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Introduccion

La investigacion se centra en la teoria de la formacién espacial de valores
inmobiliarios, analizadas a partir del Método de Precios Hedonicos (MPH). Asi
también, se estudia el fendmeno de la entidad municipal dentro de una dindmica
metropolitana, de acuerdo a las teorias y metodologias generadas en la economia
urbana, mercado inmobiliario y geografia urbana. La zona de estudio forma parte del
Area Metropolitana de Monterrey* (AMMty) en Nuevo Ledn, México; integrada por
nueve municipios®, siendo San Nicolas de los Garza (SNG) el tercer municipio mas
poblado de la metrépoli. La unidad de estudio se caracteriza por presentar
homogeneidad a nivel socioeconomico con respecto al resto de municipios, dado
que el 58% de su poblacion econdmicamente activa (PEA) percibe 5 salarios
minimos y mas, y el precio del valor del suelo oscila de 100dlls/M2 a 300dlls/M2.3

La generacion del sustento teorico es bajo el supuesto que la variacion espacial de
los precios se encuentra en funcion de la accesibilidad al centro principal de

! La ciudad metropolitana de Monterrey se fundé en 1596 por Don Diego de Montemayor y 12 familias
mas, su crecimiento a nivel poblacional en el siglo XX aumenta considerablemente cuando la metrépoli
supera los cien mil habitantes. Sin embargo, el municipio de estudio presentd su mayor desarrollo
poblacional durante el periodo de 1960 a 1970 ya que la poblacion del AMMty crecié a razén de una media
de 5.7% anual, los municipios de Guadalupe, SNG, Santa Catarina, Apodaca y San Pedro casi triplicaron su
poblacién, pero s6lo la ciudad capital, Guadalupe y SNG superaron los cien mil habitantes.

2 EI AMMty la conforman junto con el municipio de San Nicolés de los Garza, Monterrey, la ciudad capital,
Apodaca, Escobedo, Garcia, Guadalupe, Juarez, San Pedro Garza Garcia y Santa Catarina.

® Guajardo Alatorre, A. A., coordinador, (2003) Analisis estratégico del area metropolitana de Monterrey: un
diagnostico para el desarrollo, Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterrey, Centro de
Estudios Estratégicos, Centro de Desarrollo Estratégico Metropolitano, Monterrey, Nuevo Leén, México, P.
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actividad econémica y en segundo orden a subcentros econdémicos. Siguiendo la
linea de estudio que inicio Von Thunen, lo que en el siglo XX establecio las rentas
de accesibilidad a través de estudios por Hurd, Haig, Ely y Werhwein. Una segunda
consideracion es respecto a mercados de tipo competencia perfecta entre el trabajo
(fuentes de empleo) y atributos endogenos y exogenos del mercado inmobiliario, lo
cual llevan a predicciones que no siempre son constantes con la evidencia empirica,
y sin embargo influyen en la seleccion de la localizacion residencial (Alonso,1964;
Granelle, 1975; Maragall, 1978; Goodman, 1978; Goodall, 1987; Roca, 1988; Fitch,
2006, Marmolejo,2008, Humaran, 2010). Lo que refiere a la rentas de externalidad
urbanistica, estudiado desde Hoyt, con antecedentes de Marshall.

Metodologia

La teoria de MPH se concibe a partir del bienestar traducido en unidades
econdmicas, que un bien propicia a partir de una serie de atributos que tiene. Por la
presencia o ausencia de dichos atributos las personas estaran dispuestas a pagar un
precio mayor o menor por el bien (Griliches, 1960; Rosen, 1974; Roca 1988; Fitch,
2006, Humaran, 2010). La seleccion de la metodologia antes mencionada se deriva
de que a partir de los resultados obtenidos, por medio de la utilizacion de técnicas
econometricas, se puede conocer el excedente del consumidor, esto es, lo que estaria
dispuesto a pagar el consumidor por los atributos adquiridos (explicitos e
implicitos), otra razén que justifico el empleo de ésta metodologia gira en torno a la
aplicacion que ha tenido en otros estudios para diversos bienes o servicios.

La configuracion de valores del suelo en la entidad municipal, se estudia a nivel
AGEB“s. El anélisis integra aspectos socioecondmicos® de la poblacion y de las
viviendas, algunas de las variables utilizadas tienen implicaciones espaciales como
la densidad (poblacion y vivienda, promedio de ocupantes por vivienda, entre otros),
asi también se consideran aspectos de accesibilidad relacionados al servicio de
transporte urbano publico y la ubicacién de subcentros urbanos, de igual manera se
integran aspectos medioambientales que considera el espacio abierto publico,
proporcion de servicio de transporte urbano analizado de acuerdo al impacto sonoro
producido en la circulacion diaria.

Aportaciones

La relevancia de la investigacion se da en dos lineas. La primera, es con respecto al
objeto de estudio. La situaciéon que enfrenta el municipio en el proceso de
metropolizacion y su dinamica inmobiliaria frente a las fuerzas centrales y
periféricas producidas por el crecimiento y ciclo de vida urbano e inmobiliario. A
partir de ello resalta una reflexion profunda sobre las transformaciones creadas, dado
que SNG originalmente se plante6 como una zona de industria y vivienda.
Actualmente existe un crecimiento negativo a nivel demografico, ya que perdié poco

* Area Geoestadistica Basica. Unidad territorial determinada por el INEGI en los censos y
conteos de poblacién, econémicos entre otros en México.
> De acuerdo a los resultados del Conteo de Poblacion 2005, INEGI.

72 | Proceedings of 7VCT, Lisbon, Portugal, 11-13 October 2011



Fitch Osuna et al. Valuacién de la produccion y organizacion territorial

maés de 50 mil habitantes en diez afos, equivalente al 12% (CENSO 2010), caso que
no se presenta en ninguna otra entidad de la metropoli.

La segunda importancia del estudio radica en el &mbito metodoldgico, el aplicar la
MPH en territorios metropolitanos en México, que para este caso en particular
abarca la situacion inmobiliaria de un municipio del AMMty (una de las tres
metrépolis mas pobladas del pais, junto con la Zona Metropolitana de la Ciudad de
México y el Area Metropolitana de Guadalajara). Otro aspecto en esta linea es la
construccion de variables y la estimacion del MPH se ejecuta a través de
herramientas computacionales para la generacion, administracion y analisis
estadistico-espacial .’

Conclusiones

La modelacion econométrica permitio conocer las variables que explican, con mayor
grado de significancia, el cambio en el valor del suelo en SNG (R?*= 0.6646,
RzAjustadO = 0.6357 y Fgyc= 2.3037). Incluye veintiin variables, cuantificadas y
filtradas, para concluir posteriormente el metodo con sélo nueve de ellas. Se agrupan
en tres dimensiones; accesibilidad y transporte, externalidades ambientales,
morfologia espacial y variables socioecondémicas. Las variables con un grado de
explicacion mayor, son las variables de externalidad ambiental, seguidas de las
variables socioeconomicas. Siendo determinadas en su conjunto por el ciclo de vida
de la localizacion, nivel de metropolizacion, distribucién y caracteristicas
demogréficas, entro otras condicionantes.

En términos de politica publica, la investigacion sirve para elaborar propuestas que
coadyuven a cambios desde tasas impositivas (impuesto predial) hasta provision de
bienes publicos (areas verdes, determinadas por la misma LOTAH’ indiferentemente
para cualquier densidad habitacional). Ademas, segun resultados, dichos planes
deberan considerar con mayor importancia la localizacion de actividades, sistemas
de transporte pablico existentes y los espacios abiertos. Se recomienda el desarrollo
posterior de estudios para el resto de los municipios que conforman el AMMty, asi
como de la metropoli. Asi, se contrastarian los resultados con fines de politica
publica.
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