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Resumen

El propdsito del presente trabajo es analizar las
caracteristicas de la vivienda para determinar cuales
tienen un impacto significativo, considerando tanto los
aspectos estructurales como el entorno social
circundante. Se busca investigar si los factores
relacionadoscon laaccesibilidad a servicios basicosy
comodidades, como la planeaciény la seguridad, son
los que mas influyen en el valor de la vivienda. Para
ello,seanalizaunamuestra de 300 viviendas, obtenida
de la plataforma Lamudi. Se lleva a cabo un analisis
de regresion multiple, cuyos resultados indican que
variables como la superficie del terreno, la
construccion y estacionamiento tienen un impacto
significativoen el valor de la vivienda, superando en
relevancia a las variables sociales. Ademas, se
encontrd que la seguridad y la planificacién urbana
inteligente también desempefian un papel importante
en la determinacidnde dicho valor, por consiguiente,
es crucial que estos aspectos se integren cada vez mas
en los planes de desarrollo urbano. El articulo incluye
una seccion de discusion de resultados, donde se
comparan y contrastan los hallazgos con estudios
anteriores.
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Abstract

The purpose of this review is to analyze the
characteristics of housing to determine which ones
have a significant impact, considering both their
structural aspects and the surrounding social
environment. The aim is to investigate whether
factors related to accessibility to basic servicesand
amenities, suchas planning and security, are those
that most influence the value of housing. For this
purpose, a sample of 300 homes obtained from the
Lamudi platform was analyzed. A multiple
regression analysis was carried out, the results of
which indicated that variables such as land area,
construction and number of garages have a
significant impact on the value of housing,
surpassing social variables in relevance. In
addition, it was found that security and smart urban
planningalso play an important role in determining
housing value; therefore, it is crucial that these
aspects be increasingly integrated into urban
development plans. The article includes a
discussion of results section, where the findings are
compared and contrasted with previous studies.
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Introduccién

En México, el fendbmeno metropolitano promueve de manera significativa el desarrollo y la
organizacioén del pais. Una de sus caracteristicas es el crecimiento acelerado que, a su vez, produce
cambios en la economia y en la demografia, por lo tanto, es importante entender y examinar dicho
fendmeno. En el caso especifico del Area Metropolitana de Monterrey (AMM), cabe sefialar que esta
tuvo sus inicios en la fundacion del municipio que lleva su nombre en el afio de 1596, sin embargo,
en el archivo histérico se encuentran testimonios fechados en 1624 y 1638, y fue hasta la década de
1960 a 1970 que inicio el proceso de metropolizacién y se experimentd un gran crecimiento (Alanis,
2005). En el documento Metropolis de México, 2020 se menciona que el area metropolitana en
cuestion comprende una superficie territorial de 744,000 ha, que la convierten en una de las
principales del pais. Acorde a sus caracteristicas (ubicacion, economia, etc.), también atrae, cada vez
mas, a una mayor concentracion de poblacion. En el censo del afio 2000, su poblacion fue de 3.4
millones de personas; en el 2010, de 4.1 millones, y posteriormente, en el 2020 se registraron 5.3
millones de habitantes, lo que significa un aumento del 29.6% anual (Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano [SEDATU] et al., 2024). En la actualidad, el AMM ocupa el segundo
lugar de las zonas metropolitanas mas pobladas del pais, por consiguiente, es necesario proveer todos
aquellos elementos fundamentales en la planificacion urbanay social, entre los cuales se encuentra la
vivienda. Al respecto, Meyer (2021) describe dicho elemento como la unidad bésica del desarrollo
urbano y el mayor articulador del espacio urbano.

Por su parte, la vivienda en el AMM al ser un componente esencial con unagran demanda en
el mercado hasido objeto de numerosos estudios. Entre estos estudios estan los relacionados al acceso
a la vivienda en los que se utiliza el modelo de precios heddnicos (Rosen, 1974). Fundamentado en
la teoria econdmica, este modelo proporciona un marco analitico para entender el valor (precio) de
un bien, por lo que concibe dicho valor como el resultado de los elementos y atributos que lo
conforman y hacen deseable.

El objetivo de este articulo es analizar aquellas caracteristicas que determinan el valor de la
vivienda unifamiliar ubicada en el AMM, asi como el impacto originado por la planeacion urbanay
los complejos habitacionales privados en la zona, con el propésito de ofrecer una respuesta al
siguiente cuestionamiento: ;Qué factores y condiciones contribuyen actualmente para conformar el
valor de las casas unifamiliares teniendo en cuenta sus caracteristicas estructurales y el entorno social
y locacional en la region objeto de estudio? Ademas, se investiga si los factores de accesibilidad a
servicios y comodidades bésicas (planeacién y seguridad) son los de mayor impacto en el valor del

bien inmueble, debido a la relevancia, cada vez mayor, que ambos han adquirido y a su relacién con
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la vivienda. En la encuesta de percepcién ciudadana Asi Vamos 2023 se mencionaque la seguridad y
efectividad de las instituciones de seguridad y justicia del estado de Nuevo Leon cayeron de un 72.2%
en el 2021 a un 58.6% en el 2023 (Cémo Vamos Nuevo Leodn, 2023). Al respecto, Fitch y Avila
(2019) exponen que el imaginario de la seguridad es una variable que repercute en la construccion
del valor de la vivienda considerando costos sociales, como dafios a la propiedad, lesiones fisicas,
etc., que, al ser cuantificados, conllevan la probabilidad de que las personas inviertan determinada
cantidad para reducirlos.

Hernandez y Rivera (2017) escriben que al tomar en cuenta la sustentabilidad, se tendrian
espacios que promuevan el contacto entre las personas y la naturaleza, de modo armonico. Una
vivienda adecuada deberia estar acorde a las condiciones climaticas especificas de cada region,
reflejar las caracteristicas culturales y regionales del lugar donde se ubica y ser econémicamente
accesible, de manera que el principal costo seria el de la tecnologia que contenga. Ante la creciente
preocupacion sobre este tema, el Gobierno estatal (2022-2027), en el respectivo plan de desarrollo,
considera como objetivo: “Promover la vivienda accesible, asequible y sustentable, asi como la
consolidacién del patrimonio familiar con un enfoque ordenado y sostenible, y con ello contribuira

garantizar el derecho a la vivienda”.

Método

La plataforma inmobiliaria Lamudi es reconocida por su papel en la comercializacion de propiedades
y se destaca por facilitar la busqueda de una amplia gama de inmuebles —casas, condominios,
terrenosy propiedades comerciales— atendiendo tanto a necesidades personales como a objetivos de
inversion (Lamudi, 2021). Con el empleo de esta plataforma, se llevd a cabo un muestreo
probabilistico por conglomerados que involucré los anuncios de viviendas que se encuentran
activamente en oferta. Este enfoque permitié acceder a un conjunto representativo de datos en el
mercado local (AMM) de bienes raices, crucial para el anélisis de precios hedonicos.

Para la segunda fase, se utiliz6 el programa SPSS (Statistical Package for the Social Sciences)
como herramienta esencial para procesar datos mediante un anélisis de regresion multiple, lo que
facilito la comprensién del impacto de las variables independientes (caracteristicas de la vivienda)
sobre la variable dependiente (precio del inmueble). Adicionalmente, este software fue aprovechado
para investigary resumir los aspectos fundamentales de la muestra, con lo cual fue posible analizar

el promedio y evaluar las diferencias o similitudes entre estos.
Participantes

La base de datos consta de un total de 300 viviendas ubicadas en el AMM,; el periodo de
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recoleccion corresponde al segundo trimestre del afio 2023. La informacion contiene una serie de

caracteristicas esenciales incluyendo el valor comercial de cada propiedad, la cantidad de bafios, pisos

y recamaras, asi como el nimero de cajones para estacionamiento. Autores como Moreno y Alvarado

(2011) destacan que estos atributos se organizan segun tres tipos (Figura 1), ya que los estudios

heddnicos del mercado de la vivienda consideran una variedad extensa de caracteristicas.

Clasificacion de
Variables

Figura 1. Agrupacidn de variables

Estructurales Fisicas

Discretas

Entorno social y

Vecindario . ..
espacial de la vivienda

Geograficas

Localizacion Ambientales

— ;/;/;/

Econdmicas

AT A

A partir de la agrupacion anterior, a continuacion (tabla 1) se muestran las variables

consideradas y una descripcién de estas.

Tabla 1. Descripcion de variables

Variable

Definicién

Precio

Precio de la vivienda en pesos corrientes del afio 2023.

Caracteristicas estructurales (fisicas)

Terreno
Construccion
Bafios
Estacionamiento
Pisos
Recdmaras

Caracteristicas vecindario
D_Parque

D_Escuela

D_Verde

D_Vialidad

D_Mercado

D_Hospital

Privada

Caracteristicas localizacién
Planificacién_Urbana_lInteligente

Extensién del terreno en metros cuadrados donde se encuentra la vivienda.
Metros cuadrados construidos en el terreno.

Numero de bafios en la vivienda.

Numero de cajones de estacionamiento en la vivienda.

Numero de niveles que tiene la vivienda.

Numero de recamaras en la vivienda.

Distancia en metros al parque mas cercano a la vivienda.

Distancia en metros a la escuela mas cercana a la vivienda.

Distancia en metros a zonas de areas verdes mas cercanas a la vivienda.
Distancia en metros de la vivienda a la vialidad principal méas cercana.
Distancia en metros al centro comercial mas cercano a la vivienda.
Distancia en metros al hospital mas cercano a la vivienda.

Desarrollo inmobiliario ubicado en un espacio cerrado, controlado y con
seguridad.

Se refiere a la percepcion de las personas en cuanto a la planificacion del
fraccionamiento enfocado en ciudades inteligente y sostenibles.
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En el anélisis se incorporaron datos de los metros cuadrados de la edificacion y del terreno de
cada propiedad. Ademas, se examind la existencia de atributos binarios, como la inclusién en un
fraccionamiento privado y la sostenibilidad ambiental, caracteristicas que se evaluaron segun la
ubicacion exacta de cada inmueble. Para determinar con precision las distancias en metrosa parques,
centros comerciales, arterias principales, escuelas y hospitales, se utilizo el software QGIS, una
herramienta avanzada en sistemas de informacion geografica (SIG). Este programa permitio la
introduccion y el andlisis de las coordenadas geogréficas proporcionadas en los anuncios, lo que
facilito el mapeo preciso de la ubicacion de cada vivienda, y que se puede apreciar en el siguiente

mapa.

Mapa 1. Ubicacion vivienda

México

Nuevo Ledn

0 7.5 15km ~<moe . &
4 .
Area Metropolitana de Monterrey
@ Vivienda D Guadalupe - San Pedro Garza Garcia
!—‘ Judrez San Nicolas de los Garza . Monterrey
l:l Apodaca . General Escobedo . Santa Catarina

Resultados

Previo al analisis de regresion lineal multiple, se muestra la siguiente tabla (tabla 2) en la que,
utilizando el programa SPSS, se resumen las caracteristicas del conjunto de datos que ayudan a

entender como estan distribuidos y qué tan dispersos se encuentran estos.
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Tabla 2. Estadisticos descriptivos

Variable Media Desviacion estandar ~ Minimo Maximo
Precio $7,476,517.70 10,931,869.16 $225,000 $72,705,000
Caracteristicas estructurales (fisicas)

Terreno 233.00 221.944 36.00 1,941.00
Construccion 267.36 191.124 40.00 1060.00
Barfios 2.94 1.465 1.00 9.00
Estacionamiento 1.89 1.12 0 6
Pisos 1.99 0.543 1 4
Recamaras 3.23 0.816 2 6
Caracteristicas vecindario

D_Parque 143.10 187.033 0.00 2511.00
D_Escuela 343.37 311.714 12.00 3366.00
D_Verde 1782.90 1469.28 101.00 11107.00
D_Vialidad 249.18 229.676 2.00 1424.00
D_Mercado 1002.48 665.655 35.00 4857.00
D_Hospital 1726.17 1307.243 90.00 7829.00
Privada 0.38 0.487 0 1
Caracteristicas localizacion

Planificacion_Urbana_Inteligente 0.4 0.49 0 1

La vivienda promedio tiene un Precio de $7.5 millones de pesos para un Terreno de 233.00 m?
con una Construccion de 267.36 m2, consta de dos niveles, cuenta con aproximadamente tres Bafos,
dos cajones de Estacionamiento y tres Recamaras. La distancia a los parques (D_Parque) es la mas
corta. En segundo y tercer lugar la distancia a una vialidad importante (D_Vialidad) y escuela
(D_Escuela) respectivamente. El centro comercial (D_Mercado) mé&s cercano se encuentra
aproximadamente aun kilometro. Hospitales (D_Hospital) y zonas de area verde (D_Verde) se ubican
a una distancia de casi dos kilémetros.

El resultado de la desviacion estandar para la fila Precio indica que hay una variabilidad
considerable en los precios de las viviendas; enseguida las columnas minimoy maximo muestran una
amplia diversidad de valores (Precio), lo que sugiere, de igual forma, que las viviendas pueden tener
caracteristicas muy distintas entre si. Por ejemplo, en la variable Construccion, por lo menos un sujeto
cuentacon 40 m2y otro con 1060 m2en el extremo; estas viviendas pertenecen, respectivamente, a
los municipios de Apodaca y San Pedro Garza Garcia. O en la variable Bafios, en la que se muestra
que hay construcciones que tienen un sanitario mientras que otras tienen hasta nueve unidades.
También, destaca que al menos un sujeto no dispone de minimo un espacio para estacionamiento.
Ademas, en promedio, las variables mas cercanas a una vivienda son a un parque (D_Parque), la
vialidad principal (D_Vialidad) asi como escuela (D_Escuela). En 1km se puede encontrar un
mercado (D_Mercado). Y aunadistancia de aproximadamente 2km &rea verde (D_Verde) y hospital
(D_Hospital). Finalmente, el 38% de las viviendas corresponde a fraccionamientos privados mientras
que el 40% se encuentra ubicado en areas designadas como planeacion urbana inteligente.

Continuando con los hallazgos, para entender qué variables son mas importantes y cdmo
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afectan en conjunto, se aplico, en SPSS, el analisis mediante el método de regresion lineal multiple.
Los resultados de la ecuacion se muestran en la siguiente tabla.

Tabla 3. Estimaciones SPSS
Coeficientes no estandarizados

Modelo t Significancia
B Desv. Error

Constante 13.404524 0.171964 77.949632 0.000000
Caracteristicas estructurales (fisicas)

Terreno 0.000665* 0.000206 3.230619 0.001380
Construccion 0.001562* 0.000332 4,704970 0.000004
Bafios 0.05851 0.033956 1.723118 0.085956
Estacionamiento 0.116254* 0.033307 3.490414 0.000559
Pisos 0.066726 0.062240 1.072080 0.284594
Recémaras 0.056757 0.042541 1.334169 0.183217
Caracteristicas vecindario

D_Parque -0.000253 0.000187 -1.351239 0.177694
D_Escuela 0.000177 0.000121 1.464741 0.144098
D_Verde -0.000021 0.000021 -0.996200 0.320001
D_Vialidad -0.000312* 0.000142 -2.194359 0.029019
D_Mercado 0.000091 0.000051 1.781010 0.075980
D_Hospital -0.000014 0.000025 -0.580927 0.561750
Privada 0.239500% 0.064770 3.697708 0.000261

Caracteristicas localizacién
Planificacion_Urbana_lInteligente  0.940760* 0.087153 10.794336  0.000000

*Significativa al 95%.
El cambio porcentual se obtuvo a través de la expresion: % 4 precio = [exp (Bx) —1] (Wooldridge, 2001).

Al analizar trece variables consideradas predictoras del precio de la vivienda en el AMM, se
observa un coeficiente de correlacion de 0.913 y un coeficiente de determinacion de 0.834 en el
modelo, lo que indica su validez y ajuste aceptable. Entre estas variables, seis muestran significancia
estadistica. La gréafica 1 presenta, de manera general, la participacion por categoria en el valor del
inmueble.

Gréfica 1. Porcentaje por categoria

M Estructurales Localizacion M Vecindario

Para la primera clasificacion, correspondiente a caracteristicas estructurales (véase tabla 3),
las variables de Terreno y Construccion evidencian una correlacion positiva con el precio de la
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propiedad incrementandolo en un 0.067% y un 0.156%, respectivamente, por cada unidad;
asimismo, la presencia de Estacionamiento afiade de forma significativa alrededor del 0.12%. Cabe
mencionar, en contraste, que la variable Recamaras no figuro.

En lo que concierne al segundo grupo, caracteristicas de vecindario, la distancia a vialidad
principal (D_Vialidad) es representativa, pero con un efecto inverso en el valor de la vivienda, con
una disminucién del 0.031% por unidad en la variable dependiente precio. Y el factor dummie
Privada aporta cerca de un 0.24% por unidad. En el Ultimo grupo, caracteristicas de localizacion, la
Planificacién_Urbana_Inteligente resulté ser un predictivo significativo, asocidndose con un

incremento en el precio en un 0.94 por ciento.
Discusién de resultados

En orden cronoldgico, se comparan y contrastan los hallazgos de estudios anteriores a este
trabajo. Al respecto, Zorrilla (1983) realiz6 unade las primeras investigaciones sobre la vivienda en
el AMM, mediante latécnica de precios hedonicos. En ese estudio para la recopilacion de datos (1001
familias) se utilizaron entrevistas presenciales.

Después de analizar las relaciones entre las caracteristicas de las viviendas y los precios de los
servicios, Zorrilla (1983) obtuvo 35 variables dirigidas a dos grupos: propietarios y arrendatarios. De
las variables del primer grupo (propietarios), cuatro son aplicables a la presente investigacion:
localizacion del bafio, &rea de construccion, area de jardin y nGdmero de cuartos en la vivienda; del
segundo (arrendatarios), solo dos: localizacion del bafio y cercania con el supermercado. Con ello,
quedaclara la relacién estrechadel valor (precio) con las caracteristicas fisicas del inmueble. De igual
forma, resalta la variable distancia (traslado) a casa-trabajo con un impacto positivo, lo que respalda
la preferencia por viviendas en la periferia, en especial entre aquellas personas que tienen automovil.
Ademaés, mostro la ausencia de relacion entre la variable dependiente precio con la contaminacion
ambiental. En términos de atributos fisico-estructurales, el estudio de Zorrilla coincide con nuestra
investigacion en laque se muestra que esos atributos son los mas relevantes, aunque las caracteristicas
del vecindario no resultaron significativas.

Casi treintaafios mas tarde, Moreno (2009) presenté un resumen de los estudios realizados por
autores como L6pez (2006), quien evalu6 la vivienda como bien multiatributo (Fitch y Soto, 2013) y
demostro que existe una correlacion entre el precio (valor) y la ubicacion (municipio) de los
inmuebles, como la localizacion en el caso la presente investigacion. Asimismo, la Sociedad
Hipotecaria Federal, con el enfoque en la deteccion de fraudes en avaluos “inflados”, utilizaron datos
para desarrollos inmobiliarios y comprobaron que los grandes desarrolladores estaban alterando el

valor real de las viviendas. En este sentido, Fitch y Soto (2013) explicaron que por consecuencia
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dichas empresas terminan determinan la ubicacion, el precio, las dimensiones y el estilo
arquitecténico, entre otros, lo cual fomenta los espacios privados con acceso controlado, aludiendo
en este sentido a la privacidad y la seguridad.

Un afio después, Favela et al. (2010) llevaron a cabo un anélisis del precio de las viviendas en
el periodo 2007-2009, descomponiendo el precio en funcion de los atributos de la vivienda y
estimando la contribucién de estos Gltimos en dicho precio. Los autores utilizaron cuatro
componentes, propuestos por Kain y Quigley (1975): tamafio de la construccion, estructura,
caracteristicas del vecindario y calidad; sin embargo, se centraron Unicamente en los dos primeros,
debido a la restriccion de disponibilidad de datos. Ademas, incorporaron variables dicotomicas para
evaluar la influenciade la ubicacion de la vivienda, considerando aspectos como la cercaniaa parques
naturales, escuelas, centros comerciales, etc., en diferentes zonas residenciales de los municipios del
AMM. Los datos fueron recolectados de la seccién de anuncios clasificados del periédico El Norte,
que circula en Nuevo Ledn, con un promedio de 396 casas por afio. En resumen, en el estudio citado
se identificaron variables significativas para esos afios, como el nimero de bafios, pero solo los metros
cuadrados de construccién tuvieron un impacto significativo. Para esta Ultimavariable concluyeron
que su importancia aumentaria con el tiempo, lo cual podria asociarse a los resultados obtenidos en
la presente investigacion ya que las variables estructurales tienen mayor influencia en el valor de la
propiedad.

También, en el trabajo de Favela et al. (2010) se encontr6 que la ubicacion de la vivienda,
especialmente en zonas residenciales como el municipio de San Pedro Garza Garcia, influye en el
precio, lo cual concuerda con nuestra investigacion. En especifico, los valores dicotomicos se
centraron en fraccionamientos considerados dentro de una planificacion urbana orientada a la
sustentabilidad y a la creacién de una ciudad inteligente, de modo que los resultados indicaron su
relevancia en la determinacién del precio de las viviendas.

El articulo antes referido se vio limitado dada la escasez de informacién disponible, en
particular respecto a variables como la distancia a diferentes puntos de interés: parques, centros
laborales y comerciales, entre otros. Los autores sugieren considerar una base de datos mas amplia
que abarque estos aspectos. Dentro del estudio efectuado si estan contempladas estas caracteristicas
de vecindario, pero sin poder realizar una comparativa por lo dicho en un principio. Ademas, se
destaca laimportanciade incluir variables adicionales, como la seguridad y el estatus socioeconémico
de cada zona.

Moreno y Alvarado (2011) presentaron un estudio en el que la ubicacion de las viviendas
permitio analizar los precios hedonicos en funcion del valor y de las caracteristicas respecto al espacio
geografico donde dichas viviendas estan localizadas. Los autores consideraron las preferencias del
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consumidor por las caracteristicas de vecindario. El andlisis incluy6 una muestra de 139 sujetos con
las tres agrupaciones: caracteristicas estructurales, vecindario y localizacion. La recopilacién se
obtuvo del peridodico El Norte, a mediados del afio 2005, y estuvo complementada con llamadas
telefonicas a los anunciantes y ubicacion geografica (SIG). Ademas, se utilizd el desglose por
manzana de la informacion para entorno social del Conteo de Poblacion y Vivienda del 2005.

Respecto a los estadisticos descriptivos en el estudio antes referido y la investigacion presente,
se observo una gran disparidad en los precios, de 1.3 a 7.5 millones de pesos respectivamente. A pesar
de la diferencia en el nuimero de municipios participantes del AMM, una de las caracteristicas de las
metropolis son los multiples valores. Ello también podria estar relacionado a la demanda ante el
incremento demografico constante en la zona. El promedio de metros cuadrados en el terreno aumento
de 165 a 233 m?, lo mismo para la construccion, de 206 a 267 m?2. El namero de bafios cerrd en las
tres unidades por vivienda. Y el nimero de niveles se mantuvo en un promedio de dos plantas, asi
como las recamaras con tres habitaciones. Por ultimo, el numero de espacios disponibles para
estacionamiento aumentd de cero a dos, lo cual destaca.

En el mismo trabajo sefialado, el analisis de regresion lineal multiple arrojé que, de 17 variables
propuestas, 12 resultaron tener significancia y que los tres grupos de caracteristicas participan. Pero
solo tres variables podrian asociarse al presente estudio. Para 2023, en la variable Construccion, el
porcentaje de participacion se redujo del 0.81% al 0.16%, asi como en la variable Estacionamiento,
del 9% al 0.11%, lo cual podria relacionarse al aumento de los espacios promedio descritos en el
parrafo anterior. El factor vialidad (D_Vialidad) incremento6 para este ultimo ejercicio de un -0.022%
aun -0.031% pero con un efecto negativo, es decir, si la vivienda se encuentra mas cerca de una via
importante el valor precio se reduciria por causa de esta variable més que en 2011. Para el mismo
afio, el Terreno quedaba fuera de la ecuacion, pero ahora tiene una participaciéon en un porcentaje del
0.067. Las variables Planificacion Urbana Inteligente y Privada no se consideraron en 2011. Para
finalizar, los autores del trabajo citado encontraron que el valor de las casas también depende del
entorno social del vecindario, pues “la elecciéon de una vivienda o su ubicacion responden a
connotaciones de tipo social”.

Galan (2021) realizdé un estudio a partir de una base de datos catastrales del AMM con
alrededor de 800 mil observaciones. En el temade precios hedonicos, el autor mencionado mostro el
papel significativo que desempefian las areas verdes y el equipamiento (caracteristicas de vecindario)
en la determinacion del valor de las viviendas, pues al mejorar y aumentar estas caracteristicas, se
provocaria un incremento en el valor de las propiedades y mayores ingresos por impuesto predial,
financiando, asi, dichas mejoras. Para el presente estudio, la variable Privada (seguridad) tendria el
mismo efecto al ser mayormente considerada en los planes de desarrollo urbano.

e-ISSN: 2448-5101 VinculaTégica EFAN Vol. 10. Ndm. 6
https://vinculategica.uanl.mx/ Noviembre-Diciembre 2024



https://vinculategica.uanl.mx/

119

En este contexto, Ledezma (2021) expuso los intereses por la eleccion de vivienda en el AMM.
En su estudio, alrededor de un 57% de la muestra preferia comprar una vivienda en una colonia
privada, un 29%, en colonia tradicional y un 15%, un departamento. Por otra parte, los
fraccionamientos privados tienen que ver con el factor de seguridad, asi que este factor resulto ser
significativo, sequido del acceso a vias principales, con el 14%, y, por ultimo, las areas verdes, con
el 11%. Aspectos sociales, como la cercania al trabajo, hospitales, centros comerciales y escuelas,
mostraron el 70% de consideracion por parte de la demanda.

En términos de sustentabilidad, Garcia-Lunay Malvaceda (2022) realizaron unainvestigacion
sobre la percepcion de las personas respecto a la calidad de vida urbanaen el AMM. Inicialmente,
mostraron que la morfologia de las grandes ciudades impide un disefio mas amigable e integral con
el medio ambiente, y para el caso de la metrdpoli de Nuevo Leon, se presenta no solo un impacto
negativo en el medio ambiente, sino también en la metrépoli misma y sus habitantes. Debido a lo
anterior, adquiere mayor importancia la sostenibilidad en términos de planeacion; es por ello que se
incorpor6 al presente estudio el impacto que actualmente tiene este factor

(Planificacion_Urbana_Inteligente) sobre el valor de la vivienda.
Conclusion

En este estudio, centrado en el AMM, se han identificado factores clave que influyen en la valoracién
de las viviendas, siendo las caracteristicas estructurales, como el tamafio del terreno, los metros
cuadrados de construccion y el nimero de cajones de estacionamiento, los mas determinantes en el
precio de las propiedades. En especifico, la disponibilidad de estacionamiento emerge como un factor
de valor agregado significativo, evidenciando la importancia de las comodidades vehiculares en la

preferencia de los compradores.

El andlisis también destaca la relevancia de las caracteristicas sociales (vecindario). Se observo
que las residencias cercanas a importantes vias de acceso experimentan unadisminucion en su valor,
lo cual podria ser explicado a partir de las externalidades negativas de la zona metropolitana por
ejemplo el ruido constante, lacontaminacion del aire, la dificultad para acceder a la propiedad debido
al trafico constante, las vibraciones y el deterioro en la estructura, entre otros. Cabe mencionar que lo
anterior representaria una propuesta inicial para llevar a cabo una investigacion que sustentey
confirme dicha asociacion involucrando instrumentos como la entrevista o encuestas.

Para el caso de viviendas situadas en fraccionamientos privados los hallazgos reflejan una
tendencia creciente hacia la valoracién de aspectos que mejoran la experiencia de vida residencial,
combinando funcionalidad con innovaciones tecnoldgicas y medidas de seguridad.
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Respecto a los factores de localizacion, especificamente en la calidad del entorno urbano, los
resultados indican que los compradores estan cada vez maés inclinados a considerar el impacto del
entorno social, la infraestructura de la comunidad en su bienestar y una relacion amigable con el
medio ambiente, lo que apunta a un cambio en las dindmicas del mercado hacia viviendas que
promuevan una mayor calidad de vida.

La valoracion de las viviendas en el AMM no solo esta dictada por sus atributos fisicos, sino
también por unacompleja interaccion de factores relacionados con la accesibilidad, la seguridad y la
innovacion en el disefio urbano. Estos elementos deben ser considerados cuidadosamente por los
desarrolladores y planificadores urbanos, en equipo con las entidades de Gobierno respecto al derecho

humano a una vivienda digna y decorosa.
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