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Resumen

El objetivo de este articulo es indagar sobre los
determinantes de los precios mensuales de renta en
departamentos que se localizan en Monterrey en
los afios 2019 y 2020 Nuevo Ledn. La hipoétesis es
que las personas jovenes son quienes estan en
constante busqueda de departamentos, sobre todo
las mujeres ya que buscan estar mas cerca de su
escuela o de su trabajo. Los datos fueron
recabados del periddico -“El Norte”- ya que es un
periédico muy La muestra se obtuvo por un
mecanismo no probabilistico. Ademas se utiliza
un modelo de precios heddnicos como lo plantea
Rosen (1974) para saber cudles son los aspectos y
caracteristicas que influyen en la toma de
decisiones para la busqueda de departamento. Los
principales hallazgos fueron que los departamentos
con mayor demanda son los que tienen tres
habitaciones, un bafio y medio, céntrico y lo més
importante que el costo este dentro del rango de
los precios del mercado. Finalmente esta
investigacion se divide en secciones, la primera se
refiere a la introduccién, la segunda al marco
tedrico, la tercera al método, la cuarta a los
resultados y la quinta a la conclusion.

Abstract

The objective of this article is to investigate the
determinants of the monthly rental prices in
apartments that are located in Monterrey in the
years 2019 and 2020 Nuevo Leon. The hypothesis
is that young people are the ones who are in
constant search of departments, especially women
as they seek to be closer to their school or work.
The data were collected from the newspaper - "El
Norte™" - since it is a very newspaper. The sample
was obtained by a non-probabilistic mechanism. In
addition, a hedonic price model is used as
proposed by Rosen (1974) to know what are the
aspects and characteristics that influence decision-
making for department search. The main findings
were that the apartments with the highest demand
are those with three bedrooms, a bathroom and a
half, downtown and the most important thing that
the cost is within the range of market prices.
Finally, this research is divided into sections, the
first refers to the introduction, the second to the
theoretical framework, the third to the method, the
fourth to the results and the fifth to the conclusion.
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1. INTRODUCCION

No cabe duda que, la adquisicion de un
departamento en Nuevo Lebn como en
cualquier otra parte dota de tranquilidad a las
personas por diversas razones por ejemplo:
cercania con el lugar de su trabajo, de centros
comerciales, de hospitales, etcétera. Los
cuestionamientos que se desea responder
son: ;qué caracteristicas tienen los
departamentos?, ;por qué la zona influye en
su precio?

Es importante aclara que el é&rea
metropolitana ha tenido un crecimiento
considerable en estos afios (2019 — 2020),
gue ha incrementado su demanda (compra y
renta de viviendas), (Chavez. (2006).
Asimismo, constituye un problema de
infraestructura de la ciudad en cuanto a
planeacion se refiere, asi como equipamiento
urbano.

La investigacion se realiz6 del afio
2019 al 2020 para poder hacer una
comparacion sobre los precios de renta y las
caracteristicas de los departamentos antes y
después de la pandemia del COVID-19, los
datos fueron recabados del periddico “El
Norte” para poder llegar a un rango de
precios de renta, asi como las caracteristicas
de los departamentos. La hipdtesis que se
quiere probar es identificar si las personas
buscan en realidad tener un departamento
comodo a sus necesidades o simplemente
estar mas cerca de su trabajo. Las
caracteristicas de los departamentos influyen
mucho a la hora de elegir un departamento y
por lo tanto, son factores que determinan el
precio. Cabe resaltar que el muestreo no
probabilistico se realiz6 a 107 personas del
area metropolitana de Monterrey ya que lo
minimo eran 100 personas, en el cual se

recabo informacion que veremos
representada en tablas y gréficas maés
adelante.

2. MARCO TEORICO

La renta de los departamentos siempre ha
existido en la actualidad han tenido una
mayor demanda debido a que los usuarios
decidan rentar un departamento ya sea por la
necesidad de estar mas cerca del trabajo, de
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la escuela o simplemente porque no tienen
una casa propia. Todo esto se relaciona con
las caracteristicas que buscan en una
vivienda desde la década de los setenta se
han ido estudiando principalmente para el
mercado de las computadoras y televisiones
(Michaels, 1979 y Ellickson, 1979).

Algunos autores como Goodman
(1978) destacan que los precios de las
viviendas son muy variables dependiendo de
la zona en la que se localicen; mientras que
Witte. Et al., (1979) analiza el precio de la
rentabilidad para saber las caracteristicas de
la vivienda ideal que el usuario busca.

Zorrilla (1983) llevo a cabo dicho
método (precios hedonicos) en el érea
metropolitana de Monterrey para confirmar
que la calidad de aire y los precios de las
viviendas influyen mucho, ya que si una
vivienda se localiza en un lugar donde la
contaminacion es continua, los usuarios no
querran estar en ese lugar por mucho tiempo.

Mas que el situar un departamento o
una torre departamental como es el caso de la
actualidad, es muy importante considerar el
aspecto urbano, ya que la ciudad de
Monterrey y su area metropolitana no cuenta
con una buena distribucién urbana y por ende
hace mas dificil la transportacion de un lado
a otro, (L6pez. - 2006). Para tener mas clara
la descripcion de precios hedonicos, es una
metodologia que nos ayuda a saber cual es el
interés del consumidor o del cliente para
pagar por un servicio o determinada calidad
de vida Mendoza (2009) sefiala que hay un
valor que otorga el entorno, la naturaleza, sus
vistas, el vecindario, etcétera. Este valor no
solamente le da un valor al objeto o al lugar,
sino que también le agrega un valor a la
persona. Moreno y Alvarado (2011) destacan
que los aspectos que son importantes recalcar
son la estructura, el entorno social y la
localizacion. Estas tres caracteristicas nos
describen el departamento; la primera de
ellas se refiere al nimero de recamaras,
tamafio del departamento, con terraza, aire
acondicionado, servicios de teléfono y
cablevision, etcétera. La segunda brinda
informacion sobre la seguridad, cercania de
escuelas, tamafo de las familias que viven
ahi, etcétera. La tercera nos da informacion
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de algunos otros aspectos ya que describe la
geografia del sitio, su economia, las vistas
con las que cuenta, el trafico al que se
enfrenta, etcétera.

3. METODO

Realizamos encuestas a usuarios para saber
sus preferencias al momento de rentar un
departamento, las preguntas base fueron el
tamafio del departamento, la razon de porque
rentarian, el precio que estarian dispuestos a
pagar, la ubicacion de este.

Se recabo la informacion de 107
personas en muestreo no probabilistico en
base a una entrevista digital para saber sus
caracteristicas ideales de un departamento,
las personas tenian un rango de edad entre
los 18 a 60 afios.

Se realiz6 una investigacion en la
hemeroteca de la biblioteca Alfonsina de la
Universidad Autonoma de Nuevo Leodn, los
datos se obtuvieron por los meses del afio
2019 y 2020 en el periddico el “Norte” para
poder analizar las caracteristicas de los
departamentos que estaban publicados vy
saber los precios dependiendo de la zona en
la que se localizaba. Esta busqueda se centrd
especificamente en el centro de Monterrey

porque ahi es donde se encuentra la mayor
fuente de oportunidades para los usuarios.
Los resultados obtenidos en la hemeroteca
dan a conocer que el mercado de la renta de
los departamentos en Monterrey esta muy
demandado y que casi la mayoria que estan
publicados tienen las mismas caracteristicas.
La primera se explica la razon de la
encuesta, asi como el aclarar que se requeria
para fines académicos, ya que las personas
acceden mas faciles a contestarlas. La
segunda seccion cuenta con la informacion
general del entrevistado y destacan, datos
como edad, género, estado civil, etcétera. Y
la ultima seccién representa los aspectos de
la rentabilidad de un departamento, aspecto
mas importante a analizar en dicho articulo.
Inicialmente, se ubica geograficamente
Nuevo Leo6n y, el municipio de Monterrey,
area de estudio y analisis actual, (Imagen 1).

Imagen 1.- Ubicacién geogréfica del municipio de Monterrey, Nuevo Leon.

\:ir%’ 2, .
s

Fuente: INEGI.

sobre

Se  buscéd informacion
departamentos en el centro de Monterrey en
el afio 2019, y el afio 2020 para hacer un
comparativo de que tanto se increment6 o
se devaluo el precio por la pandemia del
COVID-19, asi como también determinar
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las caracteristicas de los departamentos que
estaban en renta entonces respecto de los
que se ofrecieron durante la pandemia para
verificar los cambios que se han suscitado.
Parte importante de esta
investigacion es ver como el confinamiento
ocasionado por el COVID-19 afectd la
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rentabilidad en los departamentos asi como
identificar las caracteristicas principales de
los mismos en la actualidad y en la zona,
siempre considerando, factores como la
edad, el género y la importancia de lo que
la gente necesita mas cuando esta buscando
un departamento.

La experiencia que el confinamiento
ocasionado el COVID-19 hizo que la
poblacién pasara mucho tiempo en casa sin
poder salir. En ese momento en que las
personas  valoran  correctamente las
caracteristicas antes mencionadas de las
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viviendas.

4. RESULTADOS
De las 107 personas encuestadas se recabd la
informacion con la que se analiza y compara
en las siguientes tablas

Tabla 1 . Descripcion de variables
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Variable. Descripcion.

Edad Muestra la edad en forma numérica del encuestado

Género Variable dummy: 1=Hombre, 2=Mujer

Civil Estado civil en el que se encuentra el entrevistado

Escolaridad Formacion académica, como ultimo nivel de estudio
completado

Ingresos Ingreso salarial por mes

Ubicacién Cerca de qué éarea tiene preferencia por encontrar
departamento

Recamaras Cantidad de recdmaras busca tener en su
departamento de renta

Barios Cantidad de bafios que desea cuente el departamento

Amueblado Si el entrevistado desea conseguir un departamento
amueblado.
Variable dummy: 1=Si, 2=No

Mensualidad Pagos mensuales en pesos, que esta dispuesto a pagar
por un departamento amueblado

Sin muebles Razon por la cual no busca un departamento
amueblado

Servicios Servicios que necesita en su departamento

Cochera Si el entrevistado requiere cochera.
Variable dummy: 1=Si, 2=No

T.auto Tamafio del automévil que el encuestado utiliza

S.cochera El entrevistado no desea contar con cochera

Autos Cantidad de automoviles que tiene el entrevistado

Departamento Tamario del departamento en m2 que busca

Patio Si el entrevistado quiere patio en su departamento.
Variable dummy: 1=Si, 2=No

T.patio Tamafio del patio que requiere

C.patio Area por la que desea cambiar el patio

Terraza Si el entrevistado quiere terraza. Variable dummy:
1=Si, 2=No

T.ideal Caracteristicas de la terraza ideal del entrevistado

C.terraza Area por la que desea cambiar la terraza

Vistas agradables

D.vistas agradables

Si el entrevistado prefiere vistas agradables.

Variable dummy: 1=Si, 2=No

Descripcion de vistas agradables que considera el
entrevistado
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C.vistas agradables
personal

Cambiar vistas agradables por otro aspecto a beneficio

Fuente: Elaboracién propia.

La Tabla 2 se explica la frecuencia y
el porcentaje a estudiar de solo algunas
variables.

Con estas logramos sacamos la
media y la moda para identificar en
nuestros encuestados si predominan mas
hombres o0 mujeres, asi como otras
variables como el ingreso salarial, su
escolaridad, estado civil, y caracteristicas

especiales del departamento.

De esta manera, los resultados son
acordes con lo que establece Zorrilla
(1983), es decir, que los precios van de
acuerdo a las caracteristicas que buscan las
personas y de las prioridades que les
asignan en su bienestar. Dicho analisis se
verd interpretado en las siguientes tablas.

Tabla 2. Variables sociodemograficas de los encuestados y porcentajes
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Variable Frecuencia Porcentaje
Edad
Menos de 25 29 26.6
De 26 a 35 44 40.3
De 36 a50 15 13.7
De 51 0 mas 17 15.5
No contestaron 2 3.9
Total 107 100
Género
Hombre 42 39.3
Mujer 65 60.7
Total 107 100.0
Estado civil
Soltero(a) 56 52.3
Casado (a) 47 43.9
Separado (a) 1 0.9
Divorciado (a) 3 2.8
Total 107 100
Escolaridad
Secundaria 2 19
Secundaria o técnica 26 24.3
Licenciatura 66 61.7
Maestria 13 12.1
Total 107 100
Ingresos
Menos de 5 mil 9 8.4
De 5a 10 mil 38 35.5
De 10 a 15 mil 26 24.3
Mas de 15 mil 34 31.8
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Total

107

100

Fuente: Elaboracion propia.

La mayoria de los encuestados
fueron mujeres de 26 a 35 afios, solteras,
con una licenciatura y un ingreso de 5 a 10
mil pesos mensuales. Estos resultados
coinciden con la hipétesis de la
investigacion de la cual es que las personas
joévenes son quienes estdn en constante
basqueda de departamentos y mas las
mujeres ya que buscan estar mas cerca de
su escuela o de su trabajo.

Los otros datos que salieron en la
tabla nos dicen que hay una poblacion

minima que tiene estudios superiores a la
licenciatura (12%) y que tienen un ingreso
mensual mayor, esto quiere decir que solo
estas personas pueden adquirir de un
departamento mas costoso y con mas
virtudes para darle valor agregado.

Tabla 3. Estadisticos descriptivos de las variables.

Minimo Maximo Media Desviacién
estandar
Ubicacion 1 3 2.18 0.450
Recamaras 1 3 2.10 0.640
Barios 1 3 2.35 0.765
Amueblado 1 2 1.56 0.498
Mensualidad 1 3 1.71 0.621
Sin muebles 1 3 2.43 0.640
Servicios 1 3 2.14 0.848
Cochera 1 2 1.21 0.411
T.auto 1 3 1.43 0.805
S.cochera 1 3 1.47 0.784
Autos 1 4 2.00 0.749
Departamento 1 3 2.15 0.639

Fuente: Elaboracion propia

En la Tabla 3 nos damos cuenta de
las estadisticas de cada una de las variables
para considerar cual es la que mas utilizan
y a base de estos resultados saber cuéles
caracteristicas son las mas buscadas por las
personas. Ya que hay muchos factores que
afectan en la toma de decision para la busca
de un departamento.

La importancia de hacer estas
investigaciones es demostrar cuales son los
departamentos con mayor demanda y a
base de esta informacion las
desarrolladoras puedan hacer el
departamento para que se les rente lo antes
posible.

Con esta tabla nos basamos también
para identificar las caracteristicas que en
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cierta manera son importantes, como son las
vistas, el entorno, la contaminacion
ambiental, etc. Asi como lo explica
Saphores y Aguilar (2005) que el precio
afecta mucho por los malos olores que esta
en la zona, ya que si esta cerca de una
industria, siempre tendrd malos olores y
afectara al precio del departamento.

Lépez Rizzo (2006) menciona sobre
qué tan importante es la zona en la que se
ubica el departamento, ya que si €s una zona
en donde no tienes facil acceso a carreteras
0 tienes problemas para transportarte a un
lugar a otro esto le resta de igual forma el
costo al departamento, por eso en la tabla se
ve que un factor muy importante y que
muchas personas escogieron era que

483

Vol. 7 Nam. 2

Julio-Diciembre 2021



e-ISSN: 2448-5101

estuviera cerca de su trabajo.

Grafica 1. Tamafio adecuado del departamento para los encuestados
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De 40 a 60 m2

Mas de 60 m2

Fuente: Elaboracion propia.

La Gréfica 1 indica que mas de la
mitad de los encuestados prefieren tener un
departamento de 40 a 60m?.

Este dato se vio mucho en la
investigacion preliminar que se realiz6 en
la hemeroteca de la biblioteca Alfonsina en
donde los departamentos publicados tenian
estas medidas y estaban en un costo comun
a los demas departamentos del mercado, lo
que variaba eran los muebles y los
Servicios.

Mientras que el 29% de los

encuestados nos indican que hay personas
que si quieren un departamento amplio en
donde puedan tener mas areas. El
porcentaje restante 13.8% prefieren tener
un departamento pequefio quizas sea por
tener un costo menor o por el simple hecho
de que no se la pasa mucho tiempo en el
departamento. Después de analizar esta
grafica y saber la medida estandar del
departamento, pasaremos a analizar los
siguientes graficos para poder llegar a una
conclusion con los datos recabados.

Gréfica 2. Porcentaje de entrevistados que desean patio
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Fuente: Elaboracion propia.

En la Gréfica 2 el 66% nos indicd
que esta dentro de sus necesidades el
conseguirlo con patio, mientras que el
33.7% indica que no quieren patio en el
departamento que buscan ya que la causa
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principal es que no pasan mucho tiempo en
casa. Podemos deducir que la mayoria de
los entrevistados desean un area al exterior
de su hogar en el que puedan tener algln
tipo de recreacion. De las personas que

484

Vol. 7 Nam. 2

Julio-Diciembre 2021



e-ISSN: 2448-5101

quieren tener el patio en su departamento
el porcentaje mayor respondié que desean
un patio de tamafio mediano, como se
aprecia en la Grafica 3, con el 59%
mientras que el 11% desea un espacio

grande. Y solo el 29% respondié que queria
solo un espacio pequefio. Se puede deducir
con estas respuestas que esperan que el
patio tenga  significancia en el
departamento de busqueda.

Gréfica 3. Tamarfio de patio que buscan los encuestados
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Fuente: Elaboracion propia.

La Grafica 4 retoma el resultado de
las personas que no desean tener patio, es
decir el 33.7% de los entrevistados. Estas
personas desean cambiar esta area por alguna
otra que sea mas de su aprovechamiento, se
expusieron tres posibles respuestas a lo que
ellos respondieron que preferirian tener una
recdmara en lugar de ese patio, con el 36% de
los encuestados. Seguidos por una cocina,
reconociendo que se refieren a tener una

cocina mas amplia ya que usualmente en los
espacios que rentan como departamentos
tienden a tener espacios muy reducidos. Y al
final con un 31.5% indican que preferirian
tener un espacio mejor adaptable a lo que es
la sala, pensando que estos encuestados son
mas del ambito social por lo cual requieren
mAs espacio en esta area del departamento.

Gréfica 4. Espacio que desean aprovechar en lugar de un patio

38

36

34

32

30

28

Recdmara

Cocina Sala

Fuente: elaboracién propia.

A continuacién, se analiza la
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percepcion de una terraza, esto
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considerando que existen departamentos
que se ofrecen en una segunda planta y se
presta a tener esta area, de los entrevistados
el 64.7% prefieren tener una terraza,
considerando que el centro de Monterrey
contiene vistas a los mejores cerros, y una
terraza en esta zona pudiera ser de lo mas
aprovechable. Mientras que el 35.3% no
quisiera tener una terraza en su
departamento de busqueda. Considerando
las personas que prefieren terrazas, se les
cuestiono por las vistas que prefieren tener
al estar en sus terrazas, dejando como
opcion a elegir tres, y el porcentaje que mas
se vio favorecida, son las vistas agradables
con el 53.1%, por lo cual se puede deducir

que las personas que desean una terraza es
por esta condicion, que necesitan tener
vistas que puedan aprovechar en ella.
Seguido por espacios abiertos con el 35.4%
considerando que las terrazas son mas para
tomar el aire libre. Y por altimo con el
11.5% requieren una terraza lo mas
privada y personal posible, véase la Gréfica
6 a continuacion.

Gréfica 5. Porcentaje de entrevistados que desean terraza

70

60
50
40
30
20
10

0

Si

.

Fuente: Elaboracion propia.

Grafica 6. Vistas que prefieren en una terraza
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Fuente: Elaboracién propia.

A las personas que no
quieren una terraza, se les cuestiond
que area prefieren en lugar de una

terraza, enlistando tres posibilidades
se reportd que la recAmara obtuvo
el 40% de las preferencias, seguido
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por una sala de juegos con el 32% y
al final con un estudio de trabajo
con el 28%. Considerando que de
personas que no quieren terrazas
solo obtuvimos el 35.2%, se podria

decir que aproximadamente una
tercera parte de los entrevistados no
la quiere. Estos porcentajes se
describen en la Gréafica 7.

Gréfica 7. Area que prefieren en lugar de una terraza
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Fuente: Elaboracion propia.

También se busca tener la
percepcion del encuestado en cuanto a que
se refieren ellos con las vistas agradables,
por lo cual una de las preguntas era ver las
consideraciones que ellos tenian o el
concepto al que se referian al hablar de
vistas agradables, lo que se describen la
Gréfica 8, donde la respuesta con mayor
porcentaje fue vistas a los cerros, con un

64.6%, donde comprobamos una vez mas
que es uno de los detonantes o0 cosas
principales a la hora de seleccionar un
departamento, seguido de vistas a un jardin
considerando que fueran en una sola planta
con un 30.3% Yy por ultimo con un 5.1%
vistas privadas adornadas por el usuario,
como se describpe en la Grafica 8

Gréfica 8. Que considera una vista agradable el encuestado
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10 5.1
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Vista al jardin Vista a los cerros Vistas privadas
adornadas por el
usuario

Fuente: Elaboracion propia.
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En la Grafica 9, se cuestiond las
personas que no quieren unas vistas
agradables, cual seria la opcidon que tendria
mayor peso, al buscar departamento si no

contara con estas vistas agradables, o fueran
otros conceptos de su agrado. Las principales
respuestas con un 38% destacan dos espacios
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adecuados y zonas privilegiadas de accesos

rapidos.

Grafica 9. Que prefiere en lugar de vistas agradables
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Fuente: Elaboracion propia.

5. CONCLUSIONES

Los departamentos estan teniendo una
gran demanda en el mercado por la
sociedad que busca estar cerca de su
empleo y de sus estudios, es importante
abordar el tema de identificar cuéles son
las caracteristicas que mas buscan las
personas para rentar.

Lo mas importante de este estudio
es que las personas puedan rentar un
departamento con mayor facilidad ya
teniendo en cuenta las caracteristicas
primordiales.

No es el simple hecho de construir y
ya, es resolver todos los problemas que se
van a presentar, ya sea para la sociedad y
también para los usuarios que vayan a
rentar un departamento; me refiero a que
si no se hace una buena planeacion en lo
urbano para poder llegar bien al lugar, el
sitio no tendré una buena aceptacion por la
sociedad porque su transcurso de llegada
serd dificil, en cambio si se planea bien la
infraestructura urbana, es mas probable
gue tenga una gran aceptacion por la
sociedad y por supuesto que el precio
incrementaria.

Podemos decir que los
departamentos se rigen por niveles, el
basico es el que todos buscan, el medio es
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aquel que no todos pueden tener y el alto
es aquel que cumple con caracteristicas
muy especificas de personas que tienen la
posibilidad de adquirirlo y poder sustentar
las renta y el mantenimiento. Hay mercado
para todos y es bueno saber los factores
que esto lo constituyen.

Sin dejar de lado que en estos
tiempos estamos batallando con la
economia del pais por el COVID-19
tenemos que estar de acuerdo en que no
siempre se podra tener un costo elevado,
es buscar un precio “justo” y rentar a ese
precio porque de otra manera no podras
rentar los departamentos.

Para el descanso y el confort no hay
precio que no valga pero también hay que
estar conscientes de cuanto tiempo
tendrias que invertir para lograr alcanzar
tener un departamento sofiado. Hoy en dia
estamos aprendiendo a valorar lo mucho o
poco que tenemos y asi ser felices, ya que
si  hay posibilidad de tener un
departamento muy bien ubicado, con
buenas vistas, amplio, etcétera es a base de
seguir luchando por salir adelante y sin
importar este trago amargo que nos trajo la
pandemia del COVID-19.
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