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Resumen

Este estudio analiza el impacto de las areas verdes urbanas en el valor percibido de la vivienda en
Monterrey y su area metropolitana, con un enfoque cuantitativo que estd basado en la aplicacion de
encuestas y el uso de la metodologia de ecuaciones estructurales (SEM). Se analizaron variables como
proximidad y accesibilidad a la vivienda, valoracién econémica y la calidad percibida de areas verdes,
mediante la aplicacion de una encuesta durante el tercer trimestre del 2025. Esta encuesta fue realizada
a habitantes que residen en el area metropolitana de Monterrey. En cuanto a los resultados, se muestra
que la calidad percibida de las areas verdes influye considerablemente en el valor percibido de la
vivienda; sin embargo, la proximidad solo influye moderadamente en su valor percibido. En lo que
respecta la plusvalia, mas alla del valor econdmico, mejora la percepcion. Todos estos resultados aportan
informacion util a la practica valuatoria y a la planeacion urbana en Monterrey y su area metropolitana.

Palabras clave: areas verdes urbanas; valor percibido de la vivienda; calidad ambiental percibida;
accesibilidad urbana; Monterrey.
Codigos JEL: R31; Q51; R21; C38

Abstract

This study analyzes the impact of urban green spaces on the perceived value of housing in Monterrey
and its metropolitan area, using a quantitative approach based on surveys and structural equation
modeling (SEM). Variables such as proximity and accessibility to housing, economic valuation, and the
perceived quality of green spaces were analyzed through a survey conducted during the third quarter of
2025. This survey was conducted among residents of the Monterrey metropolitan area. The results show
that the perceived quality of green spaces significantly influences the perceived value of housing;
however, proximity only has a moderate influence. Regarding added value, beyond the economic value,
it improves the perception of property value. All these results provide useful information for valuation
practices and urban planning in Monterrey and its metropolitan area.

Key words: urban green spaces, perceived housing value; perceived environmental quality;, urban
accessibility; Monterrey.
JEL Codes: R31; Q51; R21; C38
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Introduccion

El crecimiento de la mancha urbana en Monterrey y su area metropolitana, ha impactado en el
mercado inmobiliario, haciendo que la vivienda dependa, ademas de factores ambientales y
contextuales, también de sus caracteristicas fisicas. Entre estos factores, la presencia de areas verdes
urbanas constituyen un factor relevante, ya que impacta fuertemente en la calidad de vida de los
habitantes y también en la percepcion del valor de la vivienda (Wu et al., 2015). Por ello, es necesario
analizar como la presencia de parques, su calidad y accesibilidad, los camellones arbolados y los
espacios de recreacion, influyen de tal manera, que los habitantes valoran mas su entorno.

Existen diversos estudios internacionales que has identificado una asociacion positiva entre la
proximidad de 4reas verdes y el precio de la vivienda. Por ejemplo, en las viviendas de Varsovia se
encontrd que, por tener parques a menos de 100 metros, su valor se incrementd entre un 2.8% y un
3.1%y en las viviendas nuevas, hasta en un 8% (Trojanek et al., 2018). En otra investigacion realizada
en Shenzhen, China, se muestra que la cercania de las dreas verdes a las viviendas impacta
positivamente sobre los precios de la vivienda, con un radio de efecto de hasta 1.7 kilometros (Wu et
al., 2015). Estos estudios muestran que las areas verdes no solo agregan valor social y ambiental, sino
que también representan un factor econdmico importante en el mercado inmobiliario.

Ademas de la proximidad, la calidad percibida de las areas verdes también constituye un factor
importante. En Europa, hay estudios que sefialan factores como la seguridad, conectividad y el
mobiliario urbano, los cuales influyen considerablemente en la disposicion a pagar por vivienda
(Panduro & Veie, 2013; Liebelt et al., 2019). Esto hallazgos sugieren que no todas las areas verdes
impactan de la misma manera: aquellas con buena accesibilidad, mantenimiento y diversidad de
actividades recreativas tienen un mayor valor en la percepcion de la plusvalia residencial.

En este contexto, el presente trabajo tiene como objetivo analizar el impacto de los parques en
el valor percibido de la vivienda en Monterrey y su area metropolitana, mediante un enfoque
cuantitativo sustentado en encuestas y un modelo de ecuaciones estructurales (SEM). Este estudio se
basa en la siguiente pregunta de investigacion: ;como influyen la proximidad, accesibilidad y calidad
percibida de las dreas verdes urbanas en el valor percibido de la vivienda en Monterrey y su area
metropolitana? A partir de esta pregunta, se formula la siguiente hipotesis: la calidad percibida de las
areas verdes ejerce un efecto positivo y significativo sobre el valor percibido de la vivienda, mientras
que la proximidad y accesibilidad tienen una influencia moderada.

Por ultimo, para demostrar la hipdtesis, se realiza una investigacion de tipo cuantitativo,
aplicando un cuestionario a una muestra de 254 habitantes de Monterrey y su area metropolitana. Se

recopila informacion sobre la proximidad y accesibilidad, la calidad percibida de las areas verdes y
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la valoracion economica asociada a la vivienda. A los datos obtenidos se les aplica el SEM con el
proposito de identificar el peso especifico de cada constructo en la percepcion de valor. Este enfoque
metodoldgico integra la validez de los constructos y el analisis de las relaciones causales entre ellos.
Lo anterior aporta evidencia util a valuadores, urbanistas y responsables de politicas publicas en
Monterrey.

Lo que antecede delimita el campo de analisis para este estudio. Asi, la el documento se
organiza de se organiza de la siguiente manera: la segunda seccion presenta en la revision
bibliografica, abarcando investigaciones internacionales, nacionales y locales, que abordan sobre
areas verdes en entornos urbanos y el valor que se atribuye a la vivienda; en la seccion tercera, se
detallan la metodologia aplicada, y los recursos estadisticos que se usaron para el analisis factorial;
la cuarta seccion exhibe los hallazgos y su interpretacion; y, en la ultima seccion, se ofrecen las
conclusiones y sugerencias, con especial enfoque en la valuacion y la planificacion urbana en

Monterrey.
Marco Teorico

A nivel internacional, existen estudios que demuestran la influencia significativa de la calidad
y proximidad de las areas verdes con el valor percibido de la vivienda, por ejemplo, como
comentabamos antes, en Varsovia, Polonia, se demostrd que las viviendas a menos de 100 metros de
distancia con las 4reas verdes presentan un valor mayor del 3% aproximadamente, y si son viviendas
nuevas, hasta un 8% mas (Trojanek et al., 2018). De igual manera, en Europa occidental, se reporto
que la calidad y clasificacion de los espacios muestran diferencias en la percepcion de valor, mientras
que en Alemania los factores de seguridad, mantenimiento y mobiliario urbano muestran influencia
directa en la disposicion de pagar (Liebelt et al., 2019).

Mientras tanto, en Latinoamérica, los factores ambientales y de percepcion de valor en el
mercado son importantes. En Colombia, los estudios de precios heddnicos han identificado
asociaciones entre la disponibilidad o proximidad de areas verdes y el precio de la vivienda (Montes-
Pulido, 2023; Romero Rodriguez & Vargas, 2016). Mas propiamente, en México se ha encontrado
una directa relacion entre variables de contaminacion, acceso a servicios y seguridad publica,
afectando a la percepcion de la vivienda. Sin embargo, no hablan especificamente de las areas verdes,
como los estudios internacionales

En el Area Metropolitana de Monterrey, los modelos de precios hedénicos muestran que
diversos atributos del entorno social, fisico y ambiental, entre ellos la distancia a parques y la
contaminacion del aire, se asocian con el precio de la vivienda (Galan Gonzalez et al., 2021; Moreno

Murrieta & Alvarado Lagunas, 2011). Sin embargo, atn es limitada la evidencia centrada
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especificamente en la percepcion de las areas verdes y el valor percibido de la vivienda.

La Tabla 1 revela un conjunto selecto de estudios cruciales, descubriendo la compleja relacion
entre zonas verdes urbanas y el valor de la propiedad, presentandose una exploracion profunda,
distinta y bien orientada. Dichos estudios explican como diversos elementos, tales como proximidad,
acceso, calidad percibida y atractivo residencial, ejercen un impacto considerable sobre el valor de
las propiedades. Aunque existe extensa literatura a nivel mundial, la investigacion empirica en
México, en especifico en Monterrey, expone carencias significativas. Se resalta la necesidad
imperiosa de esta investigacion, con el proposito de aportar resultados adecuados al contexto,

implementando una metodologia estadistica y perceptiva basada en el analisis factorial.

Tabla 1. Revision de la literatura sobre el impacto de las areas verdes urbanas en el valor de la vivienda.

Autores Afio Pais Variables Analizadas Método o modelo utilizado
Tyrvédinen y 2000 Finlandia Proximidad a areas verdes, valor Modelo de precios
Miettinen de la vivienda hedonicos
Jim y Chen 2006 China Parques urbanos, percepcion Analisis de precios

(Guangzhou) ambiental, valor del suelo hedoénicos y regresion
espacial
Panduro y 2013 Dinamarca Calidad percibida, limpieza, Modelo de precios
Veie (Aalborg) seguridad, ruido ambiental hedonicos y percepcion de
calidad
Wuetal., 2015 China Cercania a parques, calidad Regresion multiple y
(Shenzhen) percibida, valor de la vivienda analisis espacial
Trojanek et 2018 Polonia Proximidad a parques, tamafioy =~ Modelos econométricos
al.. (Varsovia) tipo de vivienda (precios heddnicos)
Liebeltetal.. 2019 Alemania Mantenimiento, seguridad, Modelos econométricos y
(Leipzig) accesibilidad, satisfaccion encuestas de percepcion
residencial
Gomez- 2023 Bogota Proximidad a areas verdes y Minimos cuadrados
Pulido,. humedal; precio de la vivienda. ordinarios y econometria
espacial.

Fuente: elaboracion propia con base en la revision de literatura (2025).

Método

Un estudio cuantitativo, no experimental y con un disefio de corte transversal reciente , tuvo como
objetivo analizar las relaciones entre varias variables. Los datos se reunieron en un momento
especifico, con la intencidon de examinar la correlacion entre cercania, facilidad de acceso y la calidad
percibida en las areas verdes urbanas y sus efectos en el valor de las casas en Monterrey y su area

metropolitana.
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Técnica e Instrumento

La técnica de recoleccion de datos utilizada fue un cuestionario estructurado, con 15 reactivos
clave distribuidas en 3 secciones distintas. Estas cubren (1) la proximidad y acceso a las zonas verdes
urbanas, (2) la calidad percibida en estas zonas, y (3) la evaluacion personal de la vivienda. Cada
constructo se midio con items evaluados mediante una escala Likert de cinco niveles, variando entre
"muy deficiente" hasta "excelente" permitiendo cuantificar el nivel de percepcion de los participantes.
Ademas, se incluyeron preguntas de control sobre aspectos sociodemograficos como la edad,
educacion, estado civil, tipo de casa, ingresos mensuales estimados y la propiedad de la residencia.
La validez del instrumento se evaludé mediante una prueba piloto; Un reducido grupo de residentes lo
hicieron. Esto aseguro entendimiento, con ello también la confiabilidad de las escalas utilizadas.

Posteriormente, se aplicaron 300 cuestionarios a los residentes de distintas areas en el area
metropolitana de Monterrey, empleando un muestreo no probabilistico por conveniencia. La
recoleccion se efectud mediante formularios en linea, usando Google Forms y aplicaciones
presenciales en formato impreso en parques, plazas, y lugares de encuentro publico. Una vez
recopilada la informacion, se excluyeron los cuestionarios incompletos, organizando las respuestas
en una hoja de calculo Excel. Posteriormente, la base de datos se import6 a los programas Statical
Package for the Social Sciences (SPSS) y Smart Partial Least Squares (SmartPLS), para su analisis
estadistico. Primero se efectud un analisis factorial exploratorio (AFE), con el propdsito de identificar
la estructura subyacente, e identificar qué variables exhibian cargas importantes en cada constructo.

Para establecer la idoneidad de los datos al analisis factorial, se calculo el indice KMO Kaiser-
Meyer-Olkin (KMO) y la prueba de esfericidad de Bartlett. Un KMO de 0.80 o superior, fue
entendido como una muestra adecuadamente apropiada. Una significancia (Sig.) menor o igual a 0.05,
respalda la fortaleza del modelo. El estudio después se enfocd en descubrir los componentes
principales, con la rotacion Varimax. Esto diferenciaron las variables clave, asegurando la
consistencia interna. La interpretacion de los resultados se basa en los coeficientes de carga factorial,

junto con autovalores superiores a 1 y la varianza total explicada.
Procedimiento

El procedimiento permite identificar variables con gran impacto en el valor percibido de las
propiedades, validando empiricamente la conexién entre los constructos propuestos en la literatura
existente. En conjunto, el procedimiento empleado produce evidencia estadistica para evaluar areas
urbanas y permite examinar la conexion entre la apreciacion de espacios verdes y su influencia en la

valuacion econdmica subjetiva, desde la perspectiva de los ciudadanos de Monterrey.
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Variables

Definicion

Autores

Proximidad de las areas
verdes

Accesibilidad urbana

Calidad percibida del
area verde

Satisfaccion residencial
asociada al entorno
verde

Valor percibido de la
vivienda (variable
dependiente)

Mide la distancia fisica y el tiempo de traslado hacia el
parque o area verde mas cercana, asi como la
conectividad mediante rutas peatonales y ciclovias.
Evalua la facilidad de acceso a las areas verdes a pie,
en transporte publico o vehiculo, asi como la
existencia de estacionamiento y accesos seguros.
Mide la percepcion de los residentes sobre el
mantenimiento, limpieza, seguridad, iluminacion,
vegetacion, y disponibilidad de mobiliario urbano.
Evalua el grado de satisfaccion de los habitantes con
su entorno residencial derivado de la presencia y
calidad de areas verdes.

Representa la percepcion subjetiva del valor
econdmico y simbolico que los habitantes asignan a su
vivienda en funcion de la presencia y calidad de areas
verdes.

Wu et al. (2015);
Trojanek et al. (2018)

Liebelt et al. (2019);
Panduro y Veie (2013)

Panduro y Veie
(2013); Liebelt et al.
(2019)

Krekel et al. (2016)

Moreno Murrieta y
Alvarado Lagunas
(2011); Rosen (1974)

Fuente: elaboracion propia con base en el cuestionario aplicado y la literatura revisada (2025).

Ademas, un cuestionario estructurado se disefio para recolectar datos, con preguntas cerradas

nominales, ordinales y tipo escala Likert. Este instrumento se dividié en dos secciones principales.
Primero, las preguntas de control que buscaban datos sociodemograficos basicos, como edad, género,
y el nivel educativo, estado civil, también, la vivienda, sector economico, municipio y codigo postal.
Después, preguntas centrales que midieron la percepcion de los participantes, sobre la proximidad,
accesibilidad y la calidad de las areas verdes urbanas, ademas de su valoracion econémica, asi, el
valor percibido de la vivienda. Preguntas Likert, estas evaluaron la frecuencia de visita a espacios
verdes, acceso peatonal, y también el mantenimiento, la seguridad, infraestructura, la utilidad
recreativa, y también como estos elementos influenciaban la plusvalia. En los anexos se incluye una
tabla con las palabras clave que caracterizan a cada reactivo, con el proposito de facilitar la

comprension de las dimensiones analizadas y su relacion con los constructos del modelo.
Resultados

Esta seccion se organiza en tres apartados, los cuales son analisis descriptivo de la muestra, analisis

descriptivo por constructo y analisis factorial confirmatorio (AFC).
Andlisis descriptivo de la muestra.

A continuacion, en la Tabla 3, se presentan los estadisticos descriptivos derivados de las 254
encuestas aplicadas en Monterrey y su area metropolitana. El analisis describe el perfil de la muestra
y su percepcion del valor de la vivienda, considerando su conexion con las areas verdes en la ciudad.
Tras el analisis muestral, un 55.1% son mujeres, mientras que el 44. 9% son hombres. El grupo de
edad dominante oscila entre los 26 y 35 afios, abarcando un 55.5%. En términos de propiedad, el
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48.4% afirm¢ ser propietario, el 17.3% renta, un 20.9% se encuentra cubriendo un crédito hipotecario,
el 12.2% cohabita con familiares y el restante tiene una propiedad prestada o cedida.

En cuanto a la proximidad y utilizacion, las variables con 64% de los encuestados reside a
menos de 10 minutos a pie de un parque o zona verde, mientras que el 36% tarda entre 10 y 25
minutos. El 57% frecuenta estas areas al menos semanalmente y un 73% evalta favorablemente el
acceso peatonal, si bien un 41% reporta deficiencias en iluminacion nocturna o conectividad ciclista.
En cuanto a la calidad percibida en las areas verdes, la limpieza y el mantenimiento (con un promedio
de 4.21) destacan. Ademas, la variada vegetacion y la fresca sombra (4.08) obtienen valoraciones
favorables, al igual que la adecuacidén para actividades recreativas (una media de 3.95). Pero la
seguridad (3.32) y la accesibilidad para todos (3.25) presentan medias inferiores, evidenciando areas
claves donde hacer cambios. En tultimo lugar, cuando se valor6 el precio de las casas, el 68% de los
que participaron sefialaron que estar cerca de areas verdes impacta, mucho o bastante, en la eleccion
de compra. Un 74% aprecia también que esas zonas incrementan el valor del inmueble, sobrepasando
lo monetario, confirmando que los espacios verdes aportan beneficios intangibles al bienestar
residencial.

La Tabla 3, muestra las caracteristicas de las personas participantes. La muestra fue de 254
residentes de diversos distritos de Monterrey y su area metropolitana. Se incorporaron variables
sociodemograficas como el género la edad nivel educativo ocupacion y la propiedad de la vivienda
también los ingresos mensuales junto al estado civil esto simplifica entender el perfil de los

encuestados y como se vincula su percepcion de la vivienda con las zonas verdes urbanas.

Tabla 3. Caracteristicas generales de los encuestados

Concepto Frecuencia Porcentaje %
Género

Femenino 140 55.1

Masculino 114 44.9

Total 254 100

Edad

18 a 25 afios 11 43

26 a 35 anos 141 55.5
36 a 45 afos 38 15
46 a 55 anos 17 6.7

56 anos o mas 47 18.5
Total 254 100

Estado Civil

Casado(a) 119 46.9

Soltero(a) 102 40.2
Separado(a) / divorciado(a) 15 5.9
Union libre 16 6.3
Viudo(a) 2 .8
Total 254 100

Nivel Educativo
Secundaria o menos 3 1.2

e-ISSN: 2448-5101

VinculaTégica EFAN
https://vinculategica.uanl.mx/

Vol. 12. Num. 4
Julio-Agosto 2026


https://vinculategica.uanl.mx/

211

Bachillerato / Preparatoria 4 1.6
Técnico superior / Carrera técnica 10 3.9
Licenciatura 144 56.7
Posgrado (Maestria/Doctorado) 93 36.6
Total 254 100
Ocupacion principal
Autoempleado/Emprendedor 60 23.6
Empleado(a) formal 141 55.5
Estudiante 27 10.6
Hogar / Cuidados 8 3.1
Empleado(a) / Pensionado(a) 18 7.1
Total 254 100
Tipo de vivienda en la que resides actualmente

Casa 214 84.3
Departamento 35 13.8
Duplex / Condominio Horizontal 3 1.2

Vivienda de interés social 2 .8
Total 254 100

Tenencia de la Vivienda
Propia, totalmente pagada 123 48.4
Propia, en crédito hipotecario 53 20.9
Rentada 44 17.3
Vivo con mis padres / familiares 31 12.2
Prestada o cedida 3 12
Total 254 100
Ingreso mensual aproximado de tu hogar (MXN)
Menos de $24,999 pesos 39 15.4
$25,000 - $49,999 pesos 67 26.4
$50,000 - $74,999 pesos 49 19.3
$75,000 - $99,999 pesos 59 23.2
$100,000 pesos o mas 59 23.2
Total 254 100
Sector econdmico
Comercio 80 31.5
Construccion 22 8.7
Educacion 21 8.3
Gobierno 12 4.7
Industria 50 19.7
Salud 16 6.3
Servicios profesionales 53 20.9
Total 254 100
Municipio

Apodaca 17 6.7
Escobedo 11 6.7

Garcia 7 4.3
Guadalupe 25 9.8

Juarez 6 24
Monterrey 130 51.2
San Nicolas de los Garza 27 10.6
San Pedro Garza Garcia 24 9.4
Santa Catarina 7 2.8

Total 254 100

Fuente: elaboracion propia con base en encuestas aplicadas (2025).
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Andlisis descriptivo por constructo.

A continuacion, estan los resultados descriptivos sobre los tres constructos evaluados: Valor
Percibido, Proximidad, y Accesibilidad de las areas verdes. Todas las preguntas se midieron usando
una escala tipo Likert con cinco niveles, siendo estos: Nada, Poco, Moderadamente, Bastante y
Mucho.

En el constructo I: valor percibido de las areas verdes; los resultados muestran que las
respuestas presentan una clara tendencia hacia las categorias positivas, principalmente:
Moderadamente y Bastante. En los hallazgos principales se encuentra que casi el 56% de la gente esta
dispuesta a pagar moderadamente por un area verde cercana a su vivienda, y un 25.6% esta dispuesta
a pagar poco. Por otro lado, el 34% de los participantes sefialaron que las areas verdes influyen
moderadamente en su decision de compra y el 18.4% admitio que bastante. Por tltimo, y dentro del
primer constructo del valor percibido, 35% de la muestra encuentra que las areas verdes contribuyen
en gran medida a su satisfaccion residencial y 30% bastante satisfaccion, siendo esta la variable con
mayor valoracidn positiva.

Estos resultados revelan que el constructo valor percibido muestra una tendencia hacia
categorias de respuesta favorables, evidenciado primordialmente en la satisfaccion y cercania, que
son los factores con las valoraciones mas altas. A continuacion, en la figura 1, muestra la distribucion
de respuestas sobre el valor percibido en las areas verdes. Este analisis, nos indica, en un diagrama
de radar, que la limpieza, la luz y la diversidad de la vegetacion obtienen valoraciones elevadas;
mientras que la seguridad y el mobiliario urbano, en cambio, reciben calificaciones menos favorables.
Esto sugiere que, aunque los usuarios reconocen la calidad ambiental de las areas verdes, existen

deficiencias relacionadas con la vigilancia y el equipamiento publico.

Figura 1. Distribucion de respuestas del Constructo I: Valor percibido de las dreas verdes.
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Fuente: elaboracion propia con base en datos de la encuesta (2025).
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Las respuestas en este constructo muestran un comportamiento amplio entre Nada, Poco y
Moderadamente, lo que sugiere alta variabilidad en la experiencia urbana de proximidad entre los
habitantes. Entre los hallazgos principales, se encuentran que la importancia de la distancia es
moderada para un 37.4% de la muestra, y de poca importancia, para el 20% de la muestra. En cuanto
al tiempo caminando, el 33.9% de la gente dice que es moderadamente importante y el 20% dice que
la distancia caminando es poco importante. El1 35% de la poblacion decide que la accesibilidad
peatonal es moderadamente importante y 22% dice que es bastante importante. Esto tiene sentido
porque es esencial que un parque tenga un buen acceso peatonal, ya que justamente es para los
peatones. En cuanto a la seguridad peatonal varia entre moderadamente y poco, con un 32% y 23%
respectivamente. El transporte publico parece algo importante para la muestra, tomando un 26.8% y
un 22.4% para moderadamente y poco. Por tultimo, la conectividad tampoco parece ser algo
imprescindible para un parque, siendo calificada como moderadamente para el 29.5% y poco para el
17.3%.

El constructo de proximidad parece revelar percepciones mayormente, moderadas,
significando que, los entrevistados identifican zonas verdes cercanas, no las hallan completamente
accesibles o integradas. Las dimensiones mejor valoradas resultan ser accesibilidad peatonal y
frecuencia de visita, mientras que transporte publico y conectividad, flaquean notablemente. Las
distribuciones de frecuencia revelan que la percepcion de cercania a parques o areas verdes suele
juntarse, en categorias medias; la mayoria de los participantes perciben, a distancia moderada, de
estos lugares. La distribucion acumulada muestra que mas del 70% reporta al menos un nivel
aceptable de proximidad, aunque no necesariamente excelente. Se detectan niveles
predominantemente moderados en distancia, tiempo de traslado, frecuencia de visita y accesibilidad

peatonal, con transporte publico y conectividad ofreciendo menores percepciones positivas.

Figura 2. Distribucion de respuestas del Constructo II: Proximidad a las dreas verdes.
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Fuente: elaboracion propia con base en datos de la encuesta (2025).
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El tercer constructo, que corresponde a calidad percibida y la accesibilidad universal de las
areas verdes, presento las valoraciones mas bajas segun los datos y el AFC (R? = 0.540). En cuanto
los hallazgos principales se encuentran que la limpieza es moderadamente importante en un 36.6% y
poco importante en un 28.6%; la seguridad es moderadamente importante en un 36.2% y poco
importante en un 21.9%; el mobiliario urbano es poco importante en un 39%, siendo la variable mas
baja; la vegetacion y sombra son moderadamente importantes en un 37%; las actividades recreativas
con un 35.4%, el ruido ambiental con un 32.3%, la iluminacion nocturna con 35.8%, la diversidad de

vegetacion con un 29.9% y la accesibilidad universal con un 31.5%.

Figura 3. Distribucion de respuestas del Constructo I11: Calidad percibida y accesibilidad universal de las
dreas verdes.
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Fuente: elaboracion propia con base en datos de la encuesta (2025).

Todos los indicadores se concentran fuertemente en la categoria Moderadamente. La peor
calificada es mobiliario urbano, mientras que los mejores indicadores son vegetacion, iluminacion

nocturna y actividades recreativas. Las mediciones de los indicadores muestran una accesibilidad

e-ISSN: 2448-5101 VinculaTégica EFAN Vol. 12. Num. 4
https://vinculategica.uanl.mx/ Julio-Agosto 2026


https://vinculategica.uanl.mx/

215

peatonal generalmente bien evaluada en aspectos cruciales. Esto se observa en banquetas adecuadas,
cruces que ofrecen seguridad, y tiempos de desplazamiento a pie razonables. No obstante, el acceso
vehicular y la disponibilidad de transporte publico directo obtienen valores inferiores. Esto indica
areas de oportunidad para mejorar en la infraestructura de la ciudad. La calidad percibida se ubica
sobre todo en la categoria "Moderadamente" con ciertas distinciones notables. Mobiliario urbano y
seguridad son los que exhiben las valoraciones menos favorables, aunque la vegetacion, la
iluminacién, y las actividades recreativas se distinguen por alcanzar los niveles positivos mas

elevados.
Anailisis factorial confirmatorio (AFC)

Antes de realizar el AFC se efectud una revision para asegurar la calidad de los datos; para ello
se usaron la prueba Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) y la prueba de esfericidad de Bartlett. El indice KMO
fue superior a 0.80, mostrando que suficiencia en la muestra. Por otra parte, la prueba de Bartlett
produjo un resultado estadisticamente significativo (Sig < 0.05), confirmando que las correlaciones
entre los componentes son suficientemente fuertes para continuar con el andlisis factorial.

Después, se revisaron las matrices anti-imagen, verificando que todos los valores diagonales
permanecieran por encima de 0.70, indicando una fuerte relacion entre los indicadores. En conjunto,
la estructura factorial propuesta se declard estadisticamente valida, lo que permiti6é continuar con el
AFC.

Esto sirvid para validar la estructura de tres constructos latentes Proximidad, Accesibilidad y
Calidad Percibida. Las cargas factoriales estandarizadas revelaron valores mayores a 0.70 en casi
todos los indicadores, lo que demuestra una importante convergencia interna en cada factor. La
Proximidad presenta cargas entre .736 y .810, lo que demuestra que sus cinco indicadores miden de
manera consistente la percepcion de cercania; La accesibilidad muestra cargas entre .721 y .887,
evidenciando una estructura robusta y homogénea; y la calidad percibida presenta las cargas mas altas
del modelo (entre .766 y .984), lo que refleja que los participantes tienen percepciones bien definidas
sobre la calidad de las areas verdes.

En términos de varianza explicada, el constructo Calidad Percibida muestra el mayor valor (R?
=10.540), seguido de Accesibilidad (R*>=10.353) y Proximidad (R?= 0.125). Esto indica que la calidad
percibida es el componente que mas peso ejerce en la percepcion general de las areas verdes dentro
del modelo. La Figura 4 presenta un modelo confirmatorio del AFC, generado en SmartPLS. Se
aprecian las conexiones entre los tres constructos, asi como la manera en que cada indicador se
relacionan con su variable latente. Junto a cada elemento, se encuentran las cargas factoriales

estandarizadas; mientras que, los valores de R? en cada 6valo muestran la proporcion de varianza
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explicada por cada constructo.

Figura 4. Modelo confirmatorio de los constructos Proximidad, Accesibilidad y Calidad Percibida.
P2 P3

\x@% 0.810  0.774
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0.125

0.78

0.098

Calidad
Accesibilidad Percibida

0 540

Fuente: elaboracion propia con base en SmartPLS (2025).

Este modelo confirma que la estructura propuesta es estadisticamente adecuada y que los
indicadores utilizados permiten medir de manera valida y confiable las dimensiones perceptuales

asociadas a las areas verdes urbanas en Monterrey.
Discusion

Los resultados obtenidos en este estudio respaldan la hipotesis planteada, la cual proponia que la
calidad percibida de las areas verdes ejerce un efecto positivo sobre el valor percibido de la vivienda,
mientras que la proximidad y accesibilidad presentan una influencia moderada. El analisis factorial
confirmatorio (AFC) confirma esta relacion: el constructo Calidad Percibida mostré el mayor nivel
de varianza explicada (R? = 0.540) y las cargas factoriales mas elevadas del modelo (entre .766 y
.984), lo cual evidencia que los residentes de Monterrey otorgan un peso considerable a las
caracteristicas cualitativas de las areas verdes, tales como iluminacion, limpieza, seguridad,
diversidad vegetal y actividades recreativas.

Este hallazgo coincide con lo documentado por Panduro y Veie (2013) en Dinamarca y por
Liebelt et al. (2019) en Alemania, quienes encontraron que la calidad ambiental y el mantenimiento

de los espacios verdes tienen mayor impacto en la disposicion a pagar por una vivienda que la mera
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cercania fisica. De forma similar, en este estudio, la grafica correspondiente al tercer constructo
muestra que variables como mobiliario urbano y seguridad reciben las valoraciones mas bajas,
mientras que vegetacion, iluminacion nocturna y actividades recreativas son las mejor calificadas.
Esto indica que los aspectos funcionales y de uso cotidiano de las areas verdes son los que mas
influyen en la percepcion de plusvalia residencial.

En cuanto a los constructos de proximidad y accesibilidad, los resultados confirman que su
influencia existe, pero es menos pronunciada. Las cargas factoriales para proximidad (entre .736 y
.810) y para accesibilidad (entre .721 y .887) fueron adecuadas, pero sus niveles de varianza explicada
fueron menores (R?=0.125 y R?=0.353, respectivamente). Esto es consistente con estudios como el
de Wu et al. (2015) en Shenzhen y el de Trojanek et al. (2018) en Varsovia, que demuestran que la
cercania a parques incrementa los precios de la vivienda, pero dicho efecto se potencia inicamente
cuando los espacios son de calidad. La evidencia descriptiva obtenida en este estudio refuerza esta
interpretacion: la frecuencia de visita, el tiempo caminando y la distancia muestran valores
predominantemente “moderados”, lo que sugiere que los residentes no perciben estos factores como
determinantes directos de valor, a menos que la calidad del parque sea alta.

Un descubrimiento adicional importante revela que la satisfaccion habitacional, expresada en
el grafico del Constructo I con cifras "Bastante" y "Mucho" que superan el 60%, parece servir como
un intermediario clave en la conexion entre zonas verdes y la valoracion percibida. Este resultado es
congruente con evidencia internacional que asocia el acceso a areas verdes urbanas con una mayor
satisfaccion residencial y bienestar subjetivo (Krekel et al., 2016). Asimismo, los efectos de parques,
bosques y campos sobre los precios de los departamentos varian segin el tipo de espacio verde y la
localizacion urbana (Votsis, 2017). En este analisis, los encuestados vinculan las areas verdes con la
interaccion social, la calma, la seguridad, y el mejoramiento del entorno, expandiendo la definicion
tradicional de plusvalia.

Desde el angulo de la valoracion de inmuebles, estos resultados aportan evidencia preliminar
para considerar la incorporacion de variables ambientales, sensoriales y sociales en los informes de
valor. En la practica actual, los avaltos acostumbran a ver la cercania a parques como un detalle
secundario o cualitativo; pero los datos demuestran que la calidad del espacio verde puede ser mas
influyente que la sola distancia.

Esto abre la puerta a que futuros modelos de valuacion —especialmente en zonas densamente
urbanizadas como Monterrey— incorporen ajustes mas precisos que reflejen la experiencia real de
los residentes respecto al entorno urbano. Para la planeacion urbana y las politicas publicas, la
evidencia es igualmente significativa. Las areas verdes, las que reciben la mejor evaluacion, no

siempre son las que estan justo al lado. A veces son aquellas con iluminacion adecuada, vegetacion
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diversa, buen mantenimiento, y muchas actividades. Esto implica que, en lugar de ampliar la cantidad
de parques, las autoridades municipales podrian enfocar sus esfuerzos en mejorar la calidad de los
que ya tiene, para favorecer el bienestar y la valoracion residencial. Ademas, la baja valoracion del
mobiliario y la seguridad evidencia la necesidad de invertir en equipamiento urbano y medidas de
seguridad para darle mas valor a esos espacios verdes.

En resumen, los resultados muestrales una tendencia consistete: En Monterrey, la calidad
percibida de las areas verdes es clave al evaluar una vivienda, y la cercania, la accesibilidad, pues
contribuyen de manera complementaria a la plusvalia. Este estudio aporta evidencia, tanto en el
ambito académico como en la practica valuatoria y la planeacidon urbana, brindando datos recientes,
empiricos para tomar decisiones acertadas y disefar una ciudad mas sostenible, habitable y con una

valoracion residencial favorable.

Conclusion

Los resultados de este estudio sugieren que la calidad percibida de las areas verdes urbanas es el factor
que mayor influencia ejerce sobre el valor percibido de la vivienda en Monterrey. El analisis factorial
confirmatorio mostré que este constructo no solo presentd las cargas factoriales mas altas, sino
también el mayor nivel de varianza explicada dentro del modelo, lo que evidencia que elementos
como la iluminacién, la limpieza, la seguridad, la diversidad vegetal y la oferta de actividades
recreativas son determinantes en la evaluacion residencial de los habitantes. Contrariamente, la
proximidad y accesibilidad presentaron una asociacion positiva, aunque de menor magnitud, lo que
sugiere que la cercania a un parque no es suficiente para elevar el valor, si la calidad es poca.

Estos resultados apoyan la idea principal: la calidad del area verde es fundamental, y se aprecia
incluso mas que estar cerca, o el acceso facil. Adicionalmente, se ve que las areas verdes ayudan, no
solo en el valor econdmico, sino también en la felicidad de vivir, yendo mas alla del valor tradicional,
al agregar lo social, ambiental, y simbolico.

En resumen, este estudio aporta evidencia empirica relevante para avaluos y planeacioén en
Monterrey, mostrando que la calidad del entorno es clave, al considerar factores importantes, de valor
para la vivienda. Mejorar la calidad de las areas verdes actuales resulta prioritario, fortalecer su
seguridad y su equipamiento, e integrar criterios perceptuales en los modelos de valoracion
inmobiliaria, lo que podria generar beneficios para los residentes y también para el crecimiento de la

ciudad.
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Anexos

Encuesta

ENCUESTA SOBRE LA PERCEPCION DE LAS AREAS VERDES URBANAS Y SU
RELACION CON LA VIVIENDA EN MONTERREY, MEXICO.

La presente encuesta tiene como fin conocer la percepcion de los habitantes respecto a las areas verdes y su
relacién con el valor percibido de la vivienda en Monterrey, México.

DATOS DEL PARTICIPANTE

Edad: Género: Estado civil: Nivel educativo:
Miembros en tu familia: Tipo de vivienda: Ocupacion:

Sector econdémico: Ingreso mensual (MXN): Tenencia de la
vivienda: Cadigo postal: Municipio:

VALOR PERCIBIDO DE LAS AREAS VERDES
PREGUNTA NADA POCO | MODERADAMENTE | BASTANTE | MUCHO

1. ¢ Qué tanto considera que una vivienda
cercana (<5 minutos caminando) a

un parque de calidad vale mas que una
mas alejada?

2. ;Qué tanto estaria dispuesto(a) a pagar
mads por una vivienda cercana a un area
verde de calidad?

3. ;Qué tanto ha influido la falta de dreas
verdes en descartar una vivienda en su
decisién de compra?

4. ;Qué tanto influiria la presencia de un
parque cercano en su decisién de comprar
una vivienda?

5. ;Qué tanto considera que las dreas
verdes aumentan la satisfaccion
residencial mas alla del valor econémico?

PROXIMIDAD Y ACCESIBILIDAD DE LAS AREAS VERDES

6. ; Como evalla la proximidad y accesibilidad de las dreas verdes mas cercanas a su vivienda?

Preguntas MUY DEFICIENTE | DEFICIENTE | REGULAR BUENO | EXCELENTE

a) Distancia desde su vivienda

b) Tiempo de traslado caminando

c) Frecuencia de visita

d) Facilidad de acceso peatonal (banquetas, pasos
de cebra, iluminacién)

e) Seguridad de las rutas peatonales

f) Acceso vehicular y estacionamiento cercano

g) Disponibilidad de transporte publico directo hacia
el area verde

h) Conectividad con otras areas verdes (corredores
verdes, ciclovias)
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7. ;,Como evalua la calidad percibida de las areas verdes mas cercanas a su vivienda?

Preguntas MUY DEFICIENTE DEFICIENTE REGULAR BUENO EXCELENTE
a) Limpieza y mantenimiento
b) Seguridad percibida
¢) Mobiliario urbano (bancas, juegos, iluminacion)
d) Diversidad de vegetacion y sombra
e) Adecuacion para actividades recreativas (deporte,
convivencia, esparcimiento)
f) Ruido ambiental (si es un espacio tranquilo o
ruidoso)
g) lluminacién nocturna
h) Diversidad de actividades (deportes organizados,
juegos infantiles, convivencia familiar)
i) Accesibilidad universal (rampas, inclusion de
personas con discapacidad)
8. ¢ Cual es su correo electronico?
Tabla palabras clave de la encuesta aplicada.
Tabla 4. Palabras clave de la encuesta aplicada.
PREGUNTA PALABRA
CLAVE
1 | 1. ;Qué tanto considera que una vivienda cercana (<5 minutos caminando) a un parque Valor
de calidad vale mas que una mas alejada?
2 | 2. (Qué tanto estaria dispuesto(a) a pagar mas por una vivienda cercana a un area verde Pagar
de calidad?
3 | 3. {Qué tanto ha influido la falta de areas verdes en descartar una vivienda en su Comprar
decision de compra?
4 | 4. ;Qué¢ tanto influiria la presencia de un parque cercano en su decision de comprar una Cercania
vivienda?
5 | 5. (Qué tanto considera que las areas verdes aumentan la satisfaccion residencial mas Satisfaccion
alla del valor econémico?
6 | 6. (Como evala la proximidad y accesibilidad de las areas verdes mas cercanas a su Conectividad
vivienda?
7 | a) Distancia desde su vivienda Distancia
b) Tiempo de traslado caminando Tiempo
¢) Frecuencia de visita Frecuencia
d) Facilidad de acceso peatonal (banquetas, pasos de cebra, iluminacion) Acceso peatonal
¢) Seguridad de las rutas peatonales Seguridad
) Acceso vehicular y estacionamiento cercano Acceso vehicular
g) Disponibilidad de transporte publico directo hacia el area verde Transporte publico
h) Conectividad con otras areas verdes (corredores verdes, ciclovias) Conectividad
7 | 7. (Cbémo evalia la calidad percibida de las areas verdes mas cercanas a su vivienda? Calidad percibida
a) Limpieza y mantenimiento lepl'ez.a Y
mantenimiento
b) Seguridad percibida Seguridad
¢) Mobiliario urbano (bancas, juegos, iluminacion) Mobiliario urbano
d) Diversidad de vegetacion y sombra Vegetacion

¢) Adecuacion para actividades recreativas (deporte, convivencia, esparcimiento)

Actividades recreativas

f) Ruido ambiental (si es un espacio tranquilo o ruidoso)

Ruido ambiental

g) Iluminacién nocturna

Iluminacién nocturna

h) Diversidad de actividades (deportes organizados, juegos infantiles, convivencia Diversidad
familiar)
1) Accesibilidad universal (rampas, inclusién de personas con discapacidad) Accgs ibilidad
universal
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