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Valuacion de las Caracteristicas de las Viviendas sujetas a financiamiento publico: El
caso del area metropolitana de Monterrey.

Julio César Arteaga Garcia Humberto César Lopez Rizzo
Facultad de Economia, UANL Facultad de Economia, UANL

Resumen: De acuerdo con el Programa Sectorial de Vivienda 2001 — 2006, existe un
rezago en la cantidad de viviendas disponibles para la poblacion; en promedio, se requiere
edificar anualmente 766 mil viviendas nuevas, ademas de sustituir, ampliar y reparar parte
de las ya existentes. Por ello, el gobierno federal, a través de sus diferentes programas, tiene
contemplado otorgar al menos tres millones de créditos para la adquisicion de viviendas
durante el sexenio 2000 —2006.

Las mejores condiciones macroecondmicas y el mayor acceso a financiamiento son factores
que contribuyen al rapido crecimiento observado en el ramo de la construccion de vivienda.
De la misma manera, las reformas a los sistemas de ahorro para el retiro e Infonavit en la
década pasada han traido como consecuencia que los trabajadores tengan mas certidumbre
en relacion al uso que le pueden dar a saldos acumulados en estos rubros y, también, que
los organismos encargados de administrar estos recursos cumplan de mejor manera con sus
objetivos.

El mayor acceso a la vivienda en afios recientes eleva cuestionamientos en relacion a si las
propiedades que se construyen actualmente cuentan con las caracteristicas demandadas por
los adquirientes, sobre todo, tomando en cuenta tanto la expansion que han tenido las
ciudades, como los diversos cambios socioeconémicos de las familias de nuestro pais.

El presente estudio utiliza la metodologia de precios hedonicos desarrollada por Rosen
(1974) para determinar la valuacion que hacen los propietarios de las casas por distintas
caracteristicas que poseen éstas. Al considerar los atributos de las viviendas se incluyen,
ademas de los relacionados con su estructura (metros cuadrados de construccion y de
terreno, numero de recamaras, numero de bafos, entre otros), otros referentes a su
ubicacién y entorno.

Nuestro estudio se enfoca en el area metropolitana de Monterrey y considera casas usadas
que podrian ser sujetas de financiamiento por alguno de los diferentes programas del
Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit); esto es,
casas-habitacion con valor inferior a 350 salarios minimos mensuales.

Resulta interesante observar que aunque el nimero de recamaras es importante, la cantidad
de bafios no influye en la determinacion del precio de las casas que podrian ser financiadas
por el Infonavit. Por otro lado, se muestra evidencia de que las viviendas en los municipios
de Guadalupe, Apodaca y Escobedo se valuan menos; sin embargo, para el caso de los
ultimos dos municipios se observa que el valor de las casas puede incrementarse si se
desarrollan conjuntamente centros comerciales y centros médicos.



1. Introduccidon

El sector de la construccion se considera el termometro de la actividad econdomica en
México debido a la generacion de empleos y el efecto multiplicador que tiene sobre otros
sectores. Este sector aporta cerca del 5.6% del producto interno bruto del pais y genera
alrededor de un millén de empleos directos y cerca de 3 millones indirectos (El Norte,

2005).

Dentro de este sector, la edificacion de casas-habitacion ha presentado un gran dinamismo
en los Ultimos afios; entre los factores que han influido estan la estabilidad macroecondémica
y la existencia de un rezago en esta area. De acuerdo con cifras presentadas en el Plan
Sectorial de Vivienda 2001-2006 (2000), se estima que para el afio 2000 el rezago en la
necesidad de vivienda era de 4 millones 291 mil unidades,' asimismo, el Plan sefiala que
para los proximos 30 afios se requerira una edificacion promedio anual de 766 mil

viviendas.

La estabilidad macroecondmica y las reglas mas claras en los programas de vivienda de
organismos publicas han abierto el acceso a créditos hipotecarios, tanto de los organismos
del Gobierno Federal como de las instituciones financieras privadas.” De acuerdo con el
anexo estadistico del V informe presidencial (2005), durante los primeros 5 afios de esta

administracion, se han otorgado 27.3% mas créditos para vivienda que en el mismo periodo

" El rezago habitacional toma en cuenta “tanto el déficit de vivienda nueva, como los requerimientos de
mejoramiento habitacional derivado de tres aspectos: la que necesita sustituirse; la que requiere ampliarse y la
que necesita repararse para cumplir su funcion basica social de integracion y patrimonio familiar” (Plan
sectorial de vivienda 2001 — 2006 Pags. 41 y 42).

? Los principales organismos gubernamentales de apoyo a la vivienda son el Instituto del Fondo Nacional para
la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit), el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares
(Fonhapo), la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)y la Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol).



del sexenio anterior. Asimismo, se espera que los organismos gubernamentales de apoyo a

la vivienda otorguen 3 millones de créditos en este sexenio.

Dado este mayor acceso a financiamiento publico, es importante analizar cuanto influyen
las caracteristicas de las propiedades que se construyen actualmente, sobre todo, tomando
en cuenta tanto la expansion que han tenido las ciudades, como los diversos cambios

sociodemograficos de las familias de nuestro pais.

El presente estudio utiliza la metodologia de precios hedonicos desarrollada por Rosen
(1974) para determinar la valuacion que hacen los propietarios de las casas por distintas
caracteristicas que éstas poseen. Nuestro estudio se enfoca en el area metropolitana (AM)
de Monterrey y considera casas usadas que podrian ser sujetas de financiamiento por
Infonavit. Resulta interesante observar que aunque el contar con mas de dos recamaras es
importante, la cantidad de bafios no influye en la determinacion del precio. Por otro lado, se
muestra evidencia de que las viviendas en los municipios de Apodaca y Escobedo se valiian
menos, pero su valor puede incrementarse si se desarrollan conjuntamente centros

comerciales y centros médicos.

En la siguiente seccion se presentan las perspectivas de este sector en el pais. La seccion 3
describe los apoyos existentes para la adquisicion de viviendas, asi como una evolucion de
los mismos. En la cuarta seccion se describe la metodologia de precios hedonicos, mientras
que en la seccion 5 se presentan los resultados obtenidos para las casas del AM de

Monterrey. Por ultimo, la seccion 6 concluye el trabajo.



2. Perspectivas del sector en México

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 (2000) establece que, ademas de los cambios
en el tamafio y la dindmica geografica de la poblacion mexicana, se han producido un
gradual estrechamiento de la base de la piramide poblacional y el desplazamiento de
generaciones numerosas hacia las edades centrales. Esto ha hecho que se incremente la
poblacion residente del pais en edad de demandar vivienda (principalmente de 20 a 59
aflos). De acuerdo con la informacion disponible, la proporcion de poblacion en este rango
de edades paso6 del 39.8% en 1980 a 47.1% en 2000 y se espera que para el 2025 sea el
57.4%; este incremento ha generado un rezago importante en la vivienda disponible. Este
mismo documento sefiala que el déficit total de vivienda muestra una tendencia creciente en
proporcién con el inventario habitacional disponible; de las 4,291,000 viviendas que son
estimadas que faltan, 1.81 millones son unidades nuevas requeridas y, el resto, 2.48
millones unidades, requieren rehabilitarse, mantenerse o ampliarse. Por otro lado, la
Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, CONAFOVI, (2000) menciona que de
mantenerse las tendencias, habra la necesidad de edificar a partir de ahora, un promedio de

766 mil viviendas anuales.

Para el caso de Nuevo Leon, la demanda promedio anual estimada para los afios venideros
es de 50,051 viviendas, de las cuales 31,833 son unidades nuevas y mas del 80% se ubica

en el AM de Monterrey (cuadro 1).



Cuadro 1: Requerimiento de vivienda en el AM de Monterrey
(Promedio anual 2001 — 2010)

Municipio Vivienda Mejoramiento | Total
Nueva

Apodaca 7,676 665 8,342
Escobedo 5,243 532 5,774
Guadalupe 5,080 2,977 8,056
Monterrey 1,210 6,219 7,435
San Nicolas 3,141 2,462 5,603
San Pedro 478 635 1,113
Santa Catarina 3,091 1,033 4,124

Fuente: CONAFOVI, 2000.

3. Apoyo a la adquisicion de viviendas

Debido a los costos de las viviendas relativos a los ingresos de las personas, es necesario
lograr un mayor flujo de recursos financieros para apoyar la adquisicion de viviendas en
dos vertientes: la crediticia, donde se ofrezcan oportunidades para que las familias con
capacidades de crédito puedan acceder a recursos hipotecarios mas amplios y competitivos
para el financiamiento de la vivienda y la de apoyo gubernamental a los sectores de la

poblacidén de menores ingresos, quienes tienen una menor capacidad de pago.

El cuadro 2 muestra que en los tltimos afios, las diversas dependencias gubernamentales
han participado mas activamente en el financiamiento para la adquisiciéon de viviendas.
Actualmente, mas de tres cuartas partes de los créditos hipotecarios se otorgan por medio

de algin mecanismos administrado por el gobierno.



Cuadro 2: Créditos otorgados

Total de Fuentes Participacion
Periodo créditos publicas” publica
@) 2) @) /d)
1983 — 1988 | 1,395,191 899,193 64.4%
1989 — 1994 | 2,684,792 | 1,674,944 62.4%
1995 —-2000 | 3,073,872 | 2,197,702 71.5%
2001 — 2005 | 3,305,192 | 2,602,250 78.7%
* Considera créditos otorgados por Infonavit, SHF-Fovi, Fonhapo y

Sedesol.
Fuente: Anexo del V Informe Presidencial, 2005.

Una razén de la mayor participacion del gobierno en el financiamiento para casas-
habitacion es la reforma a los sistemas de seguridad social realizada en 1997. Los cambios
aprobados por el poder Legislativo dieron reglas mas claras para el acceso a los créditos del
Infonavit y éstos se incrementaron. De acuerdo con el anexo estadistico del V Informe
Presidencial (2005), en el periodo 1983 — 1997, el 31.6% de los créditos otorgados por
organismos gubernamentales provenian del Infonavit; en cambio, después de la reforma,

este porcentaje se incrementa a 58.6%.

De acuerdo con la informacién disponible en la pagina electronica del Infonavit, de 1972 a
la fecha, este organismo ha aprobado mas de tres millones de créditos para vivienda, de los

cuales mas de 1.9 millones se han otorgado entre 1999 y 2005.



Grafica 1. Créditos otorgados por Infonavit
Periodo 1972 — 2005
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Fuente: Pagina electronica de Infonavit.

Como se puede observar en la grafica, entre 1990 y 1997 se otorgd un promedio anual de
94,512 créditos y, a partir del afio 1998, este promedio pasa a 234,774 créditos, lo que
representa un incremento de aproximadamente 150%, como consecuencia de la reforma al

sistema de seguridad social.

El Infonavit cuenta con cuatro programas para el financiamiento de casas-habitacion. En el
esquema tradicional, el organismo financia propiedades con valores de hasta 350 veces el
salario minimo mensual del Distrito Federal (VSM), si la propiedad se ubica en el Distrito
Federal, o bien, hasta 300 VSM, en cualquier otra entidad del pais. Por otro lado, hay dos
programas denominados Cofinavit, en los cuales el Infonavit junto con un Banco o una
Sociedad financiera de objeto limitado (Sofol) financian conjuntamente las viviendas con

valor de hasta 350 VSM.? El cuarto programa, denominado jQuiero mi apoyo Infonavit! es

? La diferencia entre los programas radica en que uno estd destinado para trabajadores con un salario diario
integrado de hasta $146.01, que ademas reciban ingresos adicionales.



un crédito otorgado por un Banco o Sofol en donde se usan las aportaciones subsecuentes
para amortizar el crédito, mientras que el saldo de la subcuenta de vivienda queda como

garantia de pago, en caso de pérdida de empleo.*

Para acceder al financiamiento por parte del Infonavit, el solicitante debe ser
derechohabiente del organismo, con relacion laboral vigente, debe cumplir con la
puntuacion minima requerida de 116 puntos y no debe haber tenido un crédito con este

organismo anteriormente.

El dinamismo en el mercado de viviendas de los ultimos afios, provocado por la estabilidad
econdmica, los cambios al sistema de seguridad social y su consecuente incremento en las
oportunidades de financiamiento, pone de relieve el interés de investigar cudles son las
caracteristicas que ayudan a determinar el precio de las casas-habitacion en nuestro pais ya

que puede servir de pauta al desarrollo habitacional de las ciudades.

4. Metodologia de precios hedonicos

Diversos autores han utilizado la metodologia de precios heddnicos propuesta por Rosen
(1974) para encontrar los determinantes de los precios de las viviendas. Por ejemplo,
Palmquist (1984) estima la demanda de las caracteristicas mas importantes de la vivienda
para las ciudades de Atlanta, Denver, Houston, Louisville, Miami, Oklahoma y Seattle.
Macdonald y Veeman (1996) la aplican para casas vendidas en Edmonton, Canada. Bilbao

(1997) estima una funcion lineal de demanda de vivienda para distintas poblaciones de

* En este caso, el crédito no lo otorga el Infonavit, sélo funciona como aval para el crédito otorgado por el
Banco o la Sofol.



Espafia. Nuiiez y Schovelin (2002) explican el precio de viviendas y departamentos nuevos

para una comunidad chilena.

Basicamente, la metodologia consiste en explicar los precios de las viviendas en funcion de
sus caracteristicas. Tipicamente los atributos de una casa son clasificados en atributos
locales (L), atributos estructurales (E) y atributos del vecindario (V), los cuales pueden ser

tanto atributos cuantitativos como cualitativos.

Los atributos locales se cuantifican a través de medidas como atributos estéticos, niveles de
contaminacion y la proximidad de los servicios como lo es el acceso al transporte (Dubin y
Sung, 1990). Las caracteristicas estructurales se refieren al tamafio de la casa, el nimero de
recamaras y bafios, asi como la edad de la vivienda. Los atributos de los vecindarios se
componen, por ejemplo, de la clase social del vecindario, asi como de la ocupacion de sus
habitantes (Richardson et al, 1974); las distancias a escuelas, hospitales, lugares de culto
también pueden influir [Clark y Herrin, (2000), Huh y Kwak, (1997)], asi como las
externalidades que generadas por la criminalidad que exista en el vecindario y la cercania a
lugares como un aeropuerto y centros comerciales [Clark y Herrin, (2000), Palmquist

(1992), Mok et al., (1995), Chau y Chin, (2002)].

Dado lo anterior, el precio de mercado de una propiedad puede expresarse de la siguiente

mancra:

P=f(L,E, V), (D



donde L, E y V son matrices que incluyen atributos locales, estructurales y del vecindario,

respectivamente.

A pesar de tener un largo historial, la teoria de precios heddnicos provee muy poca
orientacion en cuanto a la forma funcional adecuada (Butler, 1982). El modelo de Rosen
(1974) no especifica, a priori, la relacion funcional existente entre los atributos y los
bienes, aunque utiliza el “criterio de bondad de ajuste”, lo cual ha sido utilizado desde los
primeros estudios empiricos.” De acuerdo con Butler (1982), todas las estimaciones de
precios hedonicos pueden incurrir en una mala especificacion, por lo que es suficiente

utilizar un modelo con pocas variables pero utilizando las variables clave o importantes.

Considerando las variables con las cuales se cuenta en el presente estudio se correrd un

modelo donde la ecuacion heddnica se expresa como sigue:

P=a,+pL+yE+0OV +e,, (2)

donde P; representa el precio de mercado de la vivienda, L. es una matriz que contiene

caracteristicas locales, E es una matriz que contiene atributos estructurales, V es una matriz

que contiene variables de vecindario y ¢; es el término de error.

> Una manera de elegir la forma funcional es por medio de la transformacién Box-Cox; sin embargo,
Linneman (1980) encuentra que esta transformaciéon no puede ser aplicada a variables dicotomicas porque
éstas se utilizan con factores discontinuos.



S. Determinantes de precio de las viviendas en el AM de Monterrey

El anélisis que se realiza en este estudio se basa en informacion obtenida de la seccion de
avisos de ocasion del periddico El Norte durante el 2004. Se tienen 1521 observaciones de
casas anunciadas para su venta en el area metropolitana de Monterrey. El objetivo del
estudio es explicar el precio de las casas en venta tomando en consideracion atributos

locales, estructurales y del vecindario.

Como atributo local de las casas, se toma en cuenta la distancia entre el centro de la colonia
en la que se ubica la vivienda y la zona de la Macroplaza; esto se hace por considerar un
atributo deseable la cercania a un punto focal en donde se tenga disponibilidad para realizar
negocios o acceder a despachos, plazas publicas y oficinas gubernamentales. Las
caracteristicas estructurales que se incluyen son los metros cuadrados de construccion y de
terreno, ademas de la cantidad de recamaras, de bafios y de plantas con que cuentan las
viviendas. Por su parte, los atributos de vecindario considerados son el municipio al cual
pertenece la casa, asi como las distancias entre el centro de la colonia a la que pertenece la
casa y el centro médico,® la zona industrial’ y también, los centros comerciales mas

cercanosg.

6 Se utilizan como puntos de referencia los hospitales Metropolitano, Universitario, San José y Santa
Engracia; asi como los puntos en donde se ubican la Cruz Roja, la Cruz Verde y las clinicas del IMSS y del
ISSSTE.

" Las zonas industriales consideradas para este estudio son los Parques Industriales La Silla, Almacentro,
Huinala, Kalos, Kronos, Milimex, Monterrey, Kuadrum, La Fe, La Silla, Las Américas, San Rafael, el
Regiomontano, Lincoln, Stiva, Benito Judrez, Del Poniente, y el Escobedo, asi mismo se toman en
consideracion el Fracc. Industrial Benito Juarez, el sector Fleteros, el Sector Santa Catarina y el Blvd.
Gustavo Diaz Ordaz.

% Se considera como centro comercial aquél donde hay presencia de al menos una tienda ancla que no
necesariamente sea de autoservicio o supermercado. En este caso, se obtiene el promedio de la distancia de
los 2 centros comerciales mas cercanos.
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En el siguiente cuadro, se presenta la informacion de dividir la base de datos de acuerdo
con el municipio en el que se localiza la vivienda y el costo de la misma. Se consideran dos
rangos de precios, dependiendo de si la vivienda es sujeta a financiarse por parte del
Infonavit o no.” Del total de observaciones, y tomando como referencia tnicamente el
precio, se advierte que el 17.6% puede ser adquirida utilizando crédito de este organismo.
De la misma manera, se puede notar que el 65.5% de los casos sujetos a financiamiento se
ubican en los municipios de Monterrey, San Nicolds de los Garza o Guadalupe, mientras
que menos del 5% esta en San Pedro Garza Garcia o Santa Catarina. Por su parte, s6lo el
2.2% de las viviendas con precios altos se localizan en Apodaca y Escobedo. Esto muestra

que la oferta de casas por municipio varia dependiendo del rango de precios que se analiza.

Cuadro 3: Viviendas por municipio y rangos de precio

Municipio | Sujetas de crédito | Precio alto | Total
Apodaca 51 14 65
Escobedo 28 14 42
Guadalupe 78 168 246
Monterrey 31 624 655
San Nicolas 66 156 222
San Pedro 3 259 262
Santa Catarina 10 19 29
Total \ 267 | 1254|1521

Fuente: Elaboracion propia con datos del periodico El Norte.
De manera similar, se puede observar que las caracteristicas estructurales de las viviendas
también difieren dependiendo del costo de las mismas. Por ejemplo, el cuadro siguiente
muestra que la mayoria de las casas con posibilidades de ser adquiridas por medio de un
crédito del Infonavit cuentan con 2 recamaras, mientras que el 75.2% de las viviendas con

. : 10
precios altos cuentan con tres recamaras.

? Dado que la informacion es para el 2004, el equivalente a 350 salarios minimos mensuales es de $ 475,020.
' También se observa que ninguna de las casas de precio bajo tiene mas de dos plantas, mientras esta
caracteristica se presenta en el 11.2% de los casos con precio alto (140 de 1254).
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Cuadro 4: Distribucion porcentual por recamaras y precio

Recémaras | Sujetas de crédito | Precio alto
Una 3.4% 0.1%
Dos 57.3% 6.6%
Tres 36.0% 75.2%
Mas 3.4% 18.1%

Fuente: Elaboracion propia con datos del peridédico

El Norte.

A continuacion, se presentan las medianas de cada una de las caracteristicas que explican el
precio de las casas en venta dentro del area metropolitana de Monterrey. Se puede observar
que las casas que podrian ser sujetas a financiamiento cuentan con menos estructura y se
encuentran mas alejadas del punto focal y de centros comerciales; sin embargo, estan mas

cercanas a las zonas industriales.

Cuadro 5: Caracteristicas de las Viviendas

Atributo | Sujetas de crédito | Precio alto
Construccion” 85 240
Terreno” 102 180
Recamaras 2 3
Bafios 1.5 3
Plantas 2 2
Macroplaza® 11.0 7.3
Industria® 1.5 2.0
Hospital® 2.0 2.0
Comercio® 4.5 4.2

* Medido en metros cuadrados.
% Medido en kilometros.
Fuente: Elaboracion propia con datos del periddico El Norte.

La metodologia de precios hedonicos no indica la forma funcional que se debe utilizar. Por
lo mismo, diversos autores han utilizado las distintas combinaciones posibles. En esta
investigacion se sigue lo realizado por Lopez (2006), quien utiliza logaritmos para las
variables precio, metros cuadrados de construccion y terreno, asi como para el nimero de

bafios. Para medir el impacto de las variables recamaras y plantas se usan variables

12



dicotémicas en las que se tienen como referencia el valor mediano. Las distancias a los
diferentes puntos se expresan en niveles; asimismo, se incluyen dicotémicas para identificar
al municipio en el que se localiza la casa. De esta manera, la forma funcional que explica la

relacion entre las caracteristicas de las viviendas y el precio de las mismas es la siguiente:

Ln Precio; = a + 1 Ln construccion; + y, Ln terreno; + y3 Ln banos;
+ T dicotémicas recamaras + x dicotémicas plantas + 0 distancias

+ ¢ dicotémicas municipios + ¢ 3)

5.1 Comparacion entre rangos de precios

Inicialmente, se estima la ecuacion anterior para ambos rangos de precios. Se toman como
referencia las casas localizadas en el municipio de Monterrey con dos plantas y, para poder
hacer comparaciones, con tres recaimaras. En el siguiente cuadro se presentan los resultados
para cada uno de los rangos;'' los metros cuadrados de construccion y de terreno influyen
de manera positiva en el precio de la vivienda, independientemente del rango analizado;
asimismo, se valia menos a las casas vendidas en Apodaca (relativo a las de Monterrey).
Por otro lado, es interesante observar que mientras las casas con posibilidad de acceder a
financiamiento publico se valtian menos si tienen menos de tres recamaras, para las casas
con precios altos, la valuacion es menor si se cuenta con mas de tres recamaras.'” De igual
manera, se deriva del andlisis de los resultados que la tnica distancia relevante es la

cercania a la macroplaza, aplicando unicamente a las viviendas de alto valor.

" Los resultados para las viviendas con precios altos se han corregido por heteroscedasticidad por medio del
método de White. La estimacion para el otro rango de precios no presenta este problema.

'2 Esta influencia negativa en el numero de recamaras también es encontrado por Saphores y Aguilar-Benitez
(2005) para casas en California.
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Cuadro 6: Influencia de atributos

Sujetas de crédito’”

Precio alto

o 10.128" 8.871"
(17.45) (69.12)

Ln Construccion 0.418™ 0.605™"
(4.22) (16.49)

Ln terreno 0.186" 0377
(1.84) (13.86)
1 6 2 recamaras -0.146" 0.033
(-2.97) (1.08)

4 6 mas recamaras -0.055 -0.188"
(-0.44) (-8.46)

Ln bafios -0.060 0.2817
(-0.58) (9.19)
1 planta -0.108" -0.038
(-1.92) (-1.35)
3 plantas 0.024
N/A (1.04)

Macroplaza 0.003 -0.0217°
(0.96) (-5.64)
Industria 0.015 0.004
(0.86) (0.55)
Hospital -0.023 0.008
(-1.26) (1.49)
Comercio -0.006 0.004
(-0.60) (0.82)

Apodaca 0276 0236
(-3.32) (-3.27)
Escobedo -0.139 -0.075
(-1.59) (-0.81)

Guadalupe -0.119 -0.1417
(-1.61) (-5.83)

San Nicolas -0.058 -0.123"
(-0.75) (-4.69)

San Pedro -0.109 0.348""
(-0.54) (17.11)
Santa Catarina -0.033 0.016
(-0.27) (0.22)
R” ajustada 0.265 0.895
Observaciones 267 1254

™ Significativo al 95%. ~ Significativo al 90%.

El valor entre paréntesis es el estadistico t.

" Para este rango de precios, no hay casas con tres plantas.
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Llama la atencion la diferencia en la bondad de ajuste de ambas estimaciones, pues para el
caso del rango con posibilidad de ser financiado por el Infonavit, sélo se obtiene una R* de
0.309, mientras que para el otro rango, ésta se eleva a 0.897. Una causa puede ser que, para
el rango de precios altos, los atributos estructurales influyen mas sobre el valor de las

propiedades, tal como lo afirman Chau y Chin (2002).

5.2 Comparacion dentro del rango con posibilidades de financiamiento publico

En esta seccion, se presenta un analisis mas detallado de las casas en venta que podrian ser
financiadas por medio del Infonavit. Para ello, se toma en consideracion que la mayoria de
las casas en este rango de precios cuenta con dos recamaras, por lo que, en esta seccion, se
utilizan como referencia las casas de dos plantas con esta caracteristica ubicadas en el
municipio de Monterrey. La columna (1) del siguiente cuadro presenta las estimaciones

respectivas.

Entre las diferencias que resultan de comparar los resultados de este escenario con el
realizado en la seccion anterior, se observa que, ademas de las de Apodaca, las casas
localizadas en Escobedo son menos valuadas. De igual manera, se puede deducir que las
casas de tres recamaras son deseables para este rango de precio. Por otro lado, se puede
inferir que la influencia de los metros cuadrados de construccion y de terreno, asi como el
numero de plantas es robusta en la determinacion del precio de las viviendas que podrian

ser susceptibles de financiamiento por parte del Infonavit.
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Cuadro 7:

Casas con posibilidad de financiamiento

Sin distincion

Con distincion

)] (2
Lo 10.165™ 10.149™
(18.44) (17.57)
Ln Construccion 0.375™ 0.356™
(3.81) (3.59)
Ln terreno 0.188" 0.195°
(1.88) (1.95)
1 recamara -0.188 -0.185
(-1.60) (-1.58)
3 6 méas recamaras 0.141™ 0.112"
(2.88) (2.22)
Ln bafos -0.061 -0.014
(-0.60) (-0.13)
1 planta -0.104" -0.092
(-1.85) (-1.62)
Apodaca -0.287" 0.061
(-3.46) (0.30)
Escobedo -0.146" 0.155
(-1.68) (0.80)
Guadalupe -0.114 -0.158™
(-1.55) (-2.07)
San Nicolas -0.061 -0.096
(-0.80) (-1.25)
San Pedro -0.125 0.523
(-0.63) (0.34)
Santa Catarina -0.050 0.937
(-0.40) (0.42)
expansion | saturado | limitado
Macroplaza 0.003 0.003 0.0003 | -0.110
(0.96) (1.02) (0.03) |(-0.68)
Industria 0.016 0.040 | -0.001 0.682
(0.92) (1.45) |(-0.05) (1.61)
Hospital -0.025 -0.093| 0.004 | 0.197
(-1.36) (-2.70) (0.19) (0.90)
Comercio -0.005 -0.050"| 0.014 | -0.072
(-0.49) (-2.45) (1.03) |(-1.04)
R” ajustada 0.272 0.295
Observaciones 267 267

™ Significativo al 95%. ~ Significativo al 90%.

El valor entre paréntesis es el estadistico t.
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Los municipios de Apodaca y Escobedo son los que han presentado los mas altos
dinamismos en su desarrollo habitacional en los tltimos quince afios; sin embargo, los
resultados anteriores indican que existen caracteristicas especificas en estos ayuntamientos
que hacen que los precios de las casas ahi localizadas sean menores. Debido a esto, se
investiga si algunos de los atributos considerados en este trabajo influyen de manera
diferente en esos municipios. Para ello, se dividen a los municipios en tres grupos, de
acuerdo con su nivel de crecimiento habitacional para las viviendas de este rango de
precios: (i) en expansion (Apodaca y Escobedo), (ii) saturado (Guadalupe , Monterrey y
San Nicolés), y (iii) limitado (San Pedro y Santa Catarina). El proposito es mostrar si las
diferentes caracteristicas incluidas en la estimacion afecta de diversa manera a cada uno de

estos grupos.

La aplicacion de diversas pruebas Wald muestran que las tnicas variaciones entre estos
grupos son las relativas a las distancias entre las viviendas y determinados puntos,
implicando que, para este rango de precios, las caracteristicas estructurales de la vivienda
tienen la misma influencia sobre el precio, independientemente del municipio en el cual se
localiza. La columna (2) del cuadro 7 presenta los resultados que distinguen los coeficientes
por grupos de municipios, notandose que, manteniendo todo lo demads igual, una vivienda
en Guadalupe es valorada menos que una en Monterrey. Por otro lado, se observa que
mientras a nivel general la distancia a ningun punto es relevante, para el caso de Apodaca y
Escobedo, la cercania tanto a centros médicos como a centros comerciales influye de
manera positiva en el precio de las viviendas. Esto hallazgo es importante para la industria

de la construccion y para la planeacion del desarrollo urbano de los municipios, ya que se
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trata de los municipios que presentan mayor dinamismo en la construccion de viviendas

que pueden ser financiadas con créditos otorgados por el Infonavit.

6. Conclusiones
El acceso al financiamiento para la adquisicion de viviendas se ha facilitado con las
reformas a los sistemas de prevision social ocurridas en los afos anteriores y con la

estabilidad mantenida.

De acuerdo con la informacién disponible, el gobierno federal ha incrementado tanto el
nimero de créditos como el monto financiado para que un mayor nimero de familias
cuenten con casas propias. El propdsito de esta investigacion es encontrar los atributos que
influyen en la determinacion del precio de las viviendas localizadas en el AM de Monterrey

que podrian ser financiadas por los diversos mecanismos del Infonavit.

Entre los atributos estructurales que influyen positivamente para este tipo de viviendas
estan los metros cuadrados de construccion y de terreno asi como el contar con mas de dos
recamaras. Resulta interesante observar que aunque el numero de recamaras es importante,

la cantidad de bafos no influye en la determinacion del precio de las casas en este rango.

Por otro lado, se muestra evidencia de que las viviendas en los municipios de Guadalupe,
Apodaca y Escobedo se valan menos; sin embargo, para el caso de los ultimos dos
municipios se observa que, con base en los resultados de esta investigacion, el valor de las
casas puede incrementarse si se desarrollan conjuntamente centros comerciales y centros

médicos. Este hallazgo puede servir de base para los planes de desarrollo urbano de los
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municipios del AM de Monterrey en donde se construyen casas-habitacion que puedan ser

adquiridas por medio de financiamiento por parte del Infonavit.
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