EcBdl [kt
Hez 320 eapseas Wor4e
[lsz, 380 sa a7l 53,84 o7 55
M 54,130 2,850 50 90l 97 67
[Cle4, 560 90,04 0] 94,47l 97,72
W 56,24 [0 50,05 04,54 W 97,74
&7 a0 W o0, 1200 ga, 74 B 07 4
v, 74 ] oo, 30 00 o, 8a O 67,85

Clra2 Mooy Oeso Bor s

Porcentaje dentro del conglomerado

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 5
Intervalo de confianza al 95% simultaneos para las medias

Intervalos de conflanza al 95% simultineos para las medlas

B30

]
=

x
= B0
=
-
E -
% .00
-
o~
=

60,00

58.00

1
Conglome rads

La lined & rolibmencia &3 1 medes ghobal = 62,62

Fuente: Elaboracion propia.

. Método Cluster K-media
Figura 6

Definicion de conglomerados Una vez realizados los analisis jerarquicos
y Two-step, abordamos el andlisis median-

te el método K-media. Por su interés, cen-
traremos la atencion en la tabla de centros

Twe Step conglomerados finales que muestra en qué

punto de las variables estan las medias del

conglomerado, lo que permite definir porme-
‘ norizadamente los clusteres definitivos y la
logica de su formacion (tabla 4). Por ejem-
plo, el cluster uno serd el que se correspon-
da con las zonas con menos equipamientos,
menos conectadas a puntos de interés, con
un buen transporte y servicios medios.

Las variables con mds peso en el proce-
so de definicion de conglomerados son las
distancias a puntos de interés, las proble-
maticas urbanas o la ocupacion, como po-
- demos ver en los andlisis Anova (tabla 5).

Por lo tanto, en un primer analisis
mediante el método K-medias, limitado

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 4
Centro de los conglomerados finales método Clister K-media

Centros de los conglomerados finales

Conglomerado
2

FAC1_1EQUIPAMIENTOSNUEVO ,2341 -,0275 ,2182
FAC1_1PUNTOSINTERES ,6941 -,7798 ,0000
FAC1_2TRANSPORTE 1,9691 ,0917 2,8364
FAC1_2SERVICIOS -,0618 -,3486 -1,6182
FAC1_2PROBLEMATICAS -,2242 2,8899 -,1273
FAC1_1PAISAJE ,9978 ,2202 -,1091
FAC1_2TIPOLOGIAVIVIENDA ,3954 ,6055 -,2182
FAC1_1USO ,5301 1,4771 -,2545
FAC1_10CUPACION ,2866 1,4679 2,2909
FAC1_1ACTIVIDAD -,4020 -,1468 ,0000
FAC1_1SOCIOECONOMIA -,0828 -,1468 -,7636
FAC1_1PARO ,2512 6422 -,1091
FAC1_2POBLACIONPRODUCTIVA -,4473 -1,0459 2,3091
FAC1_2SECTORDEREFERENCIA ,2380 ,0275 ,0000
FAC1_2TIPODEPUESTO -,0966 ,0275 ,0000
FAC1_2ESTUDIOS -,2374 ,0183 -,5636
FAC1_2TIPODENUCLEOFAMILIAR ,8940 ,8349 1273
FAC1_2NACIONALIDAD ,4500 ,6881 1,6545
FAC1_1ESTRUCTURADELAPOBLACION ,2082 ,8257 1,8000
Entrada Autovia 3167,4555 |845035,3578 | 1,3602E6
Playa 196,5229 6,2752 6,8727
Golf 11,76 5,07 9,16
Hospital 0 1 0
Centro Urbano 30,6621 ,0000 12,0545

Fuente: Elaboracion propia.

a tres unicos grupos territoriales, obtene-
mos unos conglomerados relativamente
equilibrados (figura 7). Aparece una clara
division entre la zona interior y litoral de
la comarca, con excepcion de las seccio-
nes censales que se corresponden con la
costa de Orihuela y Pilar de la Horadada.
Guardamar del Segura constituye un tercer

cluster independiente que se diferencia por
sus caracteristicas medioambientales pro-
pias. Observamos una alta incidencia de las
distancias a puntos de interés en el resul-
tado final de los conglomerados. Por ello,
se ha realizado un segundo analisis cluster
mediante el método K-medias para analizar
de qué modo transforman el territorio las
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Tabla 5
Comprobacion significancia Anova

ANOVA

Conglomerado

Media

Media

Error

cuadratica gl cuadratica
FAC1_1EQUIPAMIENTOSNUEVO 3519 | 2 1,569 | 1972 2,242 | 106
FAC1_1PUNTOSINTERES 121,636 | 2 16,907 | 1972 7,194 | ,001
FAC1_2TRANSPORTE 206,530 | 2 13,373 | 1972 15,444 | ,000
FAC1_2SERVICIOS 67,635 | 2 899 | 1972 75,235 | ,000
FAC1_2PROBLEMATICAS 498,684 | 2 ,894 | 1972 557,559 | ,000
FAC1_1PAISAJE 61,278 | 2 12,095 | 1972 5,066 | ,006
FAC1_2TIPOLOGIAVIVIENDA 12,729 | 2 5,330 | 1972 2,388 | ,092
FAC1_1USO 64,890 2 1,417 | 1972 45,787 | ,000
FAC1_10OCUPACION 172,070 | 2 1,368 | 1972 125,826 | ,000
FAC1_1ACTIVIDAD 7362 | 2 1,678 | 1972 4,387 | ,013
FAC1_1SOCIOECONOMIA 12470 | 2 1,532 | 1972 8,139 | ,000
FAC1_1PARO 11,769 | 2 2,017 | 1972 5,836 | ,003
FAC1_2POBLACIONPRODUCTIVA 226,573 | 2 3,679 | 1972 61,592 | ,000
FAC1_2SECTORDEREFERENCIA 3643 | 2 1,871 | 1972 1,947 | 143
FAC1_2TIPODEPUESTO 1,007 | 2 1,945 | 1972 518 | ,596
FAC1_2ESTUDIOS 6,467 | 2 1,838 | 1972 3,518 | ,030
FAC1_2TIPODENUCLEOFAMILIAR 15,758 | 2 5127 | 1972 3,073 | ,046
FAC1_2NACIONALIDAD 40,835 | 2 1,213 | 1972 33,664 | ,000
FAC1_1ESTRUCTURADELAPOBLACION 84394 | 2 1,432 | 1972 58,953 | ,000
Entrada Autovia 8226E13 | 2 2,110E9 | 1972 | 38993,557 | ,000
Playa 2715749,326 | 2 | 151400,585 | 1972 17,938 | ,000
Golf 2433,143 2 996,933 | 1972 2,441 | ,087
Hospital 24,423 2 ,020 | 1972 1239,142 | ,000
Centro Urbano 55935,556 | 2 999,895 | 1972 55,941 | ,000

Fuente:

Elaboracién propia.

playas, las entradas a autovia, hospitales,
centros urbanos y campos de golf. Es im-
portante senalar la tabla de centros de los
conglomerados finales, donde se resume la
importancia de cada una de las variables
teniendo en cuenta su significancia para
la formacion de los valores cluster. Obser-
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vamos como variables como el paisaje, el
transporte y las comunicaciones tienen una
mayor relevancia.

De nuevo obtenemos un gran conglome-
rado, y otros dos que engloban un ntumero
menor de muestras (tabla 6). En cualquier
caso, lo interesante de este analisis es obser-
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Figura 7
Centros de conglomerados finales
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Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 6
NUmeros de casos en cada conglomerado

Numero de casos en cada
conglomerado

1 184,000
Conglomerado 2 518,000
3 1273,000
Validos 1975,000
Perdidos ,000

Fuente: Elaboracion propia.

var como la distribucion de los conglomera-
dos muestra un territorio bastante diferente
al anterior, en el que las distancias a puntos
de interés tienen un peso muy evidente.

Como observamos en la figura 8, las
tendencias de interior a costa se han modi-
ficado configurando unas franjas horizon-
tales en el territorio. Debido al mayor peso
del tipo de paisaje, encontramos un gran
cluster de zona de huerta y matorral, con
similares caracteristicas de comunicacion y
con alta incidencia de carreteras, otro con-
glomerado que unifica el norte y el sur de
la comarca con similares caracteristicas de
proteccion ambiental y un ultimo cluster
que engloba las muestras de Orihuela costa,
que como ya percibiamos en los analisis an-
teriores, tiene caracteristicas diferenciales.

El analisis cluster de cinco conglomera-
dos para los factores o indicadores de refe-
rencia aporta datos de gran interés y tiene
capacidad para cartografiar el territorio de
acuerdo con los campos de caracterizacion
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Figura 8
Definicion de conglomerados K-medias
3 cluster

K-medias
3 cluster

5,

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 9
Conglomerados finales K-media 5 cluster
segun factores

K-media
5 cluster

Fuente: Elaboracion propia.

e intereses incidentes en el estudio. En la
tabla de centros de los conglomerados fi-
nales (tabla 7) se observa cudles son los
conglomerados definidos y diferenciacion
del resto de grupos.

Es importante sefialar como se crea una
discusion en torno a qué variables son las
que influyen realmente en la segmentacion
del territorio. Se trabajan dos posibilidades:
caracterizacion mediante variables o carac-
terizacion mediante factores o indicadores
de referencia. Como se aprecia en la distri-
bucion de los conglomerados segun factores
en la figura 9 que se acompana, el peso de

36

las secciones censales de la zona prelitoral,
asi como aquellas que discurren a lo largo
de las vias de comunicacion principales,
configuran en gran medida la variabilidad
de los clusteres. Por tanto, mediante este
estudio quedan fuera del resultado final ele-
mentos de variabilidad que consideramos
de especial importancia, tales como los tipos
de paisaje, las condiciones de proteccion del
paisaje o la distancia a las playas. La sec-
cion censal con grandes areas de proteccion
paisajistica de Pilar de la Horadada y la que
pertenece a las salinas de Torrevieja apare-
cen en conglomerados tinicos.
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Tabla 7
Centros de los conglomerados finales K-media

Centros de los conglomerados finales

Conglomerado
3

REGR factor score 1 for analysis 2 | -0,18453 0,11939 0,24768 -0,05539 -0,64844
REGR factor score 1 for analysis 2 -0,1482 7,0341 -0,00264 -0,35787 0,23692
REGR factor score 1 for analysis 1 -0,01718 11,49582 -0,15642 -0,09608 0,15808
REGR factor score 1 for analysis 1 1,03386 -0,54227 -0,35349 0,51278 0,01354
REGR factor score 1 for analysis 1 0,61824 1,261 -0,4361 0,03153 1,01624
REGR factor score 1 for analysis 2 1,11395 2,08281 -0,44742 -0,15419 1,00307
REGR factor score 1 for analysis 1 0,26297 11,32618 -0,10861 -0,13879 -0,07695
REGR factor score 1 for analysis 2 | -0,33433 -0,52615 -0,12414 0,39439 0,09956
REGR factor score 1 for analysis 2 1,24834 -0,18103 0,19415 -0,79674 -0,25169
REGR factor score 1 for analysis 1 0,52979 -1,89327 0,0685 0,31447 -0,80172
REGR factor score 1 for analysis 1 -0,06612 2,2795 -0,1811 -0,24815 0,83683
REGR factor score 1 for analysis 1 0,01482 -1,5698 0,30754 0,48773 -1,55118
REGR factor score 1 for analysis 1 0,38334 0,33867 0,22342 -0,6228 -0,1534
REGR factor score 1 for analysis 1 1,27209 1,06386 -0,13787 -0,57403 0,48525
REGR factor score 1 for analysis 2 0,05088 0,64393 -0,25241 0,10731 0,63392
REGR factor score 1 for analysis 2 0,24873 2,00907 -0,46853 -0,46499 1,89587
REGR factor score 1 for analysis 2 0,84188 0,5582 -0,62293 0,62388 0,80048
REGR factor score 1 for analysis 2 1,41192 0,28445 -0,62748 1,12 -0,0785
REGR factor score 1 for analysis 2 1,46784 1,45155 -0,74526 0,66092 0,80156

Fuente: Elaboracion propia

Al contrario, realizando el analisis cluster
introduciendo las variables sin previo filtro
de los factores de agrupacion, obtenemos
un resultado mas satisfactorio y ajustado a
la logica del territorio. Observamos como el
territorio se subdivide en grupos en funcion
de sus caracteristicas economicas y pobla-
cionales, diferenciando las zonas de costa,
prelitoral e interior, constituyendo las sec-
ciones censales con caracteristicas singula-
res un cldster unitario. Podemos determinar
que el método K-medias es el que mejores
resultados nos ofrece, incorporando la logica

general de caracterizacion y los puntos sin-
gulares determinados mediante los métodos
jerarquico y Two-step, y por tanto se adopta
para la definicion de los conglomerados defi-
nitivos (Garcia, 2002). Tras diferentes prue-
bas, seis es el nimero méaximo de agrupacio-
nes que permite no disgregar territorios con
caracteristicas similares o aglutinar en un
mismo cluster zonas que consideramos dife-
renciadas, a la vez que incorpora la maxima
informacion en cuanto a la diferenciacion.
Mediante algunos estudios prelimina-
res, como las Anovas, podemos conocer
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que las variables con mayor significancia
de las variables en la formacion de los clus-
teres son los porcentajes de unifamiliar o
plurifamiliar, el nimero de viviendas, la es-
tacionalidad, el numero de habitantes por
seccion censal (la densidad de poblacion)

y la proteccion paisajistica. En primer lu-
gar, y gracias a la tabla de centros de los
conglomerados finales, podemos definir los
clusteres segun sus parametros, de los que
a continuacion repasamos algunas de las
cuestiones mas significativas (tabla 8):

Tabla 8
Centros de conglomerados finales K-media de 6 cluster

Centros de los conglomerados finales

Conglomerado

1 2 3 4
Proteccion_Media 0 1 0,06 0,04 0,18 0,22
Alto_Valor_sinproteccion 0 1 0,11 0,16 0,27 0,22
Alto_valor_conservacion 0 1 0,06 0 0,27 0,33
P1HabSc 1.927 6.483 1.040 1.745 1.816 3.427
P10SexPob 0,4992 0,4931 0,4981 0,4983 0,4853 0,4905
P17EdadPob 31,48 49,3 39,68 37,31 39,47 43,07
P20PrcMen16 22,47 10,23 16,62 18,45 16,48 14,65
P21Prc16a64 70,99 66,03 64,73 66,64 67,09 64,71
P22PrcMas65 6,54 23,74 18,64 14,91 16,44 20,64
P26EnvejPob 0,0654 0,2374 0,1864 0,1491 0,1644 0,2064
P29NacPob 0,0358 0,6701 0,0621 0,0894 0,2406 0,3894
P39PrcEurPobext 97,82 97,07 96,75 95,92 92,65 95,44
P40PrcAfrPobext 0,62 0,52 1,7 1,76 3,13 1,94
P41PrcAmePobext 1,6 1,5 1,5 2,2 3,7 2,3
P42PrcAsiaPobext 0 1 0 0 1 0
P43PrcOcePobext 0 0 0 0 0 0
P52EstMedEdif 9,39 9,87 8,43 8,95 9,31 9,68
E51PrcVivPocalimp 40,4 24,43 26,44 29,96 20,88 17,51
E52PrcVivContAmb 19 85 28 28 11 11
E53PrcVivMalasCom 39 17 15 9 19 12
E54PrcVivPocasZV 50,51 37,79 41,11 41,65 33,32 43,61
E55PrcVivSinSegCiu 56,78 24,76 26,58 27,5 48,61 35,61
E56PrcVivConSumGas 35,43 88,27 32,64 24,56 17,57 28,54
E57PrcVivConTelf 94,3 97,7 91,4 90,7 83,5 92,2
E58PrcVivCnAguaCorr 99,64 99,02 99,06 99,18 99,7 99,09
E59PrcViviAguaCali 51 10 37 23 4 11
E60PrcVivCnRedEvacuacion 99 89,25 94,34 97,66 97,75 98,3

Fuente: Elaboracion propia.
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De este modo se ha conseguido una seg-
mentacion del mercado vinculada a con-
diciones territoriales, que concretizan una
referencia al area urbana muy significativa
en la formacion del valor inmobiliario. En
la cartografia siguiente encontramos defini-
dos los clusteres definitivos con la siguiente
descripcion (figura 10):

Figura 10
Definicion de conglomerados K-media de 6
Cluster todas las variables

6 CLUSTER SEGUN
VARIABLES

Fuente:Elaboracion propia.

Clister 1 (amarillo)

Se mueve en parametros intermedios
de todas las variables, destacando un alto
porcentaje de vivienda en bloque pluri-
familiar con una superficie util de edi-
ficacion media de 100 m* Se centra en

areas urbanas como la ciudad de Orihuela
pueblo.

Cluster 2 (rosa)

Destaca por sus altos valores de pro-
teccion paisajistica, con alto porcentaje de
vivienda unifamiliar y con un bajo numero
de viviendas. Se corresponde con el drea de
Orihuela Costa.

Cluster 3 (lila)

El tercer grupo, también se mueve en
valores intermedios de las diferentes va-
riables, destacando el peso de la vivienda
en bloque plurifamiliar. Presenta un alto
grado de estacionalidad y unos niveles de
proteccion paisajistica mayores que el pri-
mer cluster. Se corresponde con areas del
interior alrededor de la sierra de Orihuela,
en ambitos con tradicion agricola, sujetos
a un proceso de reconversion como Rafal,
Benejuzar, Algorfa o las Dayas.

Cluster 4 (azul)

El cuarto conglomerado, que abarca di-
ferentes areas del interior y avanza hacia el
area prelitoral, se define por un nivel de ocu-
pacion inferior con una prevalencia del uso
residencial en detrimento de otros tipos de
ocupacion. El grado de proteccion paisajistica
en estas secciones es practicamente nulo y se
encuentra altamente influenciado por sistema
viario. Se corresponde con los municipios de
Albatera, san Isidro, Benferri, Granja de Ro-
camora, Cox o Almoradi, entre otros.

Cluster 5 (verde)

El quinto conglomerado, se define por
prevalecer el uso residencial en bloque plu-
rifamiliar, con alto numero de viviendas se-
cundarias y especial incidencia de vivien-
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das destinadas al alquiler comparado con
el resto de grupos. El grado de proteccion
paisajistica es elevado. Se corresponde con
areas de Guardamar del Segura, San Miguel
de Salinas y costa periférica de Torrevieja.

Clister 6 (naranja)

Y finalmente, el sexto conglomerado
aglutina las secciones censales con mayor
indice de vivienda unifamiliar, peor estado
medio de las edificaciones y una superficie
de edificacion mayor. Se corresponde con
areas de prelitoral dentro del municipio de
San Fulgencio, zona interior de Torrevieja
y Benijofar.

Conclusiones

La valoracion de caracter masivo impli-
ca la modelizacion de un mercado que, en
la mayor parte de los casos, se compone
de un producto heterogéneo y con proble-
mas de transparencia en el conocimiento
de sus precios, asi como de sus caracteristi-
cas intrinsecas y extrinsecas. Por ello, toda
valoracion masiva debe llevar implicita la
sistematizacion de una organizacion coor-
dinada y una jerarquia de los valores de
mercado existentes en la realidad.

Por otro lado, el mercado tiende a ex-
perimentar un funcionamiento segmentado
en funcion de sus distintos usos, tipologias
edificatorias y dreas urbanas. La definicion
de esta segmentacion permite conocer real-
mente la diferenciacion espacial del merca-
do inmobiliario del ambito y, por tanto, los
diferentes submercados que se crean y su
modelizacion.

La complejidad de este tipo de procesos
plantea la necesidad de desarrollar nuevas
herramientas vinculadas a los métodos de
valoracion automatizada y que se basen fun-
damentalmente en la utilizacion de técnicas
matemadticas para la estimacion del valor.
El apoyo en algoritmos matematicos de
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tratamiento de la informacion (mineria de
datos, inteligencia artificial etc.) (Caridad,
2008) permite la construccion de modelos
necesarios para poder afrontar una valora-
cion de caracter masivo (Gallego, 2008).

El analisis de independencia tipo clus-
ter ha permitido definir agrupaciones en-
tre segmentos de informacion, que en este
caso se corresponden con submercados
integrados en un mercado de mayor am-
bito. Posteriormente, integrando los datos
en un sistema de informacion geografica,
se han identificado patrones y detectado
grupos con caracteristicas homogéneas de
una base de datos compleja, que no son
evidentes de otro modo.

El procedimiento sistematico y la utili-
zacion de técnicas matemadticas otorgan a
la valoracion un caracter objetivo y permite
una integracion de valores muy superior a
la de las valoraciones tradicionales median-
te una modelizacion coordinada y total.

La utilizacion de andlisis de independen-
cia cluster permite una adecuada zonificacion
y seleccion de ambitos sociales fisicamente
homogéneas, representando un elemento
clave para identificar los comparables ade-
cuados para la definicion del valor de un
determinado inmueble o conocer la segmen-
tacion del valor de mercado del producto
inmobiliario dentro del ambito de analisis.
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