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El entorno social y su impacto

en el precio de la vivienda:

Un andlisis de precios hedénicos en el Area Metropolitana de Monterrey

The Social Milieu and Its Impact on Housing Prices:
An Analysis of Hedonic Prices in the Monterrey Metropolitan Area

RESUMEN

Ante la importante demanda de viviendas y
la falta de planeacion presente en la mayoria
de las ciudades del pais, es necesario estable-
cer nuevas formas de proyectar y construir
viviendas, las cuales deberian tomar en cuenta
los aspectos sociales, geograficos y ecologicos
que permitan a las familias desarrollarse en
un entorno adecuado y agradable. La princi-
pal ventaja de este trabajo radica en el estudio
de las caracteristicas de la vivienda en el espa-
cio geografico donde se localiza exactamente,
lo que permite considerar las preferencias del
individuo por las caracteristicas del vecinda-
rio, socioeconomicas y del entorno fisico, ta-
les como la escolaridad, el nimero de nifios,
la distancia a parques, iglesias, hospitales, cen-
tros comerciales, entre otras. Se encontrd, en-
tre los principales resultados, que las prefe-
rencias por ciertas caracteristicas de la vivien-
da son distintas o de mayor impacto depen-
diendo del entorno social del vecindario.

Palabras clave: Area Metropolitana de Monte-
rrey, precios hedonicos,vivienda, espacio geo-
grafico, entorno social.

ABSTRACT

Given the strong demand for housing and lack
of planning in most of the cities of the coun-
try, it is necessary to establish new ways of
planning and building houses, which must
consider the social, geographical and ecologi-
cal aspects enabling families to develop in a
proper and pleasing environment. The main
advantage of this research lies in the study of
housing characteristics in the geographical
space just exactly where it is located, permit-
ting considering the individual’s preferences
regarding neighborhood characteristics, and
socioeconomic and physical milieu such as
education, number of children, distance to
parks, churches, hospitals, shopping malls,
among others. It was found that, among the
main results, preferences for certain housing
characteristics are different or of greater im-
pact, depending on the neighborhood social
environment.

Key words.: metropolitan area of Monterrey,
hedonic prices, housing, geographical space,
social environment.
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INTRODUCCION

Aungque en los ultimos afios el sector de la vivienda ha tenido un impulso
importante a través de menores tasas de interés y un mayor otorgamiento de
créditos por parte de entidades privadas y gubernamentales, atin no ha sido
posible equiparar las necesidades de las actuales viviendas del pais. Segin
proyecciones de la Sociedad Hipotecaria Federal se espera que en el periodo
2005 a 2030 las necesidades de vivienda estén alrededor de 650 000 unidades
por afio; esto representa llegar al doble de hogares para el final del periodo
respecto al nimero de hogares del afio 2000 a nivel nacional.

En el caso del Area Metropolitana de Monterrey (AMM) las cosas no son
muy diferentes. Chavez (2006) sefiala que a partir de 1960, ha aumentado
considerablemente la demanda de viviendas dados los efectos de un creci-
miento urbano acelerado en el AMM, que trajo consigo problemas de asenta-
mientos irregulares, escasez de servicios publicos, asi como la falta de equipa-
mientos e infraestructura insuficiente, entre otros problemas de distinta indole.

Ante esta creciente demanda de viviendas y la falta de planeacion presente
en la mayoria de las ciudades, se necesitara de nuevas formas de proyectar y
construir viviendas tomando en cuenta tanto los aspectos sociales, geografi-
cos y ecologicos que permitan a las familias desarrollarse en un entorno ade-
cuado y agradable. La pregunta es entonces, ¢qué tipo de vivienda construir?

Al respecto, la teoria econémica plantea una soluciéon con base en las pre-
ferencias de los consumidores. Rosen (1974) presenta un modelo en el cual es
posible identificar las preferencias por ciertas caracteristicas contenidas en un
bien, ademas de valorar la aportaciéon que realizan al precio del mismo. Este
modelo se conoce con el nombre de “precios hed6nicos”. Ya que son muy
distintos los factores que determinan la decisién de un individuo para ubicar
su vivienda, o para preferir, por la ubicacién, una ya construida, el modelo de
precios hedénicos se constituye como una herramienta ideal para el anélisis
de esas preferencias.

El presente trabajo lleva a cabo una aplicacion del modelo de precios
hedénicos al mercado de viviendas en tres municipios del AMM: Guadalupe,
Monterrey y San Nicolas de los Garza. Aunque ya se han realizado estudios
similares en nivel del area metropolitana, el hecho de que la vivienda repre-
senta mas que un simple lugar de refugio para el individuo le da ciertas con-
notaciones sociales, las cuales no han sido consideradas por los estudios mas
recientes en esta area (LLopez, 2006 y Scherenberg, 2006). La principal venta-
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ja de este trabajo radica en el estudio de la vivienda en el espacio geografico
donde ésta se localiza exactamente, lo que permite considerar las preferencias
de un individuo por las caracteristicas del vecindario, socioeconémicas y del
entorno fisico, tales como la escolaridad, el nimero de nifios, la distancia a
parques, a iglesias, etcétera. Entre los principales resultados, se encontrd que
las preferencias por ciertas caracteristicas de la vivienda son distintas o de
mayor impacto dependiendo del entorno social del vecindario.

REVISION DE LITERATURA

El enfoque de precios hedonicos ha tenido un auge impresionante desde sus
inicios en la literatura econdémica. Aunque anteriormente ya existian aplicaciones
del mismo, principalmente para el mercado de automoviles, como los de Triplett
(1969), o Cowling y Cubbin (1972) entre otros; es hasta el trabajo de Rosen
(1974) que se establece la teoria de precios hedénicos de forma consistente, ade-
mas de aportar las herramientas metodologicas sélidas para su aplicacion.

Entre sus variadas aplicaciones podemos encontrar los primeros trabajos rea-
lizados en la década de los setenta para los mercados de computadoras (Michaels,
1979), television por cable (Ellickson, 1979), cuidados pediatricos (Goldman
y Grossman, 1978) y hasta para elmercado de alimentos en el caso de los
cereales (Morgan et al., 1979). Desde entonces hasta hoy las aplicaciones de
esta metodologia se han extendido practicamente en todos los mercados.

En lo referente al mercado de viviendas, Chinloy (1977) argumenta que
las pocas aplicaciones, hasta esa fecha, de los indices de precios hedénicos se
atribuian al hecho de ser incapaces de distinguir entre los efectos de la depre-
ciacion y los efectos de la inflaciéon. Chinloy separa estos dos efectos utilizan-
do datos para el mercado de ventas de Londres en Ontario, Canada para los
afios de 1967-1975.

Goodman (1978) expresa que la insistencia en considerar al mercado de
viviendas en un equilibrio de largo plazo ha limitado las aplicaciones de la
técnica de precios hedoénicos en el mismo, asumiendo la posibilidad de com-
parar los precios de las viviendas en submercados dentro de un drea metropo-
litana. Goodman realiza el analisis para el area metropolitana de New Haven
para los afios de 1967-1969, encontrando que las diferencias en precios entre
y dentro de los submercados se deben a criterios espaciales, concluyendo que
aunque una sola ecuaciéon para el modelo puede ser ttil, separarla permitira
entender la dinamica de los mercados en el corto plazo.
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Witte et al. (1979) llevan a cabo un estudio para el mercado de rentas de
Carolina del Norte con el fin de estimar las funciones de oferta y demanda
para los tres principales atributos en que ésta fue desagregada —calidad, tama-
fio de la vivienda, y tamafio del terreno—,demuestran primeramente el caric-
ter heterogéneo de la vivienda, con fuertes criticas a Olsen (1969) por consi-
derarla un bien homogéneo y, entre otras cosas, obtienen que familias con
niveles altos de “szatus™ e ingresos tiene mayores disposiciones a pagar por la
calidad de la vivienda.

Saphores y Aguilar (2005) valoran el impacto de los malos olores produci-
dos por las industrias locales a través del uso de un Sistema de Informacién
Geografica, obteniendo como resultado una disminucién del precio de las
viviendas por motivo de este tipo de contaminacion.

Para México, desafortunadamente han sido muy pocas las aplicaciones de
precios hedoénicos en el mercado de viviendas. A nuestro saber, Zorrilla (1983)
realiza el primer estudio de este tipo para el AMM, encontrando principal-
mente el buen ajuste del modelo hedénico en este mercado. Zorrilla concluye
entre otras cosas, en la ausencia de relacioén entre la contaminacién ambiental
y los precios de cada una de las caracteristicas de la vivienda.

Por su parte, Lopez (2006) evalia determinadas caracteristicas de las vi-
viendas haciendo distincién entre el valor de la propiedad y el municipio don-
de se ubica, y demostrando que se obtienen valoraciones distintas e inclusive
adversas de caracteristicas segin el tipo de analisis que se lleve a cabo.

Mendoza (2009) analiza el valor otorgado por los turistas (analisis hedoni-
co) a dos servicios ecosistémicos del entorno natural de las costas (recreacion
y belleza escénica). Encuentra que las zonas habitacionales cerca de lindos
paisajes (calidad de aire, agua y presencia de parajes escénicos) son valoradas
mas que los vecindarios alejados de las costas.

Y por tltimo, pero no menos importante, el estudio de Arteaga y Medellin
(2009) aplican la metodologia de precios hedénicos para determinar en cuan-
to valian los consumidores mexicanos las caracteristicas de automéviles nue-
vos, obteniendo que la duracion de la garantia reduce el precio de los automod-
viles.

En resumen, la concepcién de los precios hedénicos es un método que se
utiliza para valuar la disposicién de los consumidores a pagar por una calidad

! La palabra “szazus” describe la posicién que un individuo ocupa dentro de una sociedad. En el presente
estudio la variable “starus” fue considerada en términos de educacién y ocupacion.
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social y ambiental superior. Epstein (2009) sefiala que este método principal-
mente aplica la informacion derivada de mercados sustitutos para los bienes
privados —que normalmente se negocian en un mercado competitivo— que
pueden contener alguna relacion con un bien social o ambiental publico.

Azqueta (1994) senala que los precios hedénicos intentan descubrir todos
los atributos del bien que explican su precio, y discriminar la importancia
cuantitativa de cada uno de ellos. En este contexto, Nemoga, Cortés y Rome-
ro (2008) afirman que los precios hacen referencia a la utilidad que se deriva
de un bien no ambiental pero que tiene componentes ambientales.

Labandeira, Leén y Vazquez (2007) asimismo sefialan que el método de
los precios heddnicos es una aproximacion indirecta al beneficio de los bienes
ambientales, que al igual que el método del costo del viaje, también esti basa-
do en el supuesto de complementariedad débil entre bienes del mercado y sus
caracteristicas. Dicho de otra manera, el precio no es una variable que refleja
las caracteristicas incorporadas en los bienes, y de ahi su calificacion de hedo-
nico, pues son las propias caracteristicas que dan placer a los individuos las
que explican el precio de mercado.

Pérez (2008) sostiene que el precio de venta de un producto es una fun-
cion de las caracteristicas del producto y atributos asociados. Afirma que se
basa en la existencia de bienes multiatributos los cuales ademas de satisfacer la
necesidad principal a la cual generalmente se asocia el precio de mercado,
satisfacen otras exigencias, entre ellas bienes y servicios ambientales, cuyo
valor puede inferirse a través de modelos econométricos que particularizan la
participacion de los diferentes componentes del valor econémico. Por otro
lado, Dixon y Stefano (1998) afirman que la calidad ambiental afecta el pre-
cio que las personas estan dispuestas a pagar por ciertos bienes o servicios.

Marco tedrico

El fundamento tedrico sobre el modelo de precios hedonicos se origina a par-
tir del trabajo realizado por Lancaster (1966) mediante el desarrollo de la
llamada Nueva Teoria del Consumidor, segin la cual las caracteristicas de los
bienes, y no los bienes mismos, son la fuente de utilidad. Gould y Lazear
(1989) resumen en esencia este enfoque en los siguientes puntos:
a) Un bien no brinda por si mismo una utilidad al consumidor; posee
ciertas caracteristicas y son estas caracteristicas las que producen utili-
dad.
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b) En general, un bien poseerad méas de una caracteristica y muchas carac-
teristicas seran compartidas por mas de un bien.

¢) En combinacion, los bienes pueden poseer caracteristicas diferentes de
las que corresponden a los bienes por separado.

En base a lo anterior, Rosen (1974) considera la existencia de un conjunto o
paquete de caracteristicas contenidas en los bienes para las cuales existe un pre-
cio implicito, reflejando la suma de todos ellos el precio observado del bien. Este
ultimo trabajo propuso el modelo de precios hedonicos para identificar las prefe-
rencias por esas caracteristicas, siendo el pilar de los estudios posteriores.?

Por lo general, los estudios hedénicos para el mercado de viviendas inclu-
yen una amplia lista de caracteristicas agrupadas en tres clasificaciones: la
primera de ellas son las caracteristicas estructurales, las cuales generalmente
agrupan las caracteristicas fisicas propias de la vivienda. Entre las mas comu-
nes se encuentra el nimero de cuartos, el tamafio de la vivienda, nimero de
bafios, niimero de recadmaras, nimero de pisos, tamafio del lote, entre otras,
aunque también pueden ser de tipo discretas como vivienda con terraza, con
servicio de recoleccion de basura, luz en calles, electricidad, aire acondiciona-
do, teléfono, piscina, etcétera.

Las segundas caracteristicas son las del vecindario que incluye regular-
mente el entorno social y espacial en el que se encuentra la vivienda, como el
ingreso promedio en el vecindario, la escolaridad, tasas de criminalidad, cali-
dad de las escuelas, cercania a un hospital, a un parque o a una iglesia, porcen-
taje de familias con nifios, e inclusive cuestiones raciales como el porcentaje
de personas hispanas, de color, etcétera.

Por ultimo, las caracteristicas de localizacién consideran variantes de dis-
tinta indole, como son: ambientales, geograficas, econdémicas, entre otras, no
directamente relacionadas con el vecindario en €l que se encuentra la vivienda;
las mas utilizadas son la distancia a un centro de negocios, contar con una vista a
un lago o a un rio, las condiciones de trafico, contaminacién, entre otras.

*El modelo original de Rosen (1974) consta de dos etapas. En la primera etapa se lleva a cabo una regresién
del precio de la vivienda en relacion a sus caracteristicas, donde la derivada parcial respecto a cada una de
ellas se interpreta como su precio marginal implicito. Después, en la segunda etapa, estos precios implicitos
estimados son usados para estimar las demandas inversas de las caracteristicas. En el presente estudio sélo
se realiza la primera etapa del modelo, la cual asume la existencia de un equilibrio en precios (precios
hedénicos) entre consumidores y productores de un bien; los primeros expresan su valoraciéon por las
caracteristicas de acuerdo a la utilidad que prestan, y los segundos incurren en costos al modificar el nivel
de estas caracteristicas para la obtencién de beneficios.
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El uso de las distintas caracteristicas antes mencionadas, permite realizar
un analisis sistematico del mercado de la vivienda ya que no exige restriccion
tedrica alguna para la entrada de variables que expliquen el precio de la mis-
ma.

Fuentes de informacion y obtencion de variables

Los datos utilizados en esta investigacion corresponden a 139 viviendas ubi-
cadas en tres municipios del AMM: Guadalupe, Monterrey y San Nicolas de
los Garza. En el cuadro 1 se presentan las variables a utilizar y una breve
definicién para cada una de ellas.

CUADRO 1
DEFINICION DE VARIABLES
Variable Definicion Signo esperado
Precio Precio de la vivienda en pesos corrientes del afio 2005
Caracterfsticas estructurales
Construccion Tamaiio de la vivienda en m* de construccion +
Terreno Extensi6n en m”del terreno donde se encuentra la vivienda +
Baiios Niimero total de bafios en la vivienda +
Recémaras Niimero de recAmaras en la vivienda L
Plantas Niimero de plantas o niveles en la vivienda o
Cochera Tamafio de la cochera de la vivienda medida en niimero de automéviles +
Caracteristicas del Vecindario

Dcementerio Distancia en metros al cementerio mas cercano a la vivienda +
DHospital Distancia en metros al hospital més cercano a la vivienda i
DParque Distancia en metros al parque mas cercano a la vivienda s
DTemplo Distancia en metros al templo més cercano a la vivienda =
DEscuela Distancia en metros a la escuela més cercana a la vivienda -
DMercado Distancia en metros al centro comercial mas cercano a la vivienda -
DVialidad Distancia en metros a la vialidad importante més cercana a la vivienda -
Menores12 Proporcién de habitantes menores de 12 afios en la manzana donde se o

ubica la vivienda ’
Densidad Personas por m’en la manzana donde se ubica la vivienda o
Escolaridad Escolaridad promedio en afios del jefe de hogar en la manzana donde se o

ubica la vivienda

Caracteristicas de Localizaci6n

DMunicipio Distancia en metros al palacio municipal al que pertenece la vivienda =
Contaminacion indice de contaminacion para particulas menores a 10 micras (PM10) -

* El signo esperado esté en funcién de los estudios previos de precios hedénicos para la vivienda. Wen et. al.(2005)
Fuente: elaboracién propia.
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El precio, la direccion de la vivienda y las caracteristicas estructurales se
obtuvieron del periédico El Norte durante los meses de julio y agosto del afio
2005.En algunas ocasiones fue necesario complementar esta informaciéon a
través de via telefonica con sus anunciantes. En el caso de las caracteristicas
del vecindario y de localizacion, se utiliz6 un Sistema de Informaciéon Geogra-
fica (SIG)? y el Conteo de Poblacién y Vivienda 2005 para el estado de Nuevo
Leon.

En un primer paso se ubican geograficamente las viviendas en los tres
municipios de estudio con base en sus direcciones (figura 1). Posteriormente
se obtienen las distancias lineales que guardan las viviendas con los puntos de
interés mas cercanos como: parques, templos, hospitales, etcétera. Los cuales
vienen previamente localizados sobre la Cartografia Geoestadistica Urbana
del Conteo de Poblacién y Vivienda 2005.

FIGURA 1
DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE LA MUESTRA DE VIVIENDAS

Municipio
I San Nicolas
1 Monterrey

Bl Guadalupe

Fuente: elaboracién propia con base en la Cartografia Geoestadistica Urbana e informacién de la muestra.

3El SIG utilizado fue el ArcGIS 9.2, programa computacional usado para crear, visualizar, y analizar datos
geoespaciales, desarrollado por Environmental Systems Research Institute(ESRI) de Redlands, California.
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Para obtener las caracteristicas del entorno social del vecindario se requirid
del desglose a nivel de manzana de la informacion del Conteo de Poblacién y
Vivienda 2005, para después georreferenciarla a su manzana correspondiente
en la cartografia a través del SIG. La caracteristica del entorno social del ve-
cindario asociada a cada vivienda corresponde a la de la manzana en la que se
encuentra; es decir, se considera cada una de las viviendas de la muestra como
la vivienda promedio de la manzana. La caracteristica Densidad corresponde
a la razon del total de habitantes en la manzana y el 4rea en m?de la misma,
mientras que MenoresI2 indica la razoén de nifios menores de 12 afios y el total
de habitantes en la manzana. En el caso de la variable Escolaridad se utiliz6 la
informacion para los jefes de hogar, ya que son ellos los que reflejan las prefe-
rencias por las caracteristicas de la vivienda. Finalmente, en esta clasificacion,
se trazaron en la cartografia las vialidades importantes y vias rapidas de la
Guia Roji 2005, y se le asigno a cada vivienda la distancia mas cercana entre
ambos opciones para conformar la variable DVialidad.

En lo referente a las caracteristicas de localizacion, el valor asignado de
Contaminacion a cada vivienda corresponde al indice reportado por la esta-
cion de monitoreo ambiental mas cercana a la vivienda, por lo cual algunas
viviendas toman indices de contaminacion correspondientes a estaciones ubi-
cadas en otro municipio. Por tltimo, se agregan a esta clasificaciéon dos varia-
bles dicotomicas (dummies), Gpe y SanN, indicando si la vivienda est4 ubica-
da en el municipio de Guadalupe o de San Nicolas, dejando como referencia
el municipio de Monterrey.

Estadisticas descriptivas

En el cuadro 2 se presentan los estadisticos descriptivos de la base de datos
para un total de 139 observaciones, donde podemos sefialar que la vivienda
media de la muestra tiene un precio de $1 294 856 con 206 y 165 metros
cuadrados de construccion y terreno, respectivamente. Ademas, cuenta con
2.5 bafios, 3 recamaras, 2 plantas y practicamente carece de cochera. Consi-
derando algunos de los valores medianos de estas caracteristicas se optd por
medir sus efectos a través de variables dummies para el caso de recimaras y
cochera. Siguiendo con la descripcion de la vivienda media, entre otras cosas,
ésta se encuentra ubicada en un vecindario donde 20% de sus habitantes son
niflos menores de 12 afios, con una densidad de alrededor de 18 000 habitan-
tes por km?y con una escolaridad promedio de 13.5 afios por jefe de hogar.
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CUADRO 2
ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS

Variable Media Mediana Méximo Minimo Desviacion estindar

Precio 1294856.00 1015000.00 5500000.00  240000.00 950363.20
Construccion 206.04 178.00 1050.00 55.00 138.45
Terreno 165.03 140.00 800.00 47.00 95.60
Baios 2.54 2.50 6.00 1.00 1.22
Recémaras 3.02 3.00 5.00 1.00 0.78
Plantas 1.87 2.00 3.00 1.00 0.44
Cochera 0.25 0.00 4.00 0.00 0.65
DCementerio 2,587.86 2,556.82 6150.00 400.34 1200.23
DHospital 880.88 763.43 3536.22 60.19 613.47
DParque 263.76 244.70 1214.61 36.73 172.60
DTemplo 433.73 374.70 1,661.63 38.03 303.17
DEscuela 276.28 226.57 1,048.62 47.11 166.57
DMercado 1191.76 1030.24 4848.14 177.32 847.60
DVialidad 432.05 337.20 1826.62 32.25 335.79
Menores12 0.20 0.19 0.41 0.00 0.09
Densidad 0.01 0.01 0.04 0.002 0.009
Escolaridad 13.47 14.06 17.47 5.67 2.58
DMunicipio 6165.25 6030.98 13 940.73 375.16 3350.84
Contaminacién 102.66 109.00 132.00 81.00 20.84

Fuente: elaboracién propia.

Seleccion de la forma funcional del modelo

Aungque la mejor forma funcional a priori del modelo de precios hedénicos no
existe, regularmente se emplean clasificaciones lineales, log-lineal y log-log.
Esto se debe a que la eleccion de la mejor forma funcional depende de la etapa
empirica del modelo; es decir, de la eleccion de un modelo que presente el
mejor ajuste a la muestra de datos.

Entre algunas de las alternativas que se utilizan para llegar a la “mejor”
forma funcional se encuentra la inspeccion grafica, la comparacion de coefi-
cientes de determinacién ajustado (R? ajustado), o la comparacién de criterios
informativos como el Akaike (AIC) o el Schwarz (SC)*, entre otros. Para nues-
tro modelo de vivienda se utilizaron los tres ultimos criterios mencionados a
fin de evaluar diferentes formas funcionales y elegir aquella que presente un

* Los criterios de informacién Akaike y Schwarz son dos estadisticos que sirven para analizar la capacidad
explicativa de un modelo y permiten realizar comparaciones al respecto entre modelos anidados. El mejor
modelo tenderd a mostrar menores valores para ambos criterios. La definicién de cada uno de ellos es:

20 2AK+1 20 (K+D)l
ACas (,TL),, y SC=-;+(*+W (Carrascal et al., 2001).
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mejor ajuste a la investigacion. En el cuadro 3 se muestran los valores para
cada criterio utilizando el método de Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO)
y la totalidad de las variables de la muestra.

CUADRO 3
ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS

Forma Funcional R? ajustado Criterio AIC Criterio SC

Lineal-Lineal* 0.851 28.593 29.018
Lineal-Logaritmica(a) 0.793 28.935 29.362
Lineal-Logaritmica(b)* 0.847 28.621 29.043
Lineal-Logaritmica(c)* 0.845 28.646 29.072
Lineal-Logaritmica(d)* 0.799 28.906 29.333
Logaritmica-Lineal* 0.862 0.320 0.742
Logaritmica-Logaritmica(a)* 0.881 0.191 0.617
Logarftmica-Logaritmica(b)* 0.855 0.369 0.791
Logartmica-Logaritmica(c)* 0.855 0.386 0.812
Logaritmica-Logaritmica(d)* 0.889 0.116 0.543

* Modelo corregido por heteroscedasticidad

(a) Logaritmo de todas las variables independientes. (b) Logaritmo de las variables independientes de distancia (medidas en metros)
(c) Logaritmo de las variables de tipo social (Escolaridad, Menores12 y Densidad). (d) Unicamente logaritmo de Menores12 y Construc-
cion. Fuente: elaboracion propia.

En base a los criterios establecidos, un mayor R?ajustado y menores valo-
res para los criterios AIC y SC, se aprecia que el modelo econométrico con un
mejor ajuste es el modelo log-log version (d), correspondiente a la siguiente
expresion:

log(precio) = B, + B, log(Construccion) + B, recamarasly2 + B,recamras4y5 + B ,Cocheral
+ BsPlantas + B ,DCementerio + B, DHospital + B, DParque + B, DTemplo
+ By DEscuela + B, DMercado + B,, DVialidad + B, log(Menores12)
+ B4 Densidad + B, Escolaridad + B,; DMunicipio + B,,Conta min acién

(©)

+B,sSanN + B,,Gpe + u

Una de las ventajas del estudio del mercado de vivienda es que en el mode-
lo a desarrollar, las caracteristicas del vecindario permiten hacer algunas con-
sideraciones sobre la valoraciéon de distintos puntos de interés, esto de acuer-
do al entorno social donde se ubica la vivienda. Para ello utilizaremos una
transformacion de las variables del entorno social de la siguiente manera:

z; = (zj - 2)/; )
Donde z; es el vector de la caracteristica j y 2 es la media de la muestra de

la misma caracteristica. Hacer esta transformacion facilita la interpretacion,
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ademas de disminuir los problemas de colinealidad que pueden presentarse.
Como se indica, las variables transformadas desde ahora seran indicadas como:
Densidad®, Escolaridad®y Menores12°. Después se llevan a cabo todas las posi-
bles interacciones a través de la simple multiplicacién con las caracteristicas
de distancias, referentes a puntos de interés y las incluimos en el modelo co-
rrespondiente a la expresion (1) para posteriormente estimarlas.

Una vez estimadas cada una de estas interacciones en el modelo se inclui-
ran en uno nuevo solo aquellas variables, interacciones o no, que fueron signi-
ficativas; aunque cabe mencionar que si una interaccion es significativa pero
no una de sus partes, ambas entran en el modelo para captar el verdadero
efecto de la interaccioén. Por lo tanto, el modelo a estimar corresponde a la
expresion (3) y los resultados de su estimacion se presentan en el cuadro 4.

log(precio) = B, + B, (Construccion) + P ,recamarasly2 + ,recamaras4y5 + 3 ,Cocheral

+ BsPlantas + B DHospital + B, DParque + B, DTemplo + B, DVialidad
+ By, log(Menores12) + B, Densidad + B, Escolaridad + B, Densidad® * DParque

+ By Escolaridad®* DVialidad + B,s DMunicipio+ B,;SanN + B,,Gpe +u

3)
CUADRO 4
RESULTADOS DE LA ESTIMACION DEL MODELO CON INTERACCIONES
Variable Coeficiente Error Est.
Constante 8:521 57> 0.42718
C icas estructurales
Log (Construccion) 0.81986%** 0.05994
Recémaras 1y 2 -0.15934** 0.06904
Recdmaras 4y 5 -0.13973** 0.07158
Plantas 0.11954** 0.05403
Cocheral 0.08664* 0.05277
Caracteristicas del vecindari
DHospital 0.00011%** 0.00004
DParque -0.00027** 0.00012
DTemplo 0.00027%** 0.00007
DVialidad -0.00021*** 0.00006
Densidad 1.45613 5.18264
Log (Menores12) -0.07952* 0.04876
Escolaridad 0.06478%** 0.01525
Escolaridad® x DVialidad -0.00105** 0.00048
Densidad® x DParque -0.00049* 0.00027
Caracteristicas de Localizaci
DMunicipio -0.00001* 0.000008
SanN -0.19816*** 0.07413
Gpe -0.24455*** 0.06987

Nota: Variable dependiente, log(precio)

Criterios: R2 ajustado=0.898, AIC=0.019, SC=0.403
*Significativa al 90%, **Significativa al 95%, ***Significativa al 99%
Fuente: elaboracion propia.
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RESULTADOS

En término generales, el modelo estimado para el mercado de viviendas resul-
t6 con una elevada capacidad explicativa ya que las caracteristicas selecciona-
das explican casi 90% de la varianza del precio de la vivienda. De un total de
17 variables, 12 resultaron ser significativas, al menos, a 95%, lo que com-
prueba la existencia de un mercado implicito para cada una de las caracteris-
ticas de la vivienda.

En cuanto a los coeficientes de cada variable, éstos representan las
semielasticidades del precio respecto a cada una de las caracteristicas de la vi-
vienda, salvo los coeficientes de Construccion y Menores12 que son directamente
una elasticidad. A fin de facilitar la interpretacion de estos coeficientes, el siguien-
te cuadro presenta en forma porcentual los efectos sobre el precio de la vivienda.’

CUADRO 5
RESULTADOS DE LA ESTIMACION DEL MODELO CON INTERACCIONES
Caracteristica Efecto (%)
Caracteristicas Estructurales
Construccion 0.81986
Recdmaras 1y 2 -14.7298
Recamaras 4y 5 -13.0409
Plantas 12.6982
Cocheral 9.05094
Caracteristicas del Vecindario
DHospital 0.01160
DParque -0.02739
DTemplo 0.02780
DVialidad -0.02169
Menores12 -0.07953
Escolaridad 6.69285
Escolaridad® x DVialidad -0.10544
Densidad® x DParque -0.04968
Caracteristicas de Localizacion

DMunicipio -0.00142
SanN -17.9761
Gpe -21.6944

* Unicamente coeficientes significativos. Ver detalles en texto para su interpretacién.
Fuente: elaboracién propia.

5 En el caso de las semielasticidades, el cambio porcentual exacto en el precio de la vivienda se obtiene a
través de la expresion: oA precio =100 *[exp(B ) ~1] - (Wooldridge, 2001).
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"Todos los coeficientes estimados para las caracteristicas estructurales de la
vivienda resultaron ser significativos y con el signo esperado. El precio de la
vivienda sube 0.81% cuando se incrementa en 1% su tamafio (en m? de cons-
truccion), un incremento de alrededor de 12% con una planta adicional, y de
9% si la vivienda cuenta con cochera. Las dumimies de esta clasificacion reve-
lan que la vivienda preferida o ideal es aquella que cuenta con tres recamaras,
algo légico de suponer si es comparada con una vivienda de 1 o 2 recamaras
(aproximadamente 15% menos), pero no tanto con una vivienda con niimero
mayor de ellas (aproximadamente 13% menos). La explicacién que puede
encontrarse es que una vez que controlamos por los m? de construccion, una
valoracion negativa por un mayor numero de recamaras, puede reflejar un
menor tamario de las mismas, 0 que ocupen m? de construccion originalmen-
te no disefiados para ese fin.

En cuanto a las caracteristicas del vecindario, el valor de la vivienda pro-
medio disminuye en 0.027% y 0.021% conforme se incrementa en un metro
la distancia a un parque o a una vialidad importante, respectivamente. Tal vez
estos efectos parezcan muy pequefios pero si consideramos que una vivienda
se localiza enfrente a una calle o de un parque, multiplicar estos efectos por
100 nos daria una idea del efecto aproximado por cada calle de distancia so-
bre el precio de la vivienda. Por otro lado, el precio de la vivienda aumenta en
0.01% por cada metro adicional de distancia hacia un hospital, e igualmente
en 0.02% por distancia a un templo. Esto implica que en promedio se refiere o
se valora mayormente la vivienda cercana a parques y vialidades importantes,
pero al mismo tiempo con cierto distanciamiento de lugares como hospitales y
templos.

Continuando con la misma clasificacion, las caracteristicas de tipo social y
sus interacciones muestran resultados interesantes para la valoracién de las
caracteristicas de la vivienda segiin el entorno del vecindario. Por un lado,
caracteristicas como la escolaridad y la proporcién de nifios en el vecindario
comprueban que la eleccién de una vivienda o su ubicaciéon también responden
a connotaciones de tipo social, ya que vecindarios con mayor escolaridad pare-
cen ser mas “atractivos” con un afio adicional de escolaridad promedio del jefe
de hogar, esto a través de un incremento de 6% sobre €l precio de la vivienda; y
en el mismo sentido, el precio de una vivienda disminuye en 0.07% al incremen-
tarse en 1% la proporcion de nifios en el vecindario. Por otro lado, en vecindarios
donde la densidad de poblacién rebase la densidad media, 18 000 habitantes
por km?, el precio de la vivienda disminuye en aproximadamente 0.05% por
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cada metro adicional de distancia a un parque. Esto representa un efecto 1.81
veces mayor que el efecto por si solo de la distancia al mismo punto. De igual
forma, en vecindarios donde la escolaridad de los jefes de hogar supere los
13.5 afios, el efecto de un metro adicional de distancia a una vialidad impor-
tante es 4 veces mayor en promedio que los demas vecindarios, con una dis-
minucién del precio de 0.10% por metro de distancia.

Dentro de las caracteristicas de localizacion, el precio de la vivienda dismi-
nuye en 0.001% conforme se incrementa en un metro la distancia al palacio
municipal correspondiente. Considerando el palacio punicipal y su alrededo-
res como el lugar en que se desarrollan las actividades administrativas, comer-
ciales, culturales, etcétera., la significancia de esta variable indica la existencia
de una estructura urbana multicéntrica para parte del area metropolitana,
contrario a una estructura monocéntrica encontrada por Lopez (2006) con
un punto central en la Macroplaza de Monterrey para la totalidad del AMM.

Por ultimo, el municipio donde se encuentra la vivienda result tener un
efecto bastante alto sobre el precio de la misma. En el municipio de Guadalu-
pe, la vivienda promedio presenta una disminucién en su precio de 21% en
comparacion con una vivienda en las mismas condiciones ubicada en el munici-
pio de Monterrey; mientras que en el caso del municipio de San Nicolas de los
Garza, la disminucion en el precio de la vivienda es de alrededor de 18%.

CONCLUSIONES

El presente trabajo se llevo a cabo mediante la aplicacién del modelo de pre-
cios hedénicos al mercado de la vivienda en tres municipios del Area Metro-
politana de Monterrey, a saber: Monterrey, San Nicolas de los Garza y el
municipio de Guadalupe. La estimacion consistio en la primera etapa del
modelo de Rosen (1974) comprobando la existencia de un mercado “implici-
to” para cada una de las caracteristicas de la vivienda.

El analisis de los resultados permite obtener tres importantes conclusiones.
En primer lugar, la vivienda “preferida” es aquella que cuenta con tres reca-
maras y cochera, tiene un parque y una vialidad importante cercanos, y guar-
da cierta distancia respecto a un hospital y un templo. De igual forma, se
prefieren vecindarios donde se tenga un mayor nivel de educaciéon y una me-
nor cantidad de nifios, comprobando que la eleccién de una vivienda o su
ubicacién también responden a connotaciones de tipo social, algo no conside-
rado en los estudios anteriores para el AMM.
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En segundo lugar y en relacién con la anterior, las valoraciones de las ca-
racteristicas de la vivienda son distintas dependiendo del entorno social del
vecindario. Por ejemplo, en vecindarios donde la densidad de habitantes esté
por encima de la media, la valoracién por la cercania a un parque es mayor
que la valoracion por si sola sin considerar su entorno, el resultado es similar
para vecindarios con mayor escolaridad y una vialidad importante, y posible-
mente para otras caracteristicas no consideradas en esta investigacion. Esto
tiene profundas implicaciones para los desarrolladores de zonas habitaciona-
les o funcionarios de obras publicas, ya que para los primeros esta informa-
cion hace posible optimizar el precio de la vivienda dependiendo del segmen-
to de mercado al que va dirigido el desarrollo; y en los segundos, permite
ubicar la construcciéon o mejora de obras publicas como parques o plazas
donde éstas sean mayormente valoradas.

Por tltimo, en lo que respecta a las valoraciones por la cercania a los cen-
tros de los municipios se encuentra que estan por encima de las inercias hacia
el centro tradicional del area metropolitana. Asi mismo, revelan la descentrali-
zacion y promocion de nuevos centros o polos de atraccion, aunque el hecho
de estar ubicada una vivienda en tales municipios (Guadalupe y San Nicolas)
sigue teniendo un impacto sobre el precio bastante desfavorable en relacion a
las viviendas ubicadas en Monterrey.
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