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Resumen

Este estudio se centra en el desarrollo de un modelo predictivo para el valor comercial del
suelo por metro cuadrado en propiedades urbanas de Cuenca, Ecuador, utilizando el
algoritmo Random Forest. La investigacion aborda la significativa discrepancia entre los
valores catastrales y comerciales del suelo, subrayando la necesidad de métodos de
valoracién mas precisos. Para mejorar la precision predictiva, el estudio integra variables
urbanas a escalas micro, meso y macro, incluyendo pendiente, elevacion, conectividad vial,
niveles de ruido y zonificacion administrativa. Se desarrollaron tres modelos distintos para
lotes, casas y departamentos, alcanzando coeficientes de determinacion (R?) de 0.86, 0.89 y
0.72, respectivamente. Las variables mas influyentes identificadas fueron la pendiente, el
avaluo catastral, la elevacion y el ruido. Los resultados resaltan el impacto critico de la
integracién y conectividad vial en el valor comercial del suelo. Esta investigacién demuestra
la eficacia de las técnicas de aprendizaje automatico en la valoracion del suelo urbano y
sugiere la incorporacién de variables sociales y de calidad constructiva en futuros estudios

para mejorar el rendimiento predictivo y apoyar una planificacion urbana sostenible.
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Abstract

This study focuses on developing a predictive model for the commercial land value per
square meter in urban properties in Cuenca, Ecuador, using the Random Forest algorithm.
The research addresses the significant discrepancy between cadastral and commercial land
values, emphasizing the need for more accurate valuation methods. To enhance predictive
accuracy, the study integrates urban variables at micro, meso, and macro scales, including
slope, elevation, road connectivity, noise levels, and administrative zoning. Three distinct
models were developed for lots, houses, and apartments, achieving coefficients of
determination (R?) of 0.86, 0.89, and 0.72, respectively. The most influential variables
identified were slope, cadastral appraisal, elevation, and noise. Results highlight the critical
impact of road integration and connectivity on commercial land value. This research
demonstrates the effectiveness of machine learning techniques in urban land valuation and
suggests incorporating social and construction quality variables in future studies to improve

predictive performance and support sustainable urban planning.
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