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Resumen

Este documento considera los determinantes del precio del alojamiento digital en Monterrey, utilizando
el caso de las listas de Airbnb. Esto se enmarca dentro del surgimiento de la economia colaborativa y el
turismo digital, que han reestructurado la realidad urbana y la posibilidad de acceder a alojamientos
temporales. Basado en un modelo cuantitativo, se toman en cuenta factores como el numero de
habitaciones, la region, la calificacion y el precio promedio por noche. Los hallazgos muestran que hay
una concentracion de ofertas en zonas con alto valor urbano, y que variables como la calidad percibida
por los usuarios tienen un gran impacto en los precios. Para que estas plataformas crezcan, indica la
literatura, el marco regulatorio deberia seguir el ritmo de cllas para minimizar los efectos negativos
observados, tales como la gentrificacion, el uso intensivo del suelo y la informalidad fiscal en los
alquileres a corto plazo.

Palabras clave: alojamientos, precios hedonicos, Monterrey.
Codigos JEL: L83, L85, R31.

Abstract

This document examines the determinants of digital accommodation pricing in Monterrey, using Airbnb
listings as a case study. It is framed within the emergence of the sharing economy and digital tourism,
which have reshaped the urban landscape and the accessibility of temporary lodging. Based on a
quantitative model, factors such as the number of rooms, location, user rating, and average nightly price
are taken into account. The findings indicate a concentration of listings in areas with high urban value
and reveal that variables such as perceived quality by users have a significant impact on pricing.
According to the literature, for these platforms to continue growing, regulatory frameworks should keep
pace with their evolution in order to mitigate observed negative effects such as gentrification, intensive
land use, and tax informality in short-term rentals.
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Introduccion

Este articulo presenta estadisticas sobre los alojamientos ofrecidos por plataformas digitales en
Monterrey, centrandose particularmente en hospedajes residenciales. Se consideran aspectos como el
tipo de habitaciones disponibles y las caracteristicas tanto de las instalaciones privadas como
comunes. El analisis descriptivo busca explorar algunas relaciones y tendencias relevantes que
contribuyan a una comprension integral del mercado inmobiliario local (Moreno y Alvarado, 2011).

Ademas, esta investigacion tiene relevancia por su conexion con la emergente economia
colaborativa; donde las plataformas digitales actiian como intermediarios que reinventan modelos de
alquiler e impactan tanto econémicamente como urbanamente (Guttentag, 2015). Algunas ciudades
ya han implementado restricciones mas estrictas sobre la conversion de propiedades residenciales a
alojamientos turisticos debido a su impacto en el mercado habitacional (Zervas et al., 2017). Con la
llegada del nuevo sector asociado a la "economia compartida", donde los usuarios prefieren compartir
espacios comunes y alquilar habitaciones durante sus actividades en vez de optar por casas completas
solo para vacaciones, este modelo representa un reto competitivo considerable para la industria
hotelera (Guttentag, 2015). La creciente disponibilidad de alojamiento privado ha llevado a un cambio
significativo en la demanda turistica (Barron et al., 2020), lo cual también afecta los precios y
cantidades disponibles para arrendamiento residencial. Sin embargo, es fundamental modelar
estadisticamente estas conversiones para delinear como las variables relacionadas con estancias

influyen en el precio final dentro del mercado digital.
Crecimiento Del Alojamiento Digital En Monterrey

Monterrey ha visto un notable crecimiento en su sector de alojamientos digitales gracias a
plataformas como Airbnb y otros servicios similares. Este auge ha sido impulsado por factores
econdmicos, sociales y tecnologicos que determinan las tarifas locales. La creciente popularidad de
Monterrey como destino turistico y empresarial ha dado lugar a una alta demanda internacional por
hospedaje; especialmente ante eventos significativos como la Copa Mundial de Futbol FIFA 2026
que podria incrementar hasta un 60% la ocupacion en estos tipos de alojamientos, sin embargo es una
estimacion que no estd sustentada por estudios especificos ya que esta demanda esta relacionada no
solo con eventos internacionales sino también con consideraciones estacionales y estratégicas
vinculadas a su ubicacion geografica diversificada.

Los precios no son fijos; varian segiin multiples elementos interrelacionados: desde cambios
estacionales hasta caracteristicas especificas propias de cada propiedad. En este articulo se
examinaran los principales factores que impactan los costos asociados a los alojamientos digitales en
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Monterrey ofreciendo asi un analisis detallado dirigido tanto a viajeros como propietarios interesados
en entender mejor el actual entorno del mercado.

El comportamiento tarifario observado dentro de estas plataformas esta intrinsecamente ligado
al equilibrio entre oferta y demanda; segin analisis realizados por Bolsapro si hay un aumento
significativo en la demanda sin un correspondiente incremento en ofertas disponibles esto puede
resultar no solo perjudicial sino muy costoso para quienes buscan alojamiento temporal

particularmente durante temporadas altas o eventos importantes locales (Wang y Nicolau, 2017).
Factor Tecnologico En Precios

La implementacion de tecnologias avanzadas, como los algoritmos de precios dinamicos,
también juega un papel crucial. Herramientas como las descritas en Booking Ninjas permiten a los
anfitriones ajustar tarifas en tiempo real, considerando factores como la estacionalidad, eventos
locales y la competencia en el mercado. Esto no solo maximiza los ingresos de los propietarios, sino
que también refleja la naturaleza competitiva y dinamica del mercado de alquileres digitales en
Monterrey. Por otro lado, la economia local y las fluctuaciones monetarias también influyen en los
precios de los alojamientos. Segin un analisis de México Historico, la depreciacion del peso
mexicano frente al dolar puede hacer que los precios sean mds atractivos para los turistas
internacionales, aumentando la demanda de hospedaje en la ciudad.

En este contexto, comprender los factores que afectan los precios de los alojamientos digitales
en Monterrey es fundamental para los anfitriones, los turistas y los actores del mercado. Este articulo
analiza en profundidad las dinamicas de precios, los factores de influencia y las estrategias utilizadas
en la industria de alojamientos digitales en esta vibrante ciudad.

En la actualidad, Monterrey se ha consolidado como un importante destino turistico y de
negocios en México, atrayendo a visitantes tanto nacionales como internacionales. La ciudad,
reconocida por su dinamismo econémico y su rica oferta cultural, ha experimentado un crecimiento
significativo en la demanda de alojamientos digitales, tales como departamentos, casas y espacios
compartidos. Con la llegada de plataformas como Airbnb y otras soluciones de hospedaje, los viajeros
ahora tienen acceso a una diversidad de opciones de precios que se adaptan a sus necesidades y
presupuestos (Gutiérrez et al., 2017).

A medida que profundizamos en este articulo, se abordaran aspectos clave como la oferta y
demanda turistica, la ubicacion geografica de los alojamientos, y las caracteristicas y servicios, entre
otros fendmenos como las regulaciones locales, eventos internacionales e incluso la implementacion
de la inteligencia artificial, que pueden justificar variaciones en los precios. Este enfoque permitira

no solo entender las dinamicas del mercado, sino también tomar decisiones mas informadas al
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momento de elegir un lugar donde hospedarse o invertir en el sector inmobiliario.
Antecedentes Como Demanda Y Oferta

La dinamica entre la demanda y la oferta de alojamientos digitales en Monterrey es un factor
crucial que determina el precio y la disponibilidad de estos servicios. En esta seccion, exploramos
algunos de los aspectos clave que influyen en esta relacion, analizando la demanda turistica, el

impacto de la oferta de alojamientos disponibles y las fluctuaciones estacionales.
Analisis De La Demanda Turistica En Monterrey

Monterrey, como una de las principales ciudades industriales y comerciales de México, atrae
a un gran numero de turistas tanto nacionales como internacionales. La demanda turistica se ve
impulsada por varios factores, incluyendo eventos deportivos, ferias y expos comerciales,
conferencias y el interés en su rica cultura y gastronomia. La popularidad actualmente al alza de la
ciudad en los ultimos afios como destino de negocios ha llevado a un aumento en la demanda de
alojamientos, especialmente en areas cercanas a centros de convenciones y zonas corporativas. Segun
estudios recientes, la afluencia de turistas ha crecido de manera constante, lo que ha aumentado la

competitividad entre los proveedores de alojamientos digitales.
Impacto De La Oferta De Alojamientos Disponibles

La oferta de alojamientos en Monterrey ha evolucionado significativamente en los ultimos
afios, con un notable aumento en las plataformas digitales que permiten a los propietarios alquilar sus
propiedades. Esta diversificacion de la oferta incluye desde departamentos y casas hasta opciones
mas tradicionales como hoteles. La disponibilidad de alojamientos varia segun la zona, lo que influye
en los precios. En areas centrales y de alta demanda, los precios suelen ser mas elevados debido a la
concentracion de servicios y atractivos turisticos. Por otro lado, en zonas mas alejadas o menos
populares, los precios tienden a ser mas accesibles, lo que puede atraer a un segmento diferente de

turistas.
Variaciones De La Demanda Por Temporada Y Su Influencia En Los Precios

La demanda estacional impacta significativamente los precios del alojamiento digital en
Monterrey. Durante las temporadas altas de turismo, como las vacaciones de verano e invierno, la
afluencia de visitantes genera una mayor demanda de alquileres a corto plazo. Este aumento repentino
de la demanda suele resultar en aumentos de precios, ya que los propietarios aprovechan la
disponibilidad limitada de alojamiento. Por ejemplo, plataformas como Airbnb emplean algoritmos
de precios dinamicos para ajustar las tarifas en tiempo real segun los picos de demanda. Por el
contrario, durante las temporadas bajas, como finales de invierno o principios de primavera, la
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demanda suele disminuir, lo que resulta en precios mas bajos. Los anfitriones suelen reducir las tarifas
para atraer reservas y mantener los niveles de ocupacion. Esta estrategia de precios garantiza la

competitividad en un mercado donde la oferta puede superar la demanda (Li et. al., 2016).
Demanda Impulsada Por Eventos Y Volatilidad De Precios

Los eventos importantes en Monterrey, como conciertos, festivales y eventos deportivos,
generan picos temporales en la demanda de alojamiento. Se espera que la proxima Copa Mundial de
Futbol FIFA 2026 aumente la demanda de alojamiento hasta en un 60%, lo que impactara
significativamente los precios de alquiler digitales. Este aumento se atribuye a la capacidad limitada
de los hoteles tradicionales, lo que impulsa a los visitantes a buscar opciones de alojamiento
alternativas a través de plataformas digitales (Zervas et al., 2017).

Durante estos eventos, los anfitriones suelen implementar precios dindmicos para maximizar
los ingresos. Esta estrategia se alinea con el principio de la oferta y la demanda, donde la
disponibilidad limitada justifica tarifas mas altas. Sin embargo, después del evento, los precios
pueden bajar drasticamente a medida que la demanda se normaliza, creando oportunidades para los

viajeros con presupuesto ajustado.
Dinamica De La Oferta: Crecimiento De Los Anuncios Digitales

La oferta de anuncios digitales de alojamiento en Monterrey ha crecido de forma constante,
impulsada por la creciente popularidad de plataformas digitales. Esta expansion ha generado mayor
competencia entre los anfitriones, lo que influye en las estrategias de precios (Chen et al., 2021). Los
anfitriones en zonas con alta demanda pueden bajar los precios para atraer reservas, especialmente
durante periodos de baja demanda (Oskam et al., 2018). Ademas, la calidad y la variedad de los
anuncios juegan un papel crucial en los precios (Gallegos et al., 2020). Las propiedades con servicios
premium, como piscinas, mobiliario moderno o proximidad a atracciones populares, pueden alcanzar
precios mas altos. Por el contrario, los alojamientos basicos en ubicaciones menos atractivas pueden
tener dificultades para competir, lo que a menudo resulta en precios reducidos (Tussyadiah y Pesonen,

2016).
Impacto De Los Cambios Regulatorios En La Oferta Y Los Precios

Los cambios regulatorios en Monterrey, como las restricciones a los alquileres a corto plazo o
el aumento de impuestos, pueden afectar la oferta de alojamientos digitales. Por ejemplo, una
regulacion mas estricta puede provocar una reduccion en la disponibilidad de alojamientos, ya que
algunos anfitriones abandonan el mercado debido a problemas de cumplimiento normativo o una

menor rentabilidad, sin embargo, es un fendmeno que tendria que ser estudiado aparte para

e-ISSN: 2448-5101 VinculaTégica EFAN Vol. 12. Num. 1
https://vinculategica.uanl.mx/ Enero-Febrero 2026


https://vinculategica.uanl.mx/

113

comprobarlo. Esta posible contraccion de la oferta puede impulsar los precios al alza, especialmente
durante los periodos de alta demanda. Por otro lado, los incentivos regulatorios, como las exenciones
fiscales para los anfitriones, podrian animar a mas propietarios a entrar en ¢l mercado, aumentando

la oferta y potencialmente estabilizando los precios (Lopez-Villa y Lopez-Torres, 2019).
Avances Tecnologicos En Algoritmos De Precios

Las plataformas digitales utilizan algoritmos avanzados para optimizar los precios segun las
condiciones del mercado en tiempo real. Estos algoritmos consideran factores como el tiempo de
reserva, los eventos locales y las tendencias historicas de precios para ajustar las tarifas
dinamicamente. Un buen ejemplo, las reservas de Gltima hora suelen provocar reducciones de precios,
ya que los anfitriones buscan cubrir las vacantes. Por el contrario, las reservas anticipadas para
periodos de alta demanda pueden resultar en precios mas altos. Este enfoque dindmico garantiza que
los anfitriones puedan maximizar sus ingresos y, al mismo tiempo, mantenerse competitivos en un

mercado fluctuante.
Factores Economicos Que Influyen En La Demanda Y La Oferta

Las condiciones econdmicas, como la inflacion y el crecimiento salarial, también afectan los
precios del alojamiento digital en Monterrey. Un buen ejemplo seria el aumento del salario minimo
en México en 2025 ha mejorado el poder adquisitivo de los consumidores locales, lo que podria
aumentar la demanda de alquileres a corto plazo. Sin embargo, las presiones inflacionarias y el
aumento de las tasas de interés pueden disuadir a algunos viajeros, especialmente a aquellos con
presupuestos ajustados. Esta incertidumbre econémica puede provocar fluctuaciones en la demanda,
lo que obliga a los anfitriones a ajustar los precios en consecuencia para mantener los niveles de

ocupacion, lo que tendria que ser analizado para comprobarlo.
Panorama Competitivo y Estrategias de Precios

El panorama competitivo del mercado de alojamiento digital de Monterrey influye en las
estrategias de precios. Los anfitriones deben considerar las tarifas de propiedades similares en su zona
para mantenerse competitivos. Las propiedades con caracteristicas unicas o excelentes resefias de
clientes suelen justificar precios mas altos, mientras que aquellas con ofertas promedio pueden
necesitar tarifas mas bajas para atraer reservas (Zhang et. al., 2010). Ademas, los anfitriones pueden
ofrecer descuentos o tarifas promocionales para asegurar reservas durante periodos de baja demanda.
Estas estrategias no solo mejoran la ocupacion, sino también la visibilidad y el posicionamiento de la

propiedad en plataformas digitales.
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Tendencias a Largo Plazo en la Demanda y la Oferta

Las tendencias a largo plazo, como la transicion hacia el teletrabajo y el nomadismo digital,
han transformado la demanda de alojamientos digitales. Monterrey se ha convertido en un destino
popular para quienes trabajan a distancia, lo que ha generado una mayor demanda de estancias
prolongadas. Esta tendencia ha impulsado a los anfitriones a ofrecer tarifas mensuales competitivas
para atraer a inquilinos a largo plazo. Ademas, la preferencia por el alquiler de propiedades en lugar
de la vivienda propia, impulsada por factores econdomicos y de estilo de vida, ha contribuido a una
demanda sostenida de alojamientos digitales. Este cambio subraya la importancia de estrategias de

precios flexibles que se adapten a las diversas necesidades de los clientes.
Influencia de los Eventos Locales en los Precios del Alojamiento

Los eventos locales, como conciertos, festivales, conferencias y torneos deportivos, impactan
significativamente los precios del alojamiento digital en Monterrey. Durante eventos de alto perfil, la
demanda de alojamiento se dispara, lo que genera aumentos sustanciales de precios. Por ejemplo,
durante conciertos o festivales celebrados en el area metropolitana de Monterrey, se ha observado
que las tarifas hoteleras aumentan significativamente. Este fuerte aumento se debe principalmente a
la limitada disponibilidad de alojamiento cerca de las sedes de los eventos y a la afluencia de turistas
nacionales e internacionales. Se considera en proyecciones que con la proxima Copa Mundial de
Futbol FIFA 2026, se atraeran al menos dos millones de turistas al estado de Nuevo Leon, lo que
incrementara aun mas la demanda de alojamiento. Este evento probablemente tendra un efecto
domind en plataformas digitales de alojamiento como Airbnb, donde los precios podrian experimentar
un aumento similar al de los hoteles tradicionales. El papel de las plataformas digitales para satisfacer
esta demanda sera crucial, ya que ofrecen opciones flexibles para los turistas que buscan proximidad

a las sedes de los eventos.
Tendencias Estacionales y su Impacto en los Precios

Las variaciones estacionales de la actividad turistica son fundamentales para determinar los
precios del alojamiento en Monterrey. La ciudad disfruta de un clima semi seco con veranos calurosos
e inviernos suaves, lo que influye en la afluencia turistica. Durante las temporadas altas, como lo son
las vacaciones de verano y vacaciones de invierno, la demanda de alojamiento aumenta, lo que se
traduce en precios mas altos. Por el contrario, durante las temporadas bajas, los precios tienden a
estabilizarse o disminuir a medida que la demanda disminuye. Esta dindmica es consistente con las
tendencias generales en la industria del turismo y la hospitalidad, donde las fluctuaciones estacionales
de la demanda impulsan las estrategias de precios. Un buen ejemplo de ello seria que los resorts de
playa suelen subir los precios durante el verano, mientras que los destinos de esqui experimentan
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tendencias similares en invierno. En Monterrey, el impacto estacional se ve agravado por los

festivales culturales y religiosos locales, que atraen a un ntimero significativo de visitantes
Estrategias de Precios Dinamicos Durante Temporadas Altas

Las plataformas digitales de alojamiento como Airbnb utilizan algoritmos de precios dindmicos
para ajustar las tarifas segtn la oferta y la demanda en tiempo real. Estos algoritmos analizan factores
como las tendencias de reserva, los eventos locales y los patrones estacionales para optimizar los
precios. Por ejemplo, en el contexto local, durante temporadas de alta demanda como el Festival
Internacional de Cine de Monterrey o el Festival de Santa Lucia, los precios dinamicos garantizan
que los propietarios puedan maximizar sus ingresos y, al mismo tiempo, satisfacer el aumento
repentino de la demanda. A diferencia de los hoteles tradicionales, las plataformas digitales ofrecen
mayor flexibilidad en los precios, lo que permite a los anfitriones implementar descuentos de tltima
hora o tarifas premium segun el periodo de reserva. Esta adaptabilidad es especialmente beneficiosa
durante eventos o temporadas con picos de demanda impredecibles. El uso de analisis predictivo y
datos en tiempo real se ha convertido en un pilar fundamental para que los proveedores de alojamiento

digitales se mantengan competitivos en el mercado.
Impacto del Desarrollo de Infraestructura en los Precios Estacionales y Basados en Eventos

El desarrollo continuo de la infraestructura de Monterrey, que incluye nuevos centros de
convenciones, atracciones turisticas y redes de transporte, tiene un impacto directo en los precios del
alojamiento. Estos desarrollos no solo refuerzan el atractivo turistico de la ciudad, sino que también
incrementan su capacidad para albergar eventos de gran envergadura. Por ejemplo, se espera que la
construccion de nuevas sedes para la Copa Mundial de Futbol FIFA 2026 impulse un aumento en la
llegada de turistas, lo que influira ain mas en los precios del alojamiento. Ademas, la mejora de la
infraestructura facilita la conectividad y la accesibilidad, facilitando a los turistas explorar la ciudad.
Esta mayor comodidad suele justificar tarifas de alojamiento mas altas, especialmente durante
temporadas altas o eventos importantes. Las plataformas digitales pueden capitalizar esta tendencia
promocionando propiedades ubicadas cerca de atracciones de reciente desarrollo o centros de

transporte.
Preferencias del Consumidor y su Variabilidad Estacional

El comportamiento y las preferencias del consumidor también desempefian un papel crucial en
la configuracion de las tendencias de precios estacionales y en funcion de los eventos. Tras la
pandemia, se ha observado un cambio notable hacia experiencias de viaje personalizadas y auténticas.

Los turistas buscan cada vez mas alojamientos que ofrezcan servicios tnicos, inmersion cultural local
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y practicas sostenibles. Este cambio ha dado lugar a una diversificacion de los tipos de propiedades
disponibles en las plataformas digitales, que van desde alojamientos ecoldgicos hasta apartamentos
de lyjo.

Durante temporada alta o eventos importantes, las propiedades que se ajustan a estas
preferencias suelen tener precios mas altos. Por ejemplo, los alojamientos que ofrecen proximidad a
lugares para eventos, medidas de seguridad mejoradas o experiencias exclusivas tienden a atraer
tarifas premium. Las plataformas digitales se han adaptado a estas preferencias cambiantes
incorporando filtros de busqueda avanzados y recomendaciones personalizadas, lo que permite a los

consumidores encontrar propiedades que se ajusten a sus necesidades especificas.
Medidas Fiscales y Regulatorias que Afectan los Precios de Eventos y Temporadas

La introduccion de impuestos sobre alojamientos digitales, como el impuesto al hospedaje del
en Nuevo Ledn, ha anadido una nueva dimension a las estrategias de precios. Aunque las legislaciones
cambian con el tiempo, este impuesto, implementado para abordar problemas como la gentrificacion
y la disparidad econdmica, afecta tanto a anfitriones como a turistas. En el mismo contexto local,
durante periodos de alta demanda como la Copa Mundial de Futbol FIFA 2026, la carga fiscal
adicional puede generar mayores aumentos de precios, ya que los anfitriones trasladan el costo a los
consumidores.

Las medidas regulatorias también influyen en la oferta de alojamientos digitales, ya que los
requisitos de cumplimiento mas estrictos pueden disuadir a algunos anfitriones de publicar sus
propiedades. Esta reduccion en la oferta, sumada a la alta demanda durante eventos o temporadas
altas, puede exacerbar las fluctuaciones de precios. Las plataformas digitales deben afrontar estos
desafios regulatorios, garantizando al mismo tiempo el cumplimiento y manteniendo precios

competitivos.
Integracion de la Inteligencia Artificial en los Mecanismos de Precios

Las plataformas digitales que operan en Monterrey, México, utilizan cada vez mas la
inteligencia artificial (IA) para perfeccionar sus estrategias de precios. A diferencia de los algoritmos
de precios dinamicos ya mencionados, que se centran en los ajustes de la oferta y la demanda en
tiempo real, la A permite a las plataformas incorporar analisis predictivos e informacion del
comportamiento en las decisiones de precios. Los algoritmos de IA analizan amplios conjuntos de
datos, incluyendo los patrones de navegacion de los consumidores, el historial de reservas y los
precios de la competencia, para pronosticar la demanda futura y recomendar estrategias de precios
optimas. Por ejemplo, plataformas como Airbnb han introducido herramientas basadas en IA que

ofrecen a los anfitriones sugerencias de precios adaptadas a su tipo de propiedad, ubicacion y
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rendimiento historico. Estas herramientas también consideran variables externas como las
condiciones climaticas, los eventos locales y los indicadores econdmicos, que son particularmente
relevantes en Monterrey debido a su vibrante calendario cultural y la fluctuante demanda turistica.
Este enfoque va mas alla de los precios dinamicos tradicionales al ofrecer un modelo de precios mas

personalizado y granular.
Método

El enfoque de la investigacion es cuantitativo, donde el objetivo principal es examinar de manera
objetiva una relacion entre diversas variables estructurales, cualitativas y geograficas que influyen en
el precio de los servicios de alojamiento en plataformas digitales en Monterrey. El analisis de datos
emplea técnicas estadisticas avanzadas para poder identificar patrones y relaciones entre las variables.
La investigacion cuantitativa busca establecer conexiones causales entre las diversas caracteristicas
del alojamiento y el efecto en el precio, garantizando asi resultados precisos respaldados por datos
numeéricos y estadisticos. (Gibbs et al., 2018)

Este articulo ademas se basa en el enfoque cuantitativo, utilizando asi regresiones multiples y
correlaciones para evaluar la relacion entre las variables. Este tipo de investigacion proporciona un
marco integral para la generalizacion dentro del area urbana de Monterrey, ofrece una perspectiva

para evaluar la influencia de las variables consideradas.
Participantes

La muestra incluye casas habitacion alquiladas en Monterrey, principalmente en ubicaciones
residenciales, turisticas e¢ industriales donde la vivienda es mas valiosa en la zona de Monterrey,
misma que cuenta con una amplia diversidad de opciones para alojamientos incluyendo desde
hoteles de lujo hasta departamentos turisticos y casas de huéspedes. Cada tipo de alojamiento
tiene su propio perfil de precios, que puede variar considerablemente. Por otro lado, los
departamentos y las casas de huéspedes suelen ser mas accesibles y pueden atraer a un publico
que busca experiencias mas personalizadas o estancias mas largas. La eleccion del tipo de
alojamiento no solo afecta el costo, sino también la experiencia del viajero, ya que cada opcion
presenta sus propias ventajas y desventajas. El universo dentro de este articulo son todas las ofertas
publicadas en la plataforma digital y ubicadas en Monterrey siendo todas casas habitacion. No se
consideran ofertas en apartamentos, hoteles boutique, como mansiones, casas de lujo, porque podria
no haber conexion aqui en absoluto entre los mecanismos de precios y los principios de movimiento

del mercado.

e-ISSN: 2448-5101 VinculaTégica EFAN Vol. 12. Num. 1
https://vinculategica.uanl.mx/ Enero-Febrero 2026


https://vinculategica.uanl.mx/

118

Técnica e Instrumento

Para la recopilacion de los datos, se accedio a la plataforma digital, y se obtuvo informacion
de ofertas de alojamientos en casas residenciales en la zona de Monterrey. El instrumento de medicion
no consiste en un cuestionario tradicional, sino en la extraccion de datos de interfaces de acceso
publico, lo que facilita una recopilacion exhaustiva de informacion sobre cada alojamiento.

Hemos recolectado 70 entradas de alojamiento de casas de los resultados de busqueda en la
fuente como lo es la plataforma, para brindarnos informacion respetable y actualizada con respecto a
ciertas caracteristicas (por ejemplo, ubicacion, habitaciones, calificacion, etc.). La muestra de las
ofertas publicadas seleccionadas es una muestra aleatoria.

De acuerdo con lo mencionado en este articulo podemos considerar las siguientes variables
mas relevantes para la captura de datos para la muestra (Chen y Xie, 2017).

Precio: que es la tarifa por noche de la habitacion y también es una variable dependiente.

Habitaciones: Cantidad de habitaciones por alojamiento.

Bafios: Cantidad de bafios por alojamiento.

Calificacion promedio: La calificacion que se calcula al tomar el promedio de todas las resenas
de un huésped y se refleja en la popularidad del anfitrion.

Amenidades: Ofertas y servicios que incentivan al usuario a alquilar (estacionamiento, sala
comun, piscina, gimnasio, etc.)

Huéspedes: Total de huéspedes admitidos por alojamiento.

Ubicacion: Cercania con atracciones turisticas y parques empresariales de Monterrey.
Procedimiento

La técnica principal de analisis utilizada en este articulo es la regresion lineal multiple, ya que
no son visibles los impactos de las variables independientes en la formacion del precio del
alojamiento.

Ademas de los analisis de regresion lineal multiple, se aplicaron métodos estadisticos
descriptivos para ofrecer una representacion general de la distribucion de las variables. Estas
estadisticas ayudan para asi poder entender los datos en términos de promedios o medianas, asi como

la dispersion de los datos respecto a dichos valores promédiales.

Resultados

Caracteristicas Generales

En promedio, costara $796.12 MXN por noche en este tipo de alojamientos de plataformas
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digitales en Monterrey. Naturalmente, esta es solo una aproximacion de los costos de alojamiento.
El nimero promedio de habitaciones en las ofertas publicadas es de aproximadamente 1.64 y
se cree que el nimero de habitaciones también influird en el precio. Los alojamientos tienen una
calificacion promedio de 4.45/5, y se garantiza un servicio personalizado.
La distancia promedio a las zonas de entretenimiento mas cercano (servicios
comerciales/turisticos) es de 903.12 m, lo que podria ser un factor en el costo del alojamiento, debido

a la corta distancia a dichos puntos de interés

Tabla 1. Caracteristicas generales de los sujetos de estudio.

Indicador Valor

Precio Promedio $796.12 MXN
Numero Promedio de Recamaras 1.64
Calificacion Promedio 445/5

Distancia a entretenimiento 903.12 metros

Regresion lineal multiple

El proposito principal de la regresion lineal multiple consiste en poder entender el efecto de las
distintas variables independientes que influyen en los precios y asi también poder probar la
significancia estadistica de estos efectos, para lo cual se realiza una prueba de hipotesis.

El coeficiente de determinacion (R* = 0.528) indica que el 52.8% de esta variabilidad es
explicada por las variables incluidas en el modelo y el 47.2% por los residuos. Existen muchos
predictores en el modelo completo, por lo que el R? es bajo, quiza haya predictores no significativos
en el modelo. El error absoluto promedio es de 297.10, lo cual es bastante grande, lo que indica que
algunos otros elementos que el modelo no toma en cuenta estan influyendo en el precio del
alojamiento.

Sin embargo, el nimero de observaciones es de 70, lo que puede no parecer mucho para este

tipo de andlisis, pero es una cifra bastante tipica vista en estudios de metaanalisis.

Tabla 2. Regresion lineal multiple.

Indicador Valor
Coeficiente de correlacion multiple 0.726
Coeficiente de determinacion (R?) 0.528
R? ajustado 0.482
Error tipico 297.10

Distancia a Numero de observaciones 70

e-ISSN: 2448-5101 VinculaTégica EFAN Vol. 12. Num. 1
https://vinculategica.uanl.mx/ Enero-Febrero 2026


https://vinculategica.uanl.mx/

120

Interpretacion de los Coeficientes y su Significancia.

La intercepcion tiene un valor de $1,404.29, lo que representa el precio base estimado de un
alojamiento cuando todas las variables independientes son cero. Su p-valor de 2.31E-06 indica que
este valor es altamente significativo desde el punto de vista estadistico.

La variable estacionamiento presenta un coeficiente de —$118.89, lo que sugiere que, en
promedio, los alojamientos que lo incluyen tienden a costar menos, aunque este efecto no es
estadisticamente significativo (p = 0.1327), por lo que no se puede afirmar con certeza que el
estacionamiento influya en el precio.

La presencia de area social reduce el precio en aproximadamente $212.84, y este efecto si es
estadisticamente significativo (p = 0.0302). Esto podria indicar que, en este caso particular, los
alojamientos con areas sociales compartidas podrian estar orientados a un segmento mas econdémico.

El niimero de huéspedes tiene un efecto positivo y significativo sobre el precio, con un
incremento de $98.35 por cada huésped adicional (p =0.00018), lo que refleja que, a mayor capacidad
del alojamiento, mayor es su precio.

El nimero de recamaras también tiene un coeficiente positivo ($65.01), lo que sugiere que mas
habitaciones se asocian con precios mas altos, aunque no es estadisticamente significativo (p =
0.3226).

La calificacion promedio tiene un efecto negativo y significativo (—$65.74, p=0.0031), lo cual
es contraintuitivo. Esto sugiere que, en este caso, los alojamientos con mejores calificaciones podrian
estar cobrando menos, posiblemente por estrategias de precio mas agresivas para captar volumen de
reservas (Cheng y Jin, 2019).

Finalmente, la variable entretenimiento (proximidad a zonas de entretenimiento) tiene un
efecto muy leve y negativo (—$0.14 por metro) con un p-valor marginalmente significativo (p =
0.0524), lo que podria indicar que, a mayor cercania con zonas de entretenimiento, el precio tiende a

disminuir levemente, aunque este resultado necesita mas estudio.

Tabla 3. Variables y su significancia.

Variable Coeficiente P-Valor
Intercepcion 1404.29 2.31E-06
Estacionamiento -118.89 0.1327

Area Social -212.84 0.0302

Huéspedes 98.35 0.00018

Recamaras 65.01 0.3226

Calificacion -65.74 0.0031

Entretenimiento  -0.1438 0.0524
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Discusion

Los principales hallazgos de este articulo aportan valiosa informacion para la literatura sobre la
valuacion inmobiliaria, especialmente en los mercados que estan en desarrollo como el de
alojamientos y alquileres a corto plazo, donde los modelos de negocio tradicionales pueden no ser
aplicables a esta modalidad digital.

Las distintas variables que se analizaron contribuyen a una comprension mas profunda de los
factores que determinan los precios de alojamientos en plataformas digitales como Airbnb. La
relacion positiva entre la capacidad de huéspedes y el precio resalta la verdadera importancia de
considerar las variables mas funcionales para la valuacion (Cheng y Gunter, 2020). En este mismo
sentido, la presencia de equipamiento para actividad social, o bien, como estacionamientos y areas
recreativas cercanas, también influyen en la determinacion del valor, sugiriendo un enfoque mas
amplio para evaluar propiedades, alineados con los cambios sefialados (Mufioz, 2017) en relacion con
la economia colaborativa. Por otro lado, el coeficiente negativo de la calificacion del alojamiento
indica que una buena reputacion puede ayudar a estabilizar la demanda sin necesidad de ajustes al
alza en el precio (Ert et al., 2016). Finalmente, la alta dispersion de precios refleja la heterogeneidad
del mercado, condicionada por factores estructurales y situacionales. Esta heterogeneidad (Salas-
Olmedo et. al., 2018), es comtn en mercados urbanos donde operan plataformas como Airbnb y debe
ser considerada en marcos de valoracion competitiva (Gurran y Phibbs, 2017). Los resultados del
estudio enfatizan la necesidad de ampliar las herramientas de anélisis inmobiliario mediante la

inclusion de variables digitales y de la economia colaborativa.
Conclusion

Este documento presenta una vision empirica sobre cdmo diversas caracteristicas estructurales,
funcionales y reputacionales impactan sobre los precios del alojamiento en el mercado de plataformas
digitales en Monterrey. Los determinantes del precio tales como el nimero de huéspedes, la
disponibilidad de instalaciones de areas comunes y el conteo promedio de resefias son factores que
afectan el precio, como lo muestra el analisis de regresion lineal multiple.

Estos hallazgos sugieren que las teorias convencionales de valor tendran que considerar la
economia compartida. La variacion de precios observada también revela la naturaleza intrincada, asi
como diferencias en el mercado de alojamiento digital, indicando que asuntos especificos del contexto
como la ubicacion y las fluctuaciones de la demanda deben ser tomados en cuenta en estudios
posteriores.

Este enfoque cuantitativo sirve como un puente entre la investigacion académica y la practica

de valoracion inmobiliaria en contextos turisticos.
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