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Son muchos los factores que pueden incidir en el valor de un inmueble
residencial, entre estos la cercania a servicios publicos como pueden
ser escuelas. La presente investigacion tiene como objetivo analizar si

la cercania a una institucion de educacion tiene alguna influencia en e
valor de inmuebles residenciales en la municipalidad de Caguas. E
analisis se llevo a cabo en la plataforma ArcGIS Pro y el apoyo de

programa estadistico Gretl. Con estos se modeld espacialmente la
relacion entre los valores de ventas residenciales entre los anos 2015 y
2021. Se midio la distancia de estas ventas a los planteles escolares
mas cercanos. Con estos valores se realizd un analisis de Minimos
Cuadrados Ordinarios el cual arrojo valores que lleva a concluir que
la cercania de una facilidad educativa no tiene influencia en el valor de

un inmueble residencial.

Introduccidn

Debido a la situacion economica que ha impactado la isla de Puerto
RICO en la pasada década, el Departamento de Educacion de Puerto
RICO ha tenido que adoptar un programa de cierre de planteles
escolares. Este proyecto busca un ahorro en el presupuesto operacional
de la agencia. Dada la naturaleza de la agencia, esta accion genera
controversia ya gue se contrapone el factor economico al del bienestar
educativo. Estas acciones llevan a comprender que el cierre de una
escuela contiene impactos espaciales de tipo economico y cultural. Esto
crea inseguridades e interrogantes economicas como puede ser la de
empleos por parte de maestros, de hogares o hasta de permanencia en
sistemas educativos.

Revision Literaria

El estudio de las relaciones entre valores de ventas residenciales y su
cercania a servicios publicos es amplia. Esta aseveracion toma mucha
fuerza en investigaciones realizadas en los Estados Unidos. Estas son
bastante directas en cuanto a metodologias y resultados, sobretodo
descuento los aspectos sociales de las escuelas y los sectores a que le
sirven.

Por ejemplo, Seo y Simmons [2] proveen informacion a que no solo el
cierre escolar sino la calidad del sistema de educacion tiene mucho en
relacion con el crecimiento de un espacio geografico. Por otro lado,
Bogart y Cromwell [3], delimitan como el sector de bienes raices se
ajusta a las necesidades de las comunidades. Ambos textos ayudan a
entender que el sector de bienes raices es uno ajustable debido a las
necesidades de la comunidad. Al estos estudios ser realizados en los
Estados Unidos, reflejan estas condiciones en ese pais y no en la isla de
Puerto Rico. Esto es debido a que la Isla es mucho mas pequena en
tamafo y ha sido mas afectada en las pasadas décadas por los cierres
escolares que cualquier otro estado. Aqui es donde es importante
discutir lo planteado por Rubiano et al. [4] quienes ponen en
perspectiva que Puerto Rico sufre de una gran desorganizacion y falta
de transparencia al momento de tomar decisiones tan importantes como
lo es el cierre de una escuela.
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Abstracto

El estudio busca mostrar la influencia que las instituciones escolares
tienen en los valores de venta de bienes raices en la municipalidad de
Caguas. Se desea observar el comportamiento del sector de bienes
raices, en particular el residencial, ante el cierre de planteles y si la
cercania de las instituciones propicia cambios positivos 0 negativos en
los hogares de la municipalidad o si ninguno de estos factores causa
algln cambio.
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Para poder elaborar este proyecto se necesito la creacion de una base de

datos geoespacial para sustentar el analisis geografico. Esta base

necesita datos del sector de bienes raices y datos sobre las escuelas en
la municipalidad de Caguas.

* Datos de bienes raices, se logro obtener el registro de ventas de
hogares en Caguas a través de un servicio privado pre-pagado.

* Se logro obtener datos de las escuelas abiertas en el municipio de
Caguas a través de un catadlogo en la pagina del Departamento de
Educacion de Puerto Rico.

* Se procediod a depurar la misma y corregir errores.

* Se llevo a cabo un proceso de georreferenciacion utilizando el mapa
de catastro de Puerto Rico y el nimero de catastro registrado en las
viviendas.

* Este listado se referenci6 al listado de regreso a clases desplegado
en la pagina principal del Departamento de Educacion de Puerto
Rico.

* Se observo un listado de cierres escolares en la red noticiaria de
Puerto Rico para confirmar las instituciones escolares cerradas.

* Se llevo a cabo el mismo proceso de georreferenciacion para las
instituciones escolares utilizando la herramienta de “Google Earth”.

* Se utilizo la herramienta de cercania (Near) para obtener las
distancias de los hogares a las instituciones escolares.

* Se llevo a cabo un analisis de puntos calientes para observar como
se comporta la distribucion de datos en la municipalidad.

* se realizo el analisis de regresion que permitiria observar la relacion
existente, s1 alguna, entre el precio de las viviendas y su cercania a
las 1nstituciones escolares.

Model 1: OLS, using observations 1-1772
Dependent wvariable: Sale Price

coefficient std. error t-ratio p-value

Distancia 104467 359050.2 2.6875 0.0075
Mean dependent var 147107.3 5.D. dependent wvar 83656.44
oum squared resid S.05e+13 S5.E. of regression 1685925.6
Uncentered R-squared 0.004025 Centered BE-squared -3.077486&
F(l, 1771) 7.156751 P-value (F) 0.007537

Log-likelihood -23843.80 Akaike criterion 47685, 60
Schwarz criterion 4T85 .08 Hannan-Quinn 478481 .63

Resultados y Discusiones

Las observaciones han resultado ser muchas y variadas.

* En la creacion de la base de datos se observo que el 50% de los
mismos no estaban completos.

« EIl anélisis realizado de puntos calientes a simple vista provee un
patron curioso. Este patron muestra que los hogares vendidos en un
valor mas alto se encuentran mas lejos de las instituciones escolares.

A Dbase de la realizacion del analisis de regresion, se utilizo la

variable de precio de las viviendas como aquella dependiente de la
distancia.

Los patrones observados son dos: el rendimiento del coeficiente de
correlacion al cuadrado (R2) y el comportamiento de los datos en la
grafica de dispersion.

Se establecio como regla que el coeficiente de correlacion al
cuadrado deberia contar con un valor de .70 (70%) para asumir una
relacion fuerte entre las variables.

En el grafico de dispersion se espera observar si la nube de datos se
comporta de manera positiva o negativa a lo largo de la linea de
regresion.

Al analizar el valor del rendimiento del modelo R2 se encontro que
es de 0.004. Esto implica que el 004% de los datos observados
atribuyen la fluctuacion de los precios de los hogares a la cercania
con las escuelas en la municipalidad de Caguas.

Se observa que los datos no guardan un patron de similitud con la
misma. Los datos en esta grafica se concentran en el centro de la
linea de regresion y se dirigen hacia arriba en vez de inclinarse
hacia los lados

El modelo de regresion analizado es bastante consistente en
presentar que entre las variables de precio y distancia en este caso
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Conclusiones

Basado en los datos analizados se concluye que la hipotesis de que
existe relacion entre la cercania de los hogares a las instituciones
escolares y que esta cercania afecta el precio de bienes raices en el
municipio de Caguas, no se puede sostener. Las lecturas realizadas para
formar el cuadro teorico de este estudio proveen un vistazo a un
espectro escolar ajeno a la isla de Puerto Rico. Este espectro, provee la
base fundamental para llevar a cabo una linea de pensamiento para
llegar a pensar que si en efecto existe una relacion entre ambas
variables. Sin embargo, en Puerto Rico la situacion no es igual. A base
del marco teorico creado para la Isla, se entiende que la ausencia de
esta relacion se extiende mas alla del hecho de la carencia de estandares
para los datos, las instituciones y el recurso educativo.
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Contribuciones Futuras

Continuar la linea investigativa de [3] y [6] e Intentar observar un
probable analisis del efecto transversal que ocurre en la poblacion al
cerrar la Unica escuela disponible en un sector poblacional. De igual
forma, observando el estudio realizado por Lytton [7] se podria llevar a
cabo un analisis economico en la redistribucion estudiantil de las
Instituciones, para observar los cambios en las escuelas de un antes en
comparacion a los tiempos actuales. Si existe un cambio de paradigma
en términos de tiempos pasados y actuales hacia el favorecer la
cercania a instituciones escolares. Por otro lado, se podria observar el
comportamiento poblacional con relacion a las instituciones escolares.
De esta forma, anadiendo a lo estudiado por [8] sobre el efecto
transversal de la baja poblacion y el cierre escolar.
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