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Introduccion

La presente investigacion se centra en la teoria de la formacion espacial
de valores inmobiliarios (vivienda) analizada desde la teoria de méto-
dos de precios hedénicos (MPH). Se estudia el fenomeno de la entidad
municipal dentro de una dinamica metropolitana conforme a las
teorias y metodologias que se han generado en la economia urbana,
el mercado inmobiliario y la geografia urbana. La zona de estudio
forma parte del Area Metropolitana de Monterrey (AMMty)! en Nuevo
Leoén, México; San Nicolas de los Garza (SNG) es el tercer municipio
mas poblado de dicha metrépoli. La unidad de estudio se caracteriza
por presentar homogeneidad socioeconémica respecto al resto de los
municipios metropolitanos, pues 58% de su poblacién econémicamen-
te activa percibe cinco salarios minimos o mas, y en el ano 2000 el
precio del valor del suelo oscilaba entre 150 dls/m? y 300 dls/m?
(Guajardo, 2003: 672).

La situacion del mercado inmobiliario actual en el municipio de
SNG responde a las influencias de varios factores (entre otros la locali-
zacion, la metropolizacion y las caracteristicas demograficas). Con el
analisis de los aspectos socioeconomicos, ambientales y de accesibilidad
es factible identificar cudl de éstos tiene un mayor impacto en la con-
figuracion de los valores del suelo y de qué manera éste produce
plusvalias o minusvalias ante ciertas acciones, como la planeacion ur-
bana, el equipamiento, la infraestructura y otras). El objetivo gene-
ral del presente documento es modelar econométricamente por medio
de la MPH la calidad urbano-ambiental en relaciéon con el valor del
suelo en el municipio de SNG.

En una primera parte se presenta una aproximacion teérica sobre
la estructura y formacién de valores inmobiliarios; se consideran los
aspectos relativos a la composicion del mercado inmobiliario y las
teorias y modelos de organizacion espacial, asi como la teoria de la
formacién de valores inmobiliarios. En la segunda se describe la dina-
mica territorial del AMMty; se establecen las caracteristicas evolutivas
de su crecimiento y de su distribuciéon urbana, asi como de las cuali-
dades socioeconémicas de su poblacion. En la tercera parte se desa-
rrolla la estimacion econométrica que deriva en un conjunto de varia-
bles a utilizar en la construccion de un modelo de precios hedonicos,

! El AMMty estda conformada por el municipio de San Nicolas de los Garza, Monte-

rrey, que es la ciudad capital, y Apodaca, Escobedo, Garcia, Guadalupe, Juarez, San
Pedro Garza Garcia y Santa Catarina.
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el cual muestra la relacion entre las variables independientes y la va-
riable dependiente y también el correspondiente excedente del con-
sumidor para cada una de las variables independientes. Finalmente se
exponen las conclusiones dentro de una perspectiva teérica y metodo-
légica, lo cual contribuye a reflexionar y construir aportaciones en
cuanto a la valoracion de la calidad urbano-ambiental.

Estructura y formacion espacial de valores inmobiliarios
Mercado inmobiliario

Las personas adquieren en el mercado bienes cuyos atributos los hacen
utiles, pues satisfacen alguna necesidad. La escuela de la economia
clasica sostiene que tienen valor de uso. La posesion de la vivienda
cumple una serie de utilidades sociales, econémicas y ambientales; a
partir de ellas se realiza parcialmente una clasificacién del territorio
mediante la disposicion de las personas a pagar por el bien, que inclu-
ye una limitante que se presenta en cualquier adquisicién de bienes:
el nivel de ingresos.

Salgado (2002: 22) expone un enfoque social de la vivienda: “la
vivienda es como un hecho humano concebido y realizado como el
producto de un sistema cultural, pero al mismo tiempo es el medio
ambiente y privado de un individuo o de una familia”. Observa que el
ser humano tiende a jerarquizar los factores que se incluyen en el es-
tudio de la vivienda; hace hincapié en que el problema debe conside-
rarse con una vision cuantitativa y cualitativa como una sintesis de
ambos factores. Dulce Maria Barrios (2002) conceptia desde el punto
de vista del diseno arquitecténico que la vivienda es el espacio mads
intimo del ser humano donde lleva a cabo su desarrollo fisico, intelec-
tual, social y moral; durante todas las etapas de su vida es el lugar
donde aprende a amar, a caminar, a comer, a dar y recibir, a vivir en
sociedad y consigo mismo; merece por lo tanto la atencién mas pro-
funda para encontrar e integrar todas las cualidades que hagan de cada
uno de los espacios que la constituyen un recinto adecuado para la
potencializacion de los atributos humanos.

A diferencia de la mayoria de los bienes econémicos, la vivienda
es un bien heterogéneo que posee una diversidad de atributos fisicos,
funcionales, de localizacién y de durabilidad, a la vez que provee una
gama de servicios, como el confort, la seguridad, la proximidad al

385



ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS, VOL. 28, NUM. 2 (83), 2013, 383-428

empleo y los medios de transporte, entre otros, que la hacen practica-
mente Unica e irrepetible. Sin embargo, como lo que se negocia en el
mercado es el bien compuesto, esto es, la vivienda, incluida la “canas-
ta” de atributos que conlleva, no es posible observar los precios o va-
loraciones marginales especificos de cada uno de ellos. Debido a esta
particularidad es relevante conocer cual es el precio implicito (precio
hedénico) de cada uno de los atributos que conforman la vivienda.

Mediante la localizacién, cualidad inamovible de los bienes inmue-
bles, se obtienen simultineamente en el momento de la adquisicion
atributos derivados del proceso histérico (amenidades fisico-espaciales
y socioeconomicas) que complementan el objeto de uso del bien. Esto
implica la existencia de externalidades inherentes a la localizacion
decidida (Fitch y Garcia, 2008: 674).

Ante esto la teoria indica que hay una relacién de competencia
imperfecta entre el mercado laboral (poblacién econémicamente
activa, PEA) y los atributos endégenos y exégenos que determinan la
seleccion de la localizacion residencial (Alonso, 1964: 12; Granelle,
1975; Maragall, 1978: 90; Goodman, 1978: 473; Goodall, 1987; Roca,
1988; Fitch y Garcia, 2008: 674; Marmolejo y Frizzera, 2008: 28; Huma-
ran, 2010: 75).

Como antecedente general se ha de establecer que en una econo-
mia de mercado el valor de los bienes esta determinado por el equili-
brio de la oferta y la demanda. Particularmente en el mercado inmo-
biliario son varias las areas de estudio, las cuales integran el cimulo
de conocimientos y la ejecucién de la técnica de la valoracion, como
la compraventa de inmuebles, el financiamiento, la planeacién urbana,
la gestion urbana y los impuestos, entre otros.

Algunos autores (Alonso, 1964: 76; Roca, 1986: 27-28) afirman que
el equilibrio que se ejerce entre la oferta y la demanda es efecto direc-
to de la localizacién e interaccion de algunas actividades, como el
empleo, la formacion, los servicios y el comercio, entre otras, dado que
al interactuar entre ellas se dan intercambios econémicos. En dicho
proceso éstas se localizan en dreas que optimizan las posibilidades de
intercambio y que a la vez maximizan la utilidad de localizacién (Alon-
so, 1964: 52; Alonso Villar, 2002a: 76). Por lo tanto, el consumidor
elegira localizaciones que combinen la accesibilidad con las demas
actividades con las cuales se relaciona econémicamente y que a su vez
le permitiran consumir espacio construido y suelo en las cantidades,
tipos y precios que mejor satisfagan sus necesidades, gustos y preferen-
cias, restringido por sus ingresos.
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Teorias y modelos de organizacion espacial

Los antecedentes que expone Von Thiinen en el estudio de El Estado
aislado (1820) desentranan las leyes que inciden en los precios de los
productos agricolas y el modo en que las variaciones de precios afectan
la organizacién del espacio agricola. Para desarrollar su idea supone
una ciudad aislada que se encuentra en el centro de una llanura gran-
de y fértil sin vias de comunicacién y con idéntica calidad y fertilidad
del suelo en toda el drea. Esta llanura indiferenciada en que los costos
de transporte estan simplemente en funcién de la distancia es la lla-
nura isomorfa. Una hipétesis esencial de su modelo es que en cada
parcela se da el cultivo mas rentable; es decir, el agricultor ante todo
pretende maximizar su beneficio, para lo cual se le supone perfecta-
mente informado de todas las alternativas.

La ciudad en esta linea se estudia a partir de la ecologia factorial,
teoria que fue acunada por los seguidores de la Escuela de Sociologia
de Chicago, quienes realizaron estudios inspirados en modelos biol6-
gicos de Darwin: Park, Burgess y McKenzie (1925). Posteriormente
vinieron los estudios de Burgess (1925), Hoyt (1939) y Harris, y Ullman
(1945) que definieron el modelo clasico de las zonas concéntricas.

En Ia ley de Clark (1951) se establece que la densidad residencial
decrece amedida que aumenta la distancia respecto al centro principal
de la ciudad (CBD).? Esta ley es la base de un modelo matemadtico en
que por primera vez se ejecuta dicha relacién (Bailly; 1978). Otros
autores incluyen los postulados de Wingo sobre el costo generalizado
de transporte en sus analisis econémicos, entre ellos Alonso (1964) y
Muth (1969). Los modelos de los franceses Maarek (1964), Mayer
(1965) y Mills (1967) completan y mejoran algunos aspectos de los
modelos de Wingo y Alonso (Derycke, 1971 y 1983).

William Alonso (1964: 184) expone dentro de su analisis el mode-
lo de equilibrio espacial de las unidades de produccion, con el cual se
determina la estructura de los precios territoriales en funcién de las
preferencias de localizacion de las familias y las empresas para un nivel
dado de satisfaccion, de lo cual se obtiene una curva relativa al precio
maximo que la familia o empresa esté dispuesta a pagar por un drea
especifica de terreno.

Algunas de las teorias que abordan la organizacién espacial se han
establecido de acuerdo con los comportamientos generales en las

2 Central Business District, Distrito Central de Negocios.
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ciudades occidentales y americanas. Sin embargo, para el caso de La-
tinoamérica son otras las condiciones de las que se derivan los patrones
de organizaciéon. Un aspecto a considerar es el relativo a las ordenan-
zas que establecieron los imperios que fundaron o colonizaron las
ciudades (Borsdorf, 2003: 40).

Kunz (2003) comenta al respecto que en la estructura de usos de
suelo se refleja la base econémica de una localidad, y segin sean la
naturaleza, eficiencia y modernidad de ésta se daran ciertos arreglos
territoriales. Explica que:

los usos del suelo en una ciudad representan mucho mads que un agrega-
do de dreas de actividades homogéneas. Son en primera instancia la
materializaciéon de la economiay de las condiciones sociales. En la estruc-
tura de usos del suelo se refleja la base econémica de la localidad y segtin
sean la naturaleza, eficiencia y modernidad de ésta se daran ciertos arre-
glos territoriales [Kunz, 2003: 24].

Asimismo expone que la estructura social de una ciudad ha de
formar un tipo de estructura social territorial particular, por lo que en
las ciudades que presenten una fuerte polarizacién social se encontra-
ran espacios muy segregados: se tiene, por un lado, una amplia ocupa-
cién de colonias populares, y por otro desarrollos residenciales de alto
nivel, generalmente segregados y de caracter exclusivo para la poblacion
de mayores recursos. Por el contrario, en una ciudad con fuerte pre-
sencia de la clase media y sin grandes desigualdades socioeconémicas
los niveles de segregacion social del territorio seran menores.

Por otra parte, Herce (2005: 49-50) expone que en las dareas me-
tropolitanas europeas la construcciéon de redes de infraestructura,
fundamentalmente las de transporte, propicia la extensiéon de expec-
tativas urbanisticas a dmbitos territoriales cada vez mas amplios, que
simultineamente provocan procesos de especializaciéon por tipos de
uso y renta.

El modelo de ocupacién del territorio que se produce sé6lo es
posible, con profundas diferencias en el acceso a los servicios, como
resultado de diferentes gradientes en su produccion espacial median-
te el financiamiento privado. Esto obliga a los ciudadanos de la peri-
feria a pagar por servicios urbanos que son gratuitos o mds baratos
para los ciudadanos del espacio central, lo cual resulta en un incre-
mento a sus diferencias de renta.
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Teoria de la produccion de valores inmobiliarios

El sustento tedrico se genera conforme al supuesto de que la variacion
espacial de los precios estda en primer término en funcién de la acce-
sibilidad al centro principal de actividad econémica, y en segundo a
la de los subcentros econémicos. En el siglo XX se prosigue a partir del
planteamiento de Von Thiinen, y la construccion teérica relativa a las
rentas de accesibilidad mediante los estudios de Hurd (1903: 13), Haig
(1926), Ely y Werhwein (1928), citados en Bailly (1978). Asimismo las
rentas de externalidad urbanistica fueron estudiadas por Hoyt (1939),
con base en los antecedentes de Marshall (1963: 256 y 288-290).

En cuanto a la teoria de la formacion de los valores del suelo,
autores como Smith (1776: 49) exponen que el valor de los bienes
inmobiliarios se conforma con la suma de los salarios, el capital, los
beneficios y larenta de la tierra. Para Marx (citado en Roca, 1986: 14)
la formacién de los precios no esta determinada por el costo de pro-
duccién marginal, sino por las condiciones especificas de la relacion
entre la oferta y la demanda. Sin embargo Roca (1986: 27) observa
que otros factores intervienen directamente en el valor, ya que a lo
largo del tejido urbano existen diferencias que modifican los atributos
del valor del suelo. Se fundamenta en tres planteamientos tedricos:
la accesibilidad, las externalidades urbano-ambientales y la jerarqui-
zacion social.

El primer planteamiento tedrico, la teoria de la accesibilidad se basa
en la formacion espacial de los valores urbanos a partir de la mayor o
menor accesibilidad a los centros de empleo. Por ello, conforme a las
caracteristicas espaciales de la distribucién se generaran anillos con-
céntricos centrifugos a partir de los denominados centros y subcentros
urbanos, que seran monocéntricos o policéntricos. Duranton y Puga
(1999: 18) observan que de acuerdo con la estructura urbana algunas
zonas tienen que pagar costos por congestionamiento, pues por ejem-
plo, en una ciudad monocéntrica un trabajador que resida en la peri-
feria habra de pagar mas altos costos por movilidad y accesibilidad que
uno mejor ubicado. Otros estudios centrados en la condicién de acce-
sibilidad son los de Muth (1969) y Mills (1967).

Las externalidades wrbano-ambientales, segundo planteamiento teori-
co, se producen una vez que el espacio cercano al centro o los subcen-
tros urbanos es limitado e inaccesible por su costo, de ahi que los
agentes econémicos creen equipamientos o servicios que les propor-
cionan una diferenciaciéon en la calidad fisica del espacio. Asi, los
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usuarios del espacio urbano establecen su localizacién residencial a
partir de un conjunto de amenidades o atributos que se agrupan por
su uso habitacional en tres bloques: fisicos, sociales y desertizacion
urbana. Marmolejo y Frizzera (2008: 23) exponen que es posible que
sea dificil evaluar algunos aspectos de este concepto en particular,
como en el caso de la valoracion del ruido, que se relaciona directa-
mente con la funcionalidad del espacio urbano, ya que algunos usua-
rios, por su perfil socioeconémico, requieren ante todo silencio.

Con el tercer planteamiento, la teoria de la jerarquizacion social, se
explica que el patrén de valores es el producto de actividades y com-
portamientos cuyo fundamento social se percibe en la relacion entre
los diferentes grupos socioeconémicos, como en el caso de la diferen-
ciacion en la composicién multirracial de un espacio urbano. Ademas
se establece que la localizacion de los diferentes usuarios urbanos no
s6lo se basa en la optimizacion de sus apetencias fisicas y espaciales,
sino que resulta de la dominacién de la estructura urbana por los
grupos sociales mds acomodados, de ahi que se relacione directamen-
te con otro fenémeno urbano: el de la segregacion social, urbana o
territorial,®> que se concibe como el resultado de la distribucién en
barrios o zonas homogéneas que son producto de relaciones hegemo-
nicas y dominantes (Janoschka, 2002: 21; Lindé6n, 2006: 21-22; Sabati-
ni, 2003: 3-4; Gonzalez, 2005: 81-85; Rodriguez, 2008: 51-52).

La evidencia tedrica que refieren Krugman y Livas Elizondo (1996)
y Alonso Villar (2001), citado por Alonso Villar (2002a: 25-29) revela
que cuanto mayor sea la extension de una ciudad o metrépoli mayor
serd la diversidad de su industria y sus servicios, entre otros elementos;
asimismo, junto con dichos beneficios se presentan aspectos negativos,
como el alto precio de la vivienda, los costos de la movilidad, el trafico
urbano y la contaminacién medioambiental.

Con lo anterior se justifica que hasta épocas recientes se explicara
la formaci6n espacial del valor del suelo respecto al tamano de la ciu-
dad en funcién de la fuerza de aglomeracion dominante en la misma
(Fujita y Thisse, 1996).

% Segregacion social: proceso distintivo cuyos efectos llevan al alejamiento y agru-
pamiento entre la poblacion. Segregacion urbana: combinacion de disparidades socia-
les y geograficas entre los diferentes sectores de la poblacion. Segregacion territorial:
division de acuerdo con ambitos administrativos por barrios, colonias, municipios/
ciudades o puntos geograficos donde se habita.
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Dinamica territorial de San Nicolas de los Garza
Su caracterizacion en un contexto metropolitano

El origen de San Nicolas de los Garza (SNG) se remonta a 1596, cuan-
do Diego de Montemayor fundo6 la Ciudad Metropolitana de Nuestra
Senora de Monterrey. En el México independiente el Congreso del
estado creo6 el 16 de diciembre de 1830 un nuevo distrito municipal
transformando la Estancia de los Garza en la Villa de San Nicolas de
los Garza. E1 13 de mayo de 1971 se elevo a la antigua villa a la catego-
ria de ciudad y se inici6 asi su historia metropolitana, ya que fue en-
tonces cuando la ciudad capital, Monterrey, integré tanto a San Nico-
las de los Garza (SNG) como a Guadalupe a su mancha urbana.
Colinda al norte con los municipios de Escobedo y Apodaca, al sur con
Monterrey y Guadalupe, al este con Guadalupe y Apodaca, y al oeste
con Monterrey.

Hacia 1986 contaba con una superficie urbanizada de 5 479 hec-
tareas, lo cual representaba 90% del total. Los principales riesgos de
orden natural se relacionan con los problemas por volteo o desliza-
mientos en el flanco sureste del cerro del Topo Chico, y de manera
intermitente con el foco de riesgo natural por inundacién que repre-
senta el canal del Topo Chico delimitado por las avenidas Jorge Trevi-
no y Cristina Larralde.

La concentracién poblacional del municipio se incrementé de 2.7%
(10 543 habitantes) en 1950 a 17% (436 603 habitantes) hacia 1990;
posteriormente ha aumentado el namero de pobladores, pero no su
concentracion metropolitana. Entre los tltimos dos censos de poblacion
se presento6 un fenomeno particular en los municipios de SNGy San Pedro
Garza Garcia, ya que se observo un decrecimiento; en el area de nuestra
investigacion éste fue mas importante, ya que represento6 una pérdida de
12%, lo que equivale a una disminucién de 53 605 habitantes.

Las caracteristicas socioeconomicas de la poblaciéon dentro del
municipio de SNG se analizan a partir de algunas variables que ofrece
la informacion censal: 58% de los hogares percibe mads de cinco salarios
minimos (SM).* El nivel de estudios en el municipio alcanza un grado

* El salario minimo era de $37.90 ($4.01 USD al considerar el tipo de cambio prome-
dio en 2000 de $9.45 pesos por délar) para Monterrey, pues pertenece al Area Geogrifica
B determinada por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) a través de la Co-
mision Nacional de los Salarios Minimos publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 23
de diciembre de 2010.
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promedio de escolaridad (GPE) de 10.75 anos (lo que implica haber
terminado la educacién basica primaria y secundaria y haber cursado
1.75 anos del bachillerato); es la segunda entidad que concentra el
mas alto porcentaje de poblacién de quince afnos y mas con educacion
posbadsica (EPB) con 54.4% en ese segmento.

En cuanto a los servicios de agua potable, drenaje sanitario y elec-
tricidad se observa que en casi la totalidad de las viviendas del muni-
cipio se cuenta con ellos: 98%. Sin embargo éste es un patréon casi
generalizado, de ahi que sea necesario corroborar la homogeneidad
del nivel socioeconémico con otra variable, como la cantidad de bienes
electrodomésticos y aparatos electrénicos dentro de las viviendas par-
ticulares habitadas. Asi se advierte que s6lo 39.80% de las mismas
cuenta con television, refrigerador, lavadora y computadora.

Una variable que también revela la situaciéon del territorio de
analisis es el comportamiento del valor del suelo, que en SNG oscila
entre 55.42 dls. y 365.29 dls., este ultimo en la colonia La Joya de Ana-
huac. Guajardo (2003: 672) comenta que de acuerdo con los valores
catastrales del ano 2000, en ese municipio se presenta un mayor grado
de homogeneidad respecto a los valores del suelo. No obstante, en el
cuadro 1, que muestra los valores catastrales para 2010, se observa una
modificacion en el patréon de formacion de valores en la desviacion
estandar. El municipio de Apodaca presenta una menor variabilidad y
una mayor homogeneidad.

Para obtener un estudio con el método de precios hedonicos se
evaluia la accesibilidad respecto a la dotacién de servicios de transpor-
te publico en una zona, en este caso el municipio SNG. El sistema de
transporte colectivo estd conformado por cinco tipos de rutas: perifé-
ricas, radiales, circuitos, metrobus y microbus, de ellas hay un total de
111 rutas de acuerdo con el Consejo Estatal de Transporte y Vialidad,
CETYV,’ cuyos recorridos se generan en un solo municipio o en varios.
Por San Nicolds de los Garza transita 35% de las mismas y en la ciudad
capital se concentra 87 por ciento.

> <www.cetyv.gob.mx>.
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ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS, VOL. 28, NUM. 2 (83), 2013, 383-428

Hacia una estimacion de los valores inmobiliarios
en San Nicolas de los Garza

Meétodo de la estimacion de valores hedonicos MPH
(metodologia de precios hedonicos)

La argumentacion teérica de la valoracion econémica ambiental esta
definida por las externalidades. El estudio teérico ha sido ampliamente
desarrollado por la escuela americana a partir de Coase (1960). Su
cuantificacion, que generalmente se basa en inferencias experimentales
obtenidas por métodos estadisticos, ha sido aplicada por Constanza
(1991), Hartwick (1977), Tietemberg (1988), Daly (1989), Johansson
(1990), Hausman (1993), Pearce y Turner (1990), Pearce (1993), Cum-
mings y Harrison (1995), por nombrar algunos ejemplos relevantes
entre otros muchos. En la década de 1990 se desarrollaron numerosas
aplicaciones en Espana a partir de Naredo y Parra (1993). Asimismo
cabe destacar las obras de Azqueta (1994), Azquetay Pérez y Pérez (1996),
Campos y Riera (1996), Riera (1994 y 1995: cap. 1) y Riera et al. (1994).

Las personas adquieren bienes en el mercado con la intencién de
incrementar su nivel de bienestar porque consideran que poseen una
serie de atributos que les permiten satisfacer algunas necesidades, pues
tienen un valor de uso. Muchos bienes no tienen un solo valor de uso,
ya que no satisfacen una tnica necesidad humana, sino que son bienes
multiatributos porque satisfacen varias necesidades al mismo tiempo.
Los atributos de los bienes le interesan al comprador, que esta dispues-
to a pagar por ellos determinada cantidad de dinero. La MPH intenta
descubrir todos los atributos que explican el precio del bien y discri-
mina laimportancia cuantitativa de cada uno de ellos. En otras palabras,
trata de atribuir a cada caracteristica del bien su precio implicito: la
disposicion marginal de la persona a pagar por una unidad adicional
de la misma.

La teoria de precios hed6nicos supone la existencia de un merca-
do en donde se ofrecen bienes heterogéneos; para el consumidor cada
uno de ellos es un paquete que contiene una serie de componentes.
Lancaster (1966: 136) se refiere a la relacion que existe entre las pre-
ferencias y las caracteristicas de los bienes. Estos se estiman diferentes
dado que varia la cantidad que poseen de cada componente.

La presencia o ausencia de dichos atributos determina que las
personas estén dispuestas a pagar un precio mayor o menor por ellos
(Griliches, 1961: 177; Rosen, 1974: 36; Roca, 1988; Fitch y Garcia Al-
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mirall, 2008: 677; Humaran, 2010: 12). A partir de los resultados ob-
tenidos se conoce el excedente del consumidor, esto es lo que esta
dispuesto a pagar por los atributos explicitos e implicitos que adquie-
re. Por ejemplo, si se encontraran dos viviendas con iguales caracteris-
ticas excepto una, por ejemplo la exposicion al ruido, la diferencia de
precios entre ellas reflejaria el valor de dicho atributo.®

El modelo de Rosen (1974: 38-44) suele utilizarse para justificar
tedricamente la relacién entre los precios de mercado y las caracteris-
ticas de los bienes. Triplett (1990: 220) se refiere alos indices de precios
hedonicos como una “aproximacién” de una medida real del bienestar
del consumidor; el comprador por lo general no busca una sola carac-
teristica en un bien dado, y de manera similar, el mismo atributo se
encuentra en mas de un bien. Asimismo en numerosas ocasiones las
caracteristicas que desea un consumidor no se adquieren directamen-
te en el mercado.

Cabe advertir que dentro de un grupo de individuos que deciden
adquirir el mismo tipo de vivienda, cada uno valora sus componentes
en forma distinta; algunos estaran dispuestos a pagar mas que otros
por tener un jardin amplio, una cochera para dos vehiculos, una reca-
mara extra o un diseno vanguardista. Consecuentemente, cuando se
emplea un modelo de precios hedénicos el precio que se asigna a cada
componente corresponde al valor que tiene ese elemento para el
consumidor marginal.

Al proseguir con este mismo andlisis Marmolejo y Frizzera (2008:
22) y Fitch y Garcia Almirall (2008: 677) subrayan que el MPH asume
que el precio de mercado de los activos inmobiliarios internaliza los
precios implicitos de las externalidades. Como se ha expuesto, el mé-
todo consiste en desglosar el precio de un bien privado en funcién de
varias caracteristicas, las cuales tienen un precio implicito cuya suma
determina, en una proporcioén estimable, el precio del bien de merca-
do que se observa, de ahi que el precio de una vivienda se determine
por la agregacion de los precios implicitos de sus caracteristicas y de
las del entorno en que esta ubicada. El peso de las variables que deter-
minan el precio final de la vivienda se calcula mediante procedimien-
tos economeétricos (por ejemplo la superficie de la casa y del predio,
la tipologia arquitecténica, el nimero de habitaciones y de banos, la
antigtiedad, la distancia al centro de la ciudad, el nivel de contamina-

6 Especificada una funcién, su derivada parcial respecto a una de las caracteristicas
(6P/6X,) indicaria la disposicién marginal a pagar por una unidad adicional de la mis-

maj; su precio implicito.
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cién atmosférica, el atractivo del paisaje, entre otros) y, conforme a
determinados supuestos, se estiman los precios de dichas caracteristicas.

Clark y Herrin (1997: 37-39) plantean que los factores de calidad
de vida son determinantes de una ciudad sustentable. Realizan un
estudio mediante el MPH bajo la hipétesis de que ademads de los facto-
res fisicos, influyen los relacionados con la etnia en la determinacién
del valor del suelo. Para analizar este fen6meno agrupan las variables
en tres bloques: variables de amenidades y desamenidades ambientales,
variables fiscales y variables nocivas, correlacionadas con los precios
implicitos de la vivienda de tres categorias de personas: blancos no
hispanicos, negros, e hispanos. Este tipo de estudios contribuye a re-
conocer que los efectos sociales son parte de las externalidades am-
bientales que se materializan en el territorio.

Por tanto se concluye que la técnica de precios hed6nicos consis-
te en estimar econométricamente ecuaciones cuya variable dependien-
te es el precio o valor del bien o servicio en cuestién, y cuyas variables
independientes son los atributos o caracteristicas del mismo. La idea
central es que los atributos no se negocian explicitamente en los mer-
cados, sino que componen un paquete de caracteristicas que se trans-
fieren junto con los derechos de propiedad del servicio o bien.

Asimismo, para que la persona pueda expresar su disposiciéon a pagar
por un bien cualquiera debera poder elegir entre distintas cantidades de
dicho bien. Es decir, los costos de transaccién no han de ser prohibitivos,
sino suficientemente moviles para que exista la posibilidad de seleccionar,
por ejemplo, viviendas en donde el nivel de ruido difiera.

Sobresale que este tipo de regresiones hedoénicas e indices de
precios hedonicos tienen otras aplicaciones ademas de utilizarse en el
mercado inmobiliario, como: computadoras (Tripplet, 1990), automo-
viles (Berry et al., 1996; Raft y Trajtemberg, 1995; Flores y Arteaga
Garcia, 2004), industria aérea (Good et al., 2005), transporte publico
(Villarreal, 2000; Wallace, 1996) y medicamentos (Cockburn y Anis,
1998), entre otros campos.

Definicion de variables teoricas (construccion del MPH)
La configuracion de valores en la entidad municipal se estudia a nivel
AGEB (drea geoestadistica bdsica).” El andlisis integra aspectos socioeco-

7El drea geoestadistica basica (AGEB) es una unidad territorial determinada por el
INEGI en los censos y conteos de poblacion y vivienda en México.
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némicos® de la poblacién y de las viviendas dentro de la zona de estu-
dio; algunos de los indicadores que se utilizan tienen implicaciones
espaciales, como la densidad, que incluye poblacién y vivienda y pro-
medio de ocupantes por vivienda, entre otras cuestiones. También se
toman en cuenta elementos de la accesibilidad, que se evaldan consi-
derando las longitudes con servicio de transporte urbano publico, los
cocientes locacionales y la ubicacién de los subcentros urbanos. De
igual manera se integran aspectos medioambientales, entre ellos el
espacio abierto publico que se destina a las unidades minimas de ana-
lisis espacial (AGEB), y la proporcién de servicio de transporte urbano
analizado atendiendo a la externalidad sonora que produce la circu-
lacién diaria.

En la definicion de variables tedricas se desarrollaron 42 variables;
algunas de ellas presentan valores continuos de los cuales se derivan
proporciones, porcentajes y cocientes de localizacion, por lo que se
conforman 21 variables idéneas para emprender el analisis inicial
(véase el cuadro 2).

La base de datos en que se fundamenta el sistema de informacién
geografica (SIG)? se construye a partir de las fuentes secundarias: Con-
teo de Poblacién y Vivienda 2005 (CPv2005) (INEGI), archivo digital
sobre las rutas de transporte urbano del Area Metropolitana de Mon-
terrey (CETYV), fotografia aérea del Google Earth de 2011, Base de
datos de los valores de suelo residencial para SNG 2008 (VSR) (CVNL).'?

Una vez realizados los analisis de correlacion de tipo Pearson (que
se describen mads adelante) se utilizan quince variables; su procedi-
miento, calculo y descripcion se presentan a continuacion: La medicion
de $M2V se establece en pesos mexicanos considerando su conversion
a dolares de Estados Unidos en 2008, aino correspondiente a la base
de informacién.! La referencia de datos se ajusté a los parametros
territoriales de los AGEB, por lo que algunos de ellos se construyeron
a partir de ponderaciones, ya que los datos de origen se obtuvieron
por el valor del metro cuadrado del suelo en cada colonia.

¥ De acuerdo con los resultados del Conteo de Poblacién 2005 del INEGI.

¢ Los software que se utilizaron para construir las variables fueron: Arc View 3.2,
Eviews 7.0, spss ver. 15. y Excel 2007.

1 Colegio de Valuadores de Nuevo Le6n, A.C. En la estimacion de los valores co-
laboraron los miembros del Colegio mediante analisis de mercado y ajustes a partir de
opiniones en mesas de trabajo.

"El tipo de cambio promedio durante el 2008 segtin el Banco de México fue de
$11.14 pesos mexicanos por délar de Estados Unidos.
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La densidad bruta es aquella que s6lo cuantifica al territorio habi-
tado segun la densidad residencial urbana sin tomar en cuenta las
fronteras administrativas. Esta férmula se utilizé con las variables
DENSP'? y DENSV, ! cuyas férmulas son:

Poblacion 2005
DENSP= ———————
Area de AGEB

Viviendas particulares habitadas
DENSV = -
Area de AGEB

La unidad de estudio de la variable de GPE es el ano concluido.'*
Para fines practicos en México se consideran las siguientes cifras de
acuerdo con el grado de avance académico: primaria 6 anos, secunda-
ria 3 anos, bachillerato 3 anos, licenciatura b anos, entre otros.

La variable PP15EPB se construye con un ejercicio de proporcion,
considerando la poblacion de 15 anos y mds con educacién posbasica
respecto a la poblacién de 15 anos y mas.'?

La ppss’® se calcula midiendo el valor porcentual resultante de la
poblacién con servicio de salud en relacién con la poblacién total.
Las variables de PHNV!7 y POVPH son valores promedio; la primera
considera el promedio de hijos nacidos vivos por mujer y la segunda
el promedio de ocupantes por vivienda particular habitada. Tanto
PVCS como PVTB describen el valor porcentual de las viviendas con
todos los servicios, las viviendas particulares habitadas y las que cuen-
tan con todos los bienes (especificados en el cuadro Al del anexo);
su valor porcentual se estima respecto a la cantidad de viviendas par-
ticulares habitadas.

Las variables que se relacionan con la accesibilidad se calcularon
a partir de la generacién de una base de datos cartografica que con-
tiene la informacién proporcionada por el CETYV. Los valores se gene-
raron mediante la traza de los tramos de cada ruta de transporte urba-
no junto con su correspondiente informacion, incluyendo las unidades

12Véase Myrtho y Wang, 2010: 128-132; Bertaud, 2004: 6-12 y Wang y Zhou, 1999: 280.

13 Véase Fuentes, 2008: 72; Weng, 2010: 99 y Cho et al., 2009: 62.

14 Véase Becker, 1993: 37-45; Gronau, 1977: 1102-1104 y Coneval, 2005 <www.
coneval.gob.mx> (21 de septiembre de 2011).

1> Ejemplificado en Chakraborty y Bosman, 2005: 400; Guy Liu, 2005: 172, y Gronau,
1977:1114.

16 Ibid. y Coneval <www.coneval.gob.mx> (21 de septiembre de 2011).

17 Coneval <www.coneval.gob.mx> (21 de septiembre de 2011).
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en circulacion, la modalidad de la ruta y el horario en funcién, entre
otros elementos. La variable LQSTU!® cociente de localizacién, mide las
unidades de transporte y area. Para calcular MLSTUA se utilizaron los
metros lineales de vialidad con servicio de transporte urbano por AGEB
respecto a los metros lineales con servicio de transporte urbano en la
entidad de estudio. Tales férmulas son:

Unidades de transporte en AGEB
Unidades de transporte SNG

Area de AGEB
Area de SNG

LQSTU =

ML STU AGEB

MLTSUA = I STUSNG

La variable PES' externalidad sonora se construye al asumir que
entre mayor sea la proporcion de servicio de transporte urbano del
AGEB respecto al recorrido total de la ruta de transporte urbano (ml),
respecto al valor sobre las horas de funcionamiento por diay por AGEB,
mayor sera la emision sonora, todo esto calculado por cada ruta de
transporte que circule en cada unidad espacial de estudio. La variable
se construye de esta manera debido a que no se cuenta con registros
auditivos (decibeles) que midan el ruido en el area de estudio. La base
de datos con que se trabaja corresponde a un contexto metropolitano,
por lo que se identific6 la relaciéon entre un mayor transito de unidades
de transporte urbano y una mayor cantidad de ruido provocado por
el servicio. Su férmula se compone de la sumatoria del impacto de
cada ruta que circula por el AGEB, y su medicioén particular se genera
de la siguiente forma:

Frecuencia de recorrido Recorrido en AGEB
PES = - — -
Horas en circulacién Recorrido AMMty

Para el calculo de las variables PAREA,?’ PAREM?!' y EAPC* fue nece-
sario generar nueva informacion cartografica a partir del contenido

18 Citado en Reid, 2009: 12-16.

19Senalado en Torrens, 2000: 23-26.

2 Descrita en Reyes y Figueroa, 2010: 93-94.

2l Véase Huang et al., 2007: 186-188; Gu et al., 2005: 180-182.

22 Referida en Fialho et al., 2006: 279-280; Bascunan et al., 2007: 100; Garcia et al.,
2009: 52; Tsai, 2005: 145-146.
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de la fotogratia aérea que proporciona Google Maps; asi se cuantific6
el espacio abierto, incluyendo camellones, parques, plazas y espacios
abiertos, entre otros elementos. Las férmulas que componen cada una
de dichas variables son las siguientes:

_ m® de espacio abierto AGEB

PARFA -
Area de AGEB

m® de espacio abierto AGEB
m® de espacio abierto municipal

PAREM =

m® de espacio abierto AGEB
Poblacién del AGEB

EAPC =

Los subcentros localizados dentro del area de investigacion son
cinco: CA, CE, CPALACIO, CSD, CUANL.? En algunos de éstos (CA, CFE y
csD) el uso de suelo predominante es de comercio y servicios; alli se
encuentran los denominados shopping malls, o centros comerciales con
tiendas ancla y de cadena. Tienen caracter intermunicipal porque
atraen consumidores de diversos municipios vecinos como Monterrey,
Escobedo, Apodaca y Guadalupe. CPALACIO es el tnico subcentro al
que se considera de tipo politico administrativo, pues aloja las oficinas
del gobierno municipal y por ende su cardcter de estructura metropo-
litana es municipal. El subcentro CUANL es el tinico de cardcter educa-
tivo; alli se localiza el campus universitario; se le puede considerar
internacional porque entre su alumnado y profesorado hay personas
de diversas nacionalidades.

Con la variable C,?* que se refiere al analisis de la contigtiidad,
se calcula la cantidad de vecinos por unidad AGEB a partir de un
analisis de matriz de tipo reina. Dicha matriz se elabora por medio
de GEODA.

2 Informacién detallada en Sudhira et al., 2004: 33-37; Huang, 2007: 187-189;
Schwarz, 2010: 31-36; Torrens, 2000: 28-29.
2 Puntualizada en Huang et al., 2007: 188; Zhang, 2008: 676.
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Analisis correlacional

La aplicacién de minimos cuadrados ordinarios, generalizados o pon-
derados para calcular la regresion, depende de la existencia o no de
heterocedasticidad. Para eliminar problemas de multicolinealidad
y heterocedasticidad y contar con un modelo final se procede en una
fase inicial a descartar variables conforme a los siguientes criterios:

a) Un nivel de correlacién superior a 0.85 (Wooldridge, 2004: 682).
b) Un factor de varianza inflacionario (VIF) inferior a5 (Berenson
et al., 2008: 637-644).

Como ya se ha mencionado, para la construccién del MPH se cuen-
ta con 15 variables. Una vez establecido lo anterior se procede a una
primera fase exploratoria de tipo correlacional (correlacién Pearson);
se observa que existe correlaciéon entre ciertas variables, por lo que
conviene eliminar algunas. Las quince variables referidas son: PES,
LQSTU, MLSTUA, GPE, PHNV, POVPH, PP15EPB, DENSV, PVCS, PVTB, PPSS,
PARFA, PAREM, EAPC y C.

Para continuar con el andlisis de depuracion de variables se en-
contr6 que hay una alta correlacion (Pearson) entre la variable GPE y
las variables PP15EPB y PVTB, de 0.906 y 0.966 respectivamente, por lo
que se procedi6 a eliminarlas y a dejar, considerando su importancia,
a GPE. Se esperaba una alta correlacion entre estas variables, dado que
PP15EPB toma en cuenta Gnicamente a las personas que son mayores
de 15 anos de edad y que cuentan con mas de nueve anos de educacion.

Igualmente, entre GPE y PVTB se preveia un alto nivel de correlacion,
dado que la teoria de capital humano, descrita en el libro de Gary
Becker (1993: 96-101), especifica que cuanto mayor sea el nivel de
escolaridad (para nuestro caso el grado promedio de escolaridad),
mayor sera el nivel de ingreso que alcance la persona, por lo que cabe
esperar que con cierto nivel de ingreso se tenga acceso a adquirir una
mayor cantidad y diversificacion de bienes.

Al continuar la exploracion y depuracion de variables se advirtio
que entre GPE y PHNV hay un bajo nivel de correlacién, de 0.62, por lo
que se supone que no se presentan problemas de multicolinealidad
entre estas dos variables. Sin embargo en el desarrollo de la prueba VIF
se encontr6 que entre ellas habia valores superiores a 5. Dada la im-
portancia que la literatura otorga a la variable GPE, se procedi6 a eli-
minar PHNV.
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Por otra parte, una serie de variables present6 altos niveles de
correlacion: las referentes a la estimacion del espacio abierto. Se en-
contré que PAREA presenta una correlacion relativamente alta respec-
to a PAREM, que muestra un nivel de correlacion de 0.823. Ademas, en
el analisis de VIF se presentan entre estas variables niveles que superan
el valor limite de 5, pues son 6.504 y 5.683 respectivamente, de ahi que
se prescindiera de la variable PAREA.

Una variable que presenta un comportamiento singular es DENSV,
que si bien en las correlaciones no mostré niveles altos de correlacion,
al correr el analisis VIF obtuvo un resultado de 6.437, por lo que se
procedié a eliminarla.

De esta manera se lleg6 a las siguientes diez variables explicativas:
PES, LQSTU, MLSTUA, GPE, POVPH, PVCS, PPSS, PAREM, EAPC y C.

Se procedi6 a realizar un estudio similar de datos. En el procedimien-
to correlacional no se obtuvieron resultados superiores a 0.85, por lo que
se empleo el analisis VIF y en esta etapa se encontré que las variables PPSS
y PAREM presentan valores de 5.433 y 20.603, mayores que 5, lo cual las
descarta. Por tanto, las variables independientes que se aceptan para
elaborar el MPH son: PES, LQSTU, MLSTUA, GPE, POVPH, PVCS, EAPC y C.

Elaboracion del MPH

En esta fase se desarrollan regresiones con datos continuos, esto es,
sin haber transformado las variables a algtiin método de linealizacion,
como por ejemplo logaritmos naturales, a valores inversos o a incluir
valores cuadraticos, entre algunos otros. Cabe resaltar que se procedio
de esta manera, sin transformar variables, para detectar problemas de
colinealidad, homocedasticidad, heterocedasticidad o autocorrelacion
de los errores entre las variables.

Por tanto se procedié a realizar la correspondiente prueba de
Glejser® en el paquete econométrico Eviews 7.0 y se encontrd que para
un nivel de confianza de 95%, con siete grados de libertad, se rechaza
la hipétesis nula de homocedasticidad; esto es, se acepta que existe
heterocedasticidad.?®

* La prueba se realiza mediante una regresion de los valores absolutos de los resi-
duos al cuadrado de la ecuacion de regresion principal de las variables en cuestién. Bajo
la hipétesis nula de homocedasticidad de la prueba estadistica, nR? se distribuye asin-
téticamente como x? (h), donde h es el nimero de variables en cuestion, n es el tamano
de la muestra, y R? es el coeficiente de determinacion de la prueba de regresion.

% La variable $M2V se considera variable dependiente.
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Ademas, el estadistico Durbin-Watson (DW) tiene un valor de 1.309.
Se sospecha que hay problemas de autocorrelacién de tipo error po-
sitivo, por lo que se confirma que los datos presentan problemas esta-
disticos y se procede a transformar las variables con la intencién de
aminorar la situacion econométrica presentada.

Asi, en una primera etapa de transformacién y de acuerdo con
Johnston y Dinardo (1997: 166-168) y Maddala (2002: 203-205), se
procede a transformar tnicamente la variable dependiente $M2V a
logaritmos naturales. De este modo se tiene un modelo semilogaritmi-
coy se realiza la correspondiente prueba Glejser; se encuentra que aun
cuando los valores estimados tendieron a la baja, se presentan proble-
mas de homocedasticidad y el estadistico DW se mejora ligeramente a
1.356, por lo que nuevamente se rechaza la hipétesis nula de homoce-
dasticidad y se presenta autocorrelacion de tipo positivo.

En una segunda etapa de transformacién y nuevamente conside-
rando a Johnston y Dinardo (1997: 166-168) y Maddala (2002: 203-205),
se procede a transformar el resto de las variables a logaritmos natura-
les (cabe resaltar que la variable dependiente ya contaba con la corres-
pondiente transformacion a estos valores). Por lo tanto, se desarrolla
un modelo doble logaritmico.?”

En algunas AGEB no se contaba con la informacién pertinente
en una o varias variables, de ahi que se eliminaran, por lo que del
total de 126 AGEB con que cuenta el municipio de SNG, se termin6
con 102 y sobre éstas se desarroll6 el andlisis que a continuacion se
describe.

Se realiz6 la correspondiente prueba Glejser; para esta prueba
estadistica se calcula en n*R?=11.3625y el valor X2, (7) = 14.0671, por
lo que, de acuerdo con esta prueba, se acepta la hipétesis nula de
homocedasticidad, de ahi que se utilice el procedimiento de minimos
cuadrados ordinarios.

Por lo tanto, el modelo econométrico resulta de la siguiente forma:

LN$M2V = o + ¢ PES + O0C,LNLQSTU + 6C,LNMLSTUA + o ,LNGPE +
¢, LNPOVPH + C,LNPVCS + & LNEAPC + O6CLNC + €,

Al utilizar minimos cuadrados ordinarios y con el paquete econo-
métrico Eviews 7.0 se obtiene:

7 Los coeficientes se interpretan como una elasticidad con respecto a la caracte-
ristica en cuestion.
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4.9050 0.0810LNPES 0.04061L.NLQSTU

LN$SM2V = + -
$ (1.1851) (2.9665) (—1.4903)
0.0741 LNMLSTUA N 0.8839LNGPE 0.8114L.NPOVPH
(-1.8179) (5.4497) (—3.0303)
0.24441.NPVCS 0.0236LNEAPC 0.0263LNC te
(0.2665) (—1.0498) (—0.4630) i
R*=0.6646, R*; ., =0.6357yF _, =23.037; entre paréntesis valores

t-estadisticos. El coeficiente de determinacién ajustado revela que
63.57% de la variacién en el valor del suelo se explica por el modelo
arriba expuesto.

Por ello el resultante estadistico DW continuda relativamente bajo,
dado que su valor calculado es de 1.2088. Si se observa el DW de tablas
se encuentra que, con siete grados de libertad, los valores d; y d; son
1.526y 1.826. Consiguientemente, se concluye que existe autocorrela-
cién de los errores de tipo positivo.

En esta regresion se advierte que los atributos significativos dado
el estadistico ¢, con un 5% de confianza, son LNPES, LNGPE y LNPOVPH,
y conun 10% de confianza, el cual es aceptable (Berenson, 2008: 638),
las caracteristicas son LNLQSTU y LNMLSTUA. Por lo tanto, los compo-
nentes que resultan no significativos de acuerdo con el estadistico
mencionado son: LNPVCS, LNEAPC y LNC.

El atributo relacionado con la ponderacion de la externalidad
sonora del STU, LNPES, es significativo a 5%. No obstante, su signo es
contrario al esperado; se preveia que la relacién entre este atributo y
el valor por metro cuadrado fuera negativa. Implica que el comprador
marginal de viviendas, quien determina el valor de cada componente
que las integra, aprecia las que muestran mayor exposicion a este
atributo. Ademas, por cada unidad sonora extra la propiedad incre-
menta su valor 0.0810 por ciento.

El atributo LNLQSTU, referente al coeficiente de localizacion del
STU, es significativo a 10%. Presenta un signo negativo dado que cuan-
do el cociente entre la proporcién de las areas del AGEB respecto al
area del municipio y el area que utiliza el STU en el AGEB respecto
al area que utiliza en el municipio, se incrementa, e indica que el valor
de lavivienda decrece. Esto revela que un comprador marginal depre-
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ciaria el valor de una vivienda cuando se incrementara este atributo.
Asi, se concluye que por cada adicién de este cociente de localizacion
el valor de la propiedad se reduce 0.0406 por ciento.

En el mismo analisis el atributo relativo a la proporcién de metros
lineales del STU en el AGEB respecto a SNG, LNMLSTUA presenta un
signo congruente con el atributo anterior, negativo; esto es, a medida
que el STU recorra metros lineales en el AGEB tendera a depreciar el
valor del metro cuadrado de las viviendas. Dicho atributo es significa-
tivo a 10%. Cuando se permite que el STU recorra mas metros lineales
del AGEB el valor de la vivienda se contrae 0.0741 por ciento.

Un atributo que teéricamente presentaria un signo positivo y que,
ademds, mostrarfa un alto grado de significancia (de 5%) por la des-
cripcion de la literatura mencionada, es el relativo a la educaciéon
(LNGPE). Asi, un comprador marginal aumenta el valor de una vivienda
cuando se incrementa este atributo. Por cada adicién en el grado pro-
medio de escolaridad el valor de la vivienda se eleva 0.8839 por ciento.

Otro atributo que es significativo al 5% y presenta un signo nega-
tivo, congruente con la literatura revisada, es el referente ala densidad
de habitantes por vivienda (LNPOVPH). Asi, entre mayor sea la densidad
demografica en torno a una vivienda, un comprador marginal reduci-
ra la valoracion de la unidad habitacional. Cuando se incrementa la
densidad habitacional bruta, la propiedad tiene un valor menor, de
0.8114 por ciento.

Los siguientes atributos no presentan significancia: porcentaje de
viviendas con servicios, drea de espacio abierto per capitay contigtiidad:
LNPVCS, LNEAPC y LNC respectivamente. Sin embargo en la literatura
revisada se reconoce la importancia de incluirlos, asi como su relacion
con el valor del metro cuadrado del suelo.

Por ejemplo, el atributo LNC no muestra el signo esperado, pues
se obtuvo un resultado negativo. Se esperaba que tuviera un signo
positivo, dado que cuanto mayor fuera el grado de accesibilidad de
una vivienda en un AGEB, mayor apreciaciéon generaria dicha vivienda;
de acuerdo con lo establecido en el modelo de Alonso (1964: 44). Sin
embargo esto se justifica dentro de la teoria de segregacion urbana al
observar que se propicia la exclusiéon (Janoschka, 2002: 21; Lindén,
2006: 21-22; Sabatini, 2003: 3-4).

A partir del modelo descrito es posible conocer los cambios en el
precio por metro cuadrado del municipio de SNG, dadas las variaciones
de los atributos del municipio. Esto nos permite analizar los cambios
en el excedente del consumidor, ya que sabemos cuanto varia la dis-
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posicion de pago y es posible conocer el verdadero valor del gasto del
usuario, por lo que las alteraciones en el atributo explicaran los cambios
en el precio ceteris paribus.

Asi, los cambios en los atributos de externalidad sonora, grado
promedio de escolaridad, promedio de ocupantes por vivienda, cocien-
te de localizacién entre transporte urbano-area y metros lineales del
transporte urbano en el AGEB influyen en el valor del precio por metro
cuadrado de las viviendas y, ahora, conocemos su respectiva magnitud.
Evidentemente las politicas de desarrollo urbano influyen en cierta
medida en las variables independientes que maneja el modelo.

Por otra parte, los resultados arrojados por la anterior regresién
permiten desarrollar un tépico que apunta Rosen (1974: 37): el hecho
de que la persona decide entre las distintas caracteristicas del bien y las
combina libremente para alcanzar lo que desea y maximiza su funcién
de utilidad. Sobre lo mismo, Varian (1999: 70) hace referencia a una
investigacion que efectuaron Domenich y McFadden (1975) en la que
estudiaron la demanda de transporte urbano dado un conjunto de pre-
ferencias entre el transporte en automovil o en autobis considerando
como variables el tiempo total que tarda una persona en caminar a la
parada del autobus, el tiempo total del recorridoy el costo del recorrido.

En esta obra los autores se refieren al intercambio entre los distin-
tos bienes que conforman una funcién de utilidad. A esta sustitucion
de los bienes se refiere la teoria microeconémica clasica como tasa
marginal de sustitucién, que es la razén de un coeficiente a otro. Esto
indica que el individuo esta dispuesto a ceder una unidad de un bien
con el fin de obtener una unidad de otro bien.

Para este estudio, siguiendo el mismo analisis, la tasa marginal de
sustitucion —el cociente entre la externalidad sonora (LNPES) y la densi-
dad de transporte urbano (LNLQSTU)- indica que el consumidor mar-
ginal estima que el ruido es casi dos veces mds oneroso que la densidad
del transporte urbano, por lo cual estaria dispuesto a ceder dos unidades
de transporte urbano para bajar una unidad de la externalidad sonora.

Conforme al mismo analisis, el cociente entre la densidad de
transporte urbano (LNLQSTU) y la proporcién de metros lineales del
AGEB respecto a SNG (LNMLSTUA), el cual indica la relacién de sustitu-
cion entre estos dos atributos, el consumidor marginal valora la den-
sidad del transporte urbano respecto a la proporcién de metros linea-
les en los que pasa el transporte urbano en 0.5479. Se establece que se
estaria dispuesto a ceder una unidad de transporte urbano a cambio
de dos de metros lineales del AGEB libres del STU.
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Del mismo modo, la relacién de sustituciéon entre LNMLSTUA y el
grado promedio de escolaridad (LNGPE) es 0.08383. De acuerdo con
el andlisis de la unidad de estudio, cuanto mayor sea el GPE menor sera
la utilizacién del servicio de transporte urbano, lo cual refiere al com-
portamiento del transporte publico como un bien inferior. La relacion
entre LNGPE y el promedio de ocupantes por vivienda (LNPOVPH)
muestra que a mayor grado de escolaridad menor cantidad de ocupan-
tes por vivienda; la tasa marginal de sustitucién indica que por un in-
cremento de un ano de educacién hay una reduccién promedio de
1.05 ocupantes por vivienda.?

Conclusiones

La relevancia de la investigacion se aprecia en dos lineas. La primera,
respecto al objeto de estudio, es la situacién que enfrenta el municipio
en el proceso de metropolizacion y su dindmica inmobiliaria frente a
las fuerzas centrales y periféricas que generan el crecimiento y el ciclo
de vida urbano e inmobiliario. A partir de ello conviene reflexionar
profundamente sobre las transformaciones que acarrean, dado que
SNG se proyect6 originalmente como una zona de industria y vivienda.
Actualmente hay un crecimiento demografico negativo, ya que perdi6é
poco mas de 50 mil habitantes en diez afos, lo que representa 12%
(segun el censo de 2010), algo que no ocurre en ninguna otra entidad
de la metrépoli.

La segunda linea de importancia del estudio estd en el ambito
metodoloégico, en la aplicacién de la MPH en territorios metropolitanos
de México, que en este caso en particular se enfoca en la situacion
inmobiliaria de un municipio del Area Metropolitana de Monterrey,
una de las tres metrépolis mds pobladas del pais, junto con la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México y el Area Metropolitana de
Guadalajara. Otro aspecto relevante en esta linea es que la construcciéon
de variables y la estimacion del MPH se ejecutan por medio de herra-
mientas computacionales que se emplean en la generacion, la admi-
nistracion y el analisis estadistico-espacial.?”

% Lo cual estarfa dentro de los parametros de la teorfa de capital humano de Bec-
ker (1993: 23).
# Arc View 3.2, Arc Map 9.0, spss 17.0, Eviews 7.0.
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En esta segunda linea de importancia surge uno de los fenémenos
ligados al valor del suelo estudiado por la teoria de la fragmentacion
urbana, que establece que a partir de la invasion de las clases media y
media-alta de zonas que habitualmente ocupaba la clase baja se inten-
sifican las desigualdades sociales en escala reducida. (Thuillier, 2001:
41-56; Prévot, 2000: 408 y 420). Establece también que los barrios
ubicados en donde hay mas riqueza acceden a mejores niveles de
educacion, a mejores relaciones y a oportunidades para insertarse en
los mejores trabajos, lo cual propicia la reduccion de las oportunidades
de interaccién entre grupos o estratos socioeconémicos distintos.
(Lazcano, 2005; 26).

La modelaciéon econométrica permite conocer los atributos que
explican con mayor grado de significancia el cambio en el valor del
suelo en SNG. Estos atributos se agrupan en los rubros: accesibilidad y
transporte, externalidades ambientales, morfologia espacial y variables
socioeconémicas. Las variables con un grado de explicacién mayor son
las de externalidad ambiental, seguidas por las socioeconémicas. Dichas
variables se determinan en su conjunto por el ciclo de vida de la loca-
lizacion, por el nivel de metropolizacion, por la distribucién y por las
caracteristicas demograficas, entre otros condicionantes.

Por otra parte, el modelo de crecimiento urbano a partir de su-
burbios se adopt6 en el AMMty en los anos cuarenta como consecuen-
cia del acelerado crecimiento industrial.* Se constituyeron tres subur-
bios o subcentros poblacionales en tres municipios conurbados a
Monterrey, la ciudad capital. En el municipio de San Pedro Garza
Garcia se inici6 en 1944 la urbanizacion de la colonia Del Valle; en esta
misma década se fundaron las colonias Linda Vista en Guadalupe, y
Anahuac en SNG. Cabe mencionar que en estas colonias se establecie-
ron familias de nivel socioeconémico alto y se favorecieron gradientes
del valor respecto a otras en donde no se asentaron familias de este
tipo. Ademas, en el caso de SNG esto continta presentindose en la
colonia Andhuac, que marca el gradiente de valor del municipio, a
diferencia de los otros casos mencionados.

En términos de politica publica, la investigacion sirve para elabo-
rar propuestas que coadyuven a aplicar cambios que vayan desde las

30 El crecimiento urbanistico de las ciudades anglosajonas, con la suburbanizacion,
estuvo asociado muy fuertemente con el asentamiento de los sectores sociales de niveles
economicos medios y altos de baja densidad, al estilo de la ciudad jardin y a la utilizacion
del automovil como medio de transporte individual y familiar.

3 Ley de Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos para el Desa-
rrollo Urbano del Estado de Nuevo Leo6n.
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tasas impositivas (impuesto predial) hasta la provisién de bienes pu-
blicos (areas verdes, determinadas por la misma LOTAH* indiferente
para cualquier densidad habitacional). Ademas, segun lo revisado,
dichos planes deberan conceder mayor importancia a la localizacion
de actividades, a los sistemas de transporte publico y a los espacios
abiertos. Se recomienda que posteriormente se desarrollen estudios
enfocados en el resto de los municipios que conforman el AMMty y de
caracter metropolitano. Asi corresponderian los resultados con los
planes de politica publica.

Asimismo la investigacién es un insumo para los planes de desa-
rrollo urbano y ordenamiento territorial, pues éstos suelen elaborarse
sin tomar en cuenta de manera sistematica las consecuencias de la
zonificacién que proponen sobre la localizacién de actividades, sobre
el mercado inmobiliario y sobre el sistema de transporte privado y
publico.
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