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Resumen: El objetivo de este articulo es determinar el impacto que tienen los factores hedénicos en
la conformacién del precio de una vivienda (casa o departamento), asi como identificar cudles de ellos
son mas significativos para el municipio de Monterrey en el estado de Nuevo Ledn. Las variables
consideradas son las caracteristicas fisicas de la vivienda, vecindario y accesibilidad vial. Para este
estudio se evalda la diferenciacion de precios promedio mediante el analisis de regresion multiple,
utilizando una base de datos del mercado de vivienda del municipio recabada durante el 3er trimestre
del 2020 hasta el 3er trimestre del 2021. La hip6tesis seflala que la accesibilidad vial es uno de los
factores mas relevantes en la conformacién del precio de vivienda. Los resultados obtenidos nos
muestran que, dentro de las caracteristicas fisicas de la vivienda, los metros cuadrados (m?) de
construccién, asf como el nimero de bafios son los factores mas significativos, y que la distancia a
una vialidad principal afecta directamente el precio de venta, sobre todo en zonas que no ofrecen
satisfactores inmediatos (como supermercados, areas recreativas, areas verdes, entro otros factores).

Palabras claves: Factores hedonicos, vivienda, regresion, Monterrey.

Abstract: The objective of this article is to determine the impact that hedonic factors have on the
conformation of the price of a home (house or apartment), as well as to identify which of them are
most significant for the municipality of Monterrey in the state of Nuevo Leén. The variables
considered are the physical characteristics of the home, neighborhood and road accessibility. For this
study, the average price differentiation is evaluated through multiple regression analysis, using a
database of the housing market of the municipality collected during the 3rd quarter of 2020 until the
3rd quarter of 2021. The hypothesis indicates that road accessibility is one of the most relevant
factors in the conformation of the house price. The results obtained show us that, within the physical
characteristics of the house, the square meters (m2) of construction, as well as the number of
bathrooms are the most significant factors, and that the distance to a main road directly affects the
price of sale, especially in areas that do not offer immediate satisfaction (such as supermarkets,
recreational areas, green areas, among other factors)..
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I. INTRODUCCION

1 comportamiento del mercado inmobiliario se ve

influenciado por la dinamica entre la economia, el
ambiente politico, algunos escenarios sociales, entre
otras cosas y es por ello por lo que se presenta diferente
en cada pais. En el caso de México, durante los afios
comprendidos del 2000 al 2015 ocurrié una transicion
demografica que modifico tanto el espacio territorial
urbano como la propia configuracion y caracteristicas de
la vivienda promedio, ya que a nivel nacional durante
esos 15 aflos se pasé de tener un promedio de
ocupacién de 4.5 habitantes por vivienda hasta llegar a
3.7 habitantes por vivienda, esto se explica porque la
poblacién tuvo un crecimiento del 23%, mientras que el
incremento en la vivienda fue del 48% (Sobrino, 2021).

Esta diferencia entre la tasa de crecimiento de
poblacién y la tasa de crecimiento de vivienda trajo
consigo un proceso de ocupacién del suelo acelerado, y
también una dindmica en la configuracién y programa
arquitectonico de las viviendas, que responde a las
nuevas necesidades utilitarias de los hogares. Este
mismo patrén se reflejé en el municipio de Monterrey
en el estado de Nuevo Leén donde hubo un crecimiento
poblacional que ha alcanzado 1.7 veces su dimension
desde 1990, lo que llevé a un alta en la demanda de
tierra para desarrollos habitacionales en la buisqueda de
cubrir la necesidad de vivienda, generando una
expansion del territorio urbano en 2.7 veces su tamafio,
predominantemente en la periferia urbana donde se
vuelve mds complicado oftrecer los atributos urbanos
que otorgan calidad de vida a quien decide vivir en la
ciudad, ya que ademds de una casa digna es fundamental
tener accesibilidad al trabajo, servicios publicos,
infraestructura, y demds satisfactores que a su vez
conforman el precio del suelo y de la vivienda.

Las propiedades que ofrezcan el mayor nimero de
atributos deseados por los compradores tendrin precios
mas altos (Poeta y Stumpf, 2019), por lo que es facil
intuir que aquellos que tienen mayor disposiciéon de
pago (medido en base a ingresos y nivel educativo)
tendran acceso a una mejor vivienda ubicada dentro de
un vecindario que cuente con caracteristicas
satisfactorias (infraestructura, equipamiento y servicios)
y con proximidad a los centros de trabajo, pero cuando
no es posible pagar por una localizacién optima, el tema
de la accesibilidad adquiere un valor significativo, siendo
pues una variable primordial para este estudio.

El objetivo del estudio es analizar el impacto que
tienen los factores heddnicos en la conformacién del
precio de una vivienda (casa o departamento) en
Monterrey, Nuevo Leén, ademas de identificar cudles
son los mas significativos. Es necesatio primeramente
definir las variables que se incluiran en el estudio, las
cuales nos ayudarin a encontrar la respuesta a la
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pregunta de investigacion ¢Existe relacién entre el
precio de la vivienda y sus caracteristicas hedonicas?

Para llevar a cabo este estudio se crea una base de
datos con la informaciéon recabada del periddico E/
Norte acerca de inmuebles en venta dentro del municipio
de Monterrey durante el 3er trimestre del 2020 hasta el
3er trimestre del 2021, posteriormente se evalio y
analiz6 la informacién mediante analisis de regresion
multiple. Esta investigacién se divide en cinco secciones,
en la segunda seccién se encuentra matetiales y método,
donde se explicara a mayor detalle cual fue el
procedimiento a realizar para la obtencion de resultados
y cuales son las variables que se van a tomar en cuenta;
la tercera corresponde a los resultados, aqui se describen
y simplifican todos los datos obtenidos; en la cuarta
seccion estd la discusidon de resultados, donde se
comparan los resultados obtenidos con otros estudios
relacionados para la misma zona; en la quinta seccidén
estan las conclusiones del estudio y finalmente las
referencias.

II. MATERIAL Y METODO

La oferta arquitecténica y urbana es multivariada y se
presenta de manera heterogénea en cada ciudad,
formando zonas donde el valor de las propiedades se va
volviendo similar entre si, ya que los factores que
afectan en el valor del suelo influyen en el vecindario de
manera general como si se tratara de un set determinado
de alternativas que los compradores eligen en base a su
disponibilidad de pago para acceder a aquellas
caracteristicas que le traigan mayores beneficios y
utilidades (Fitch, 2017).

Para generar el modelo de precios hedoénicos de este
estudio se realiz6 una seleccién de variables de interés
que expliquen la eleccién de los compradores. Se tomé
el precio de la vivienda como variable dependiente, y
para organizar mejor las variables independientes se
separaron en dos categorias: caracteristicas fisicas de la
vivienda y los atributos del vecindario de cada uno de
los sujetos de estudio para someterlos a un analisis de
regresiéon de corte transversal para una muestra no
probabilistica (Tabla 7). Para poder organizar los datos y
dar respuesta a la pregunta de investigacién se elabord
una base de datos a partir de un compendio de ofertas
de casas y departamentos en venta para el municipio de
Monterrey publicados en el periédico E/ Norte del 3er
trimestre del 2020 al 3er trimestre del 2021, logrando
recabar un total de 296 observaciones en el lapso de un
mes y medio para tener las variables dependientes y la
primera categorfa de variables independientes que
corresponden a las caracteristicas fisicas de las viviendas
asi como su ubicacién en coordenadas, entre otros
datos.
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CUADRO 1. DESCRIPCION DE VARIABLES

VARIABLE DESCRIPCION

Terreno Area del predio de la vivienda en
m2

Vivienda Tipo de vivienda: 1 si es casa, 2 si
es departamento.

Recamaras Numero de recimaras en la
vivienda.

Bafios Numero de bafios en la vivienda.

Plantas Numero de niveles en la vivienda.

Precio Precio en el mercado en pesos
mexicanos.

Distancia en metros al 4rea
recreativa mas cercana a la

Areas recreativas

vivienda.

Distancia en metros al area verde
mas cercana a la vivienda (parques
o plazas).

Distancia en metros a la tienda de
conveniencia mas cercana.

Areas verdes

Tiendas de conveniencia

Supermercado Distancia en metros al
supermercado mds cercano.
Distancia en metros a la vialidad

Vialidades primaria o secundaria mas cercana

a la vivienda

Hstacién de transporte publico  Distancia en metros a la estacion
de transporte  publico  mais
proxima a la vivienda

Fuente: Elaboracién propia.

Para obtener la segunda categoria de variables
independientes que corresponden a los atributos del
vecindario, cada uno de los sujetos de estudio fue
localizado cartograficamente mediante coordenadas y se
aplicé la técnica de georreferenciacion para conocer de
qué manera la variable dependiente se relaciona en
funcién de su distancia en metros lineales a los atributos
urbanos elegidos que son: areas verder (parques y
plazas), areas de recreaciéon (centros de recreacion
nocturna, cines y complejos deportivos), tiendas de
conveniencia, supermercados y de igual forma se
midieron los metros lineales a las vialidades primarias o
secundarias mas préximas, y la distancia a estaciones de
transporte publico, tomando en consideraciéon aquella
distancia que fuera menor. Para poder observar la
distribucién de las viviendas muestra que se utilizaron
en el andlisis se realiz6 un mapa del municipio de
Montertrey con la localizacion de las viviendas (Imzagen
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IMAGEN 1. LOCALIZACION DE VIVIENDAS MUESTRA EN
MONTERREY, NUEVO LEON.

MAREZ

SIMBOLOGIA
+  VIMIERDA NUESTRA

MUNICIP0 DE
MONTERREY

ERCALR 143,000
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Fuente: Elaboracion propia.

III. RESULTADOS

En la Tabla 2 se muestran los resultados generales
para las caracteristicas estructurales obtenidos de las
viviendas. De las 296 muestras de viviendas, 226 fueron
casas habitacion (76.35%) y 70 departamentos (23.65%).
Se puede observar que las viviendas con 2 plantas son
las que mayor frecuencia obtuvieron obteniendo un
46.95%, seguidos por las viviendas de 1 planta con el
29.72% vy las de 3 plantas tienen frecuencia del 21.95%,
mientras que las de 4 plantas en adelante representan tan
solo el 1.38%.

Se observa también que la cantidad de metros
cuadrados de construccién que mas frecuencia tiene son
de 100 a 200 m? con 27.02%, seguidos de los rangos de
201 a 300 m? y el de 301 a 400 m? presentan
frecuencias  similares con  23.64% y 18.58%
respectivamente, llegando a representar entre todas ellas
el 69.24% del total de las muestras totales, lo que
demuestra un predominio de las residencias de nivel
medio a semilujo segin los parimetros establecidos por
el Instituto Mexicano de Ingenierfa de Costos (IMIC).
Respecto a los metros cuadrados de terreno el rango
que predomina es de 100 a 200 m? 3 con 34.12%
seguido por el rango de 201 a 300 m? con 18.58%.
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CUADRO 2. CARACTERISTICAS GENERALES
CONCEPTO FRECUENCILA PORCENTAJE
Tipo de vivienda
Casa 226 76.35%
Departamento 70 23.65%
Total 296 100%
Plantas
1 nivel 88 29.72%
2 niveles 139 46.95%
3 niveles 65 21.95%
4 niveles 3 1.01%
5 niveles 1 0.37%
Total 296 100%
Construccion (m?2)
Menos de 100 44 14.86%
100-200 80 27.02%
201-300 70 23.64%
301-400 55 18.58%
401-500 24 8.10%
501 o mas 23 7.80%
Total 296 100%
Terreno (m?
Menos de 100 9 3.94%
100-200 101 44.30%
201-300 55 24.12%
301-400 32 14.04%
401-500 13 5.70%
501 o mas 18 7.90%
Total 228% 100%

Fuente: Elaboracion propia.

En el Grdfico 7 y 2 se muestran los resultados
obtenidos con respecto a los espacios de la vivienda, la
cantidad de recimaras y bafios con las que cuentan las
viviendas, se puede observar que predominan las
viviendas con 3 recamaras con frecuencia de 161, lo que
corresponde a 54.39%, seguido estan las viviendas de 4
recamaras con 62 repeticiones (20.94%). Respecto al
numero de bafios el rango que mayor frecuencia obtuvo
fue el de 2-2.5, seguido del rango 3-3.5, representando
el 27.36% y 24.66%, respectivamente.

GRAFICO 1. FRECUENCIA DE CANTIDAD DE RECAMARAS POR
VIVIENDA

® | Recimara

® 2 Recimaras
® 3 Reciumarns
* 4 Recamaras

§ 0 més Recamaras

Fuente: Elaboracién propia.
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GRAFICO 2. FRECUENCIA DE CANTIDAD DE BANOS POR
VIVIENDA
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Fuente: Elaboracion propia.

Con respecto a la variable de precios, en el Grifico 3
se indican las frecuencias de los precios por vivienda.
Para poder observar mejor los precios se ordenaron por
rangos de 2 millones de pesos mexicanos (MXN), las
viviendas que tienen la mayor frecuencia en el rango de
precios son las de 2 millones 1 peso hasta 4 millones de
pesos con 77 repeticiones y el 26.01% del total, seguidas
por aquellas que van de los 4 millones 1 peso a los 6
millones de pesos con el 21.62%. El resto de los rangos
muestran resultados similares que se aproximan al 15%
del total de las muestras con excepcién de aquellas
viviendas con un costo de 8 millones 1 peso a 10
millones de pesos con tan solo el 6.76% del total.

GRAFICO 3. FRECUENCIA DE PRECIOS
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Fuente: Elaboracién propia.

En la Tabla 3 se presenta el resumen estadistico de las
variables incluidas, donde se pueden sacar las
caracteristicas de la vivienda media del total de muestras,
la cual tiene un costo de $5,945,539.90 pesos, y cuenta
con 269.44 m? de construccién y con un terreno de
311.77m?. Respecto a sus caracterfsticas estructurales,
esta supone una vivienda de 2 pisos con 3 recamaras y
3.4 bafios completos. Con relacién a las caracteristicas
del vecindario, nuestra vivienda media se encuentra a
512.75m de un area verde y a 946.60m de un area de
recreacién, mientras que las tiendas de conveniencia se
localizan a menos de la mitad de distancia de los
supermercados ya que suponen una distancia de
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402.19m y 966.26m, respectivamente.

En el tema de movilidad, encontramos que la media
de distancia hacia una vialidad colectora es de 98.25m de
distancia, que supone cerca de una quinta parte del
trayecto hasta una vialidad principal o secundaria que se
localizan a 479.18m, medida que es semejante a la
longitud media de la estacion de transporte publica mas
cercana con 478.43m

CUADRO 3. ESTADISTICOS DESCRIPTIVOS

I”ARIABLE MEDIA DESVIACION — MINIMO — MAXIMO
Precio 5,945,539 5,597,501 400,000 43,000,000
Vivienda 1.24 0.43 - -
Plantas 1.95 0.77 1 5
Construcclon 550 44 185.93 27 1515
(m?)

Terreno (m? 311.77 492.58 60 6500
Recamaras 3.11 0.97 1 10
Baﬁos 3.40 1.49 1 8
Areas 948.60 824.04 17.76 555.38
recreativas

Areas verdes 512.75 858.03 0 9889.95
Tendasde 5 19 375.61 8.79 2833.36
conventencia

Supermercado  966.26 728.44 80.65 4429.87
Vialidades

Colectora 98.25 140.13 0 1467.03
Principal o sec.  479.18 498.33 0 4443,65
Estaciéon de

transporte 478.43 295.66 12.89 1536.64
publico

Fuente: Elaboracion propia.

En la Tabla 4 se muestran los coeficientes que se van
a utilizar para hacer los modelos del analisis de regresion
en funcion al precio de las viviendas, con estos datos se
pudieron realizar posteriormente las graficas para
observar como se comportan las variables con respecto
al precio. Se observa que segun los resultados del
coeficiente Befa, las variables catalogadas dentro de las
caracteristicas generales influyen mds en el precio de la
vivienda que las caracteristicas del entorno. Dentro de la
primera categoria, son los de m? de construccién aquella
variable que mas incide en el precio de una vivienda,
seguido por el numero de bafios y los m? del terreno.
Para la segunda categoria, la wvariable que mayor
repercusion tiene sobre el precio de la vivienda es su
cercanfa a tiendas de conveniencia, seguido por su
proximidad a areas recreativas y supermercados.

Si analizamos el coeficiente Sig., este nos indica que
aparentemente todas las variables proyectadas en el
estudio contribuyen de forma significativa en la
formacién del precio de las viviendas, siendo las mas
significativas aquellas variables mencionadas en el
coeficiente Befa, bajo el mismo orden. Los resultados
obtenidos para este coeficiente demuestran que las
variables de distancia a vialidades principales o
secundarias, la distancia a estaciones de transporte
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publico y la distancia a areas verdes presentan valores
muy semejantes para la conformaciéon de la variable
dependiente. En contradicciéon con lo dictado por el
coeficiente S7g, el coeficiente de fstudent nos demuestra
que la variable de tipo de vivienda y distancia a
vialidades colectoras no alcanzan un nivel de
significancia suficiente para ser tomados en cuenta.

En el Grifico 4 se muestran las rectas de mejor ajuste
con relacién al precio de las viviendas y algunas de las
variables seleccionadas con mas incidencia en este, se
observa que existe una relacién positiva entre estas, ya
que al aumentar su proporcién en numeros absolutos
también aumenta el precio de las viviendas.

Dependiendo de la grafica, la desviaciéon estandar
entre variables presenta alteraciones que llegan a ser mas
evidentes dependiendo del grado de significancia que
tengan estos atributos, asi tenemos que la desviacion
estandar en los m? de construccién, en las graficas de
construccion y terreno se puede observar que la mayor
parte de las muestras se encuentran en menos de 500 m?
y la nube de puntos en ambas graficas nos indica que la
mayor parte de las viviendas se concentran en un rango
de precio menor de los 10 millones de pesos, lo que nos
indican estas dos graficas es que a medida que aumentan
los m? ya sea de construccion o terreno, el precio de la
vivienda sube igualmente.

En las siguientes cuatro graficas las variables son de
distancia, en la primera grafica podemos observar que la
mayor parte de las muestras esta a menos de 1000
metros de un 4rea verde, la distancia a las 4reas
recreativas y la distancia a calles primarias y/o
secundaria muestran una desviacidén estindar menor en
proporcién a la linea de mejor ajuste. En la grafica
correspondiente a las estaciones de Transporte Publico
observamos que los puntos se encuentran mas dispersos
que en las anteriores, y que el precio no aumenta o
disminuye significativamente en relacién con la distancia
a la que se encuentre una estacion.
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CUADRO 4. REGRESION LINEAL EN FUNCION DEL PRECIO

Concepto B8 Constante 83 Beta t Sig. R R?
Caracteristicas generales
Tipo de vivienda -2628024.103 9195056.191 -.200 -3.497 001 2002 040
Plantas 1841636.284 2349371.752 252 4.469 .000 282a 064
Construccion (m?) 23627.669 -420723.174 785 21.715 .000 7852 616
Terreno (m? 5010.201 4969974.298 409 6.733 .000 4092 167
Recimaras 2189674.105 -874999.033 378 7.010 .000 378 143
Barios 2330310.620 1970430 622 13.622 .000 622 387
Caracteristicas del entorno
Areas recreativas 1644.738 384.375 242 4.279 .000 242 059
Areas verdes 1077.755 5392926.525 165 2.872 004 1652 027
E;Zfiisliem 4522.950 2793480.612 304 5.148 .000 A14° 171
Supermercado 1379.529 2793480.612 180 3.045 003 A4 171
Vialidades
Colectora 6200332 5677975.992 139 -2.000 047 212 045
Principal o sec. 2333.650 5677975.992 169 2.813 .005 212 045
Fstacion de 3058.220 4482383.010 162 2.807 005 1622 026

transporte publico

Fuente: Elaboracién propia.

GRAFICO 4. RECTA DE MEJOR AJUSTE EN FUNCION DEL PRECIO

Comspruccion

Fuente: Elaboracién propia.
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IV. DISCUSION DE RESULTADOS

En base a los hallazgos encontrados, se acepta la
hipétesis general ya que dentro de la categoria de
atributos del vecindario aquellos que les confieren un
mayor precio a las viviendas son la distancia a tiendas de
conveniencia, areas recreativas y supermercados, siendo
esta ultima inmediatamente seguida por la distancia a
vialidades principales y/o secundarias y la cercania con
estaciones de transporte publico, que se traduce en
accesibilidad vial. Es decir, que existe un mayor apremio
monetario a la localizacién que integra a la vivienda a un
entorno que otorga satisfactores urbanos de manera
inmediata y en segundo término a aquellos atributos que
buscan dar acceso a estos por medio del transporte, ya
sea publico o privado.

En un estudio realizado por Fitch et al. (2013), nos
comenta que los habitantes de San Nicolas de los Garza,
con tal de evitar emisiones de ruido, estan dispuestos a
sacrificar su cercanfa al transporte publico y vialidades
muy concurridas lo que podtia explicar el puesto que
obtuvieron estas variables en esta investigacién. El
estudio pretende comparar los resultados con
investigaciones sobre precios hedénicos efectuados en el
Area Metropolitana de Monterrey, pero de igual manera
se contrastaran con estudios similares realizados a nivel
internacional.

La variable mds significativa en la conformacion del
precio de la vivienda en el municipio de Monterrey
segin los datos obtenidos corresponde a los m? de
construccién, como se puede apreciar de igual modo en
el estudio realizado para el AMM realizado por Moreno
y Alvarado en el 2011. Sus resultados apuntan que, por
cada m? de construccion, su valor aumenta en un 0.81%
que a su vez guarda una relacién directa con el nimero
de niveles por vivienda. Esta informacién también se
demuestra mas recientemente en la investigaciéon de
Galan et al. (2021) para el AMM donde se encontrd un
aumento del 8.28% del precio por cada aumento del
10% en los m? de construccién. El nimero de bafios
también guarda una relacién de importancia si se le
compara con otras caracteristicas de las casas o
departamentos, como demuestra Lara et al. (2018) en
cuya investigacion deja constancia del valor extra que un
mayor nimero de bafios concede a una vivienda.

En cuanto a los resultados obtenidos en la categoria
de atributos del vecindario y accesibilidad vial, lo
obtenido guarda relacién con lo que sostiene Perdomo
(2010) que en sus resultados demostré de manera
estadistica que, en el Valle de México, el precio de las
viviendas que se encuentran fuera del area de influencia
(500 m) de redes las viales transitadas cae en un 13% de
su valor. En otro estudio realizado por Lara et al. (2016)
queda patente que conforme una vivienda se aleja de un
medio de transporte, su precio desciende de igual forma.
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Existen algunos estudios que estin directamente
encaminados a la contribucién de politicas publicas de
desarrollo urbano como la realizada por Jan Bazant
(1983) donde menciona que los mercados y areas verdes
idealmente no deben estar a un radio mayor de 650m de
una zona habitacional, que guarda congruencia con los
resultados de este estudio, pero agrega variables como
centros deportivos y bibliotecas dentro del mismo
rango de distancia..

V. CONCLUSIONES

El mercado inmobiliatio se caracteriza por manejar
productos heterogéneos que se conforman por un
nimero significativo de diferenciadores o atributos que
conforman en distinto grado el precio final de un bien
inmueble. Esto ha impulsado la generacién de teorias
que buscan explicar dicho comportamiento desde
diferentes perspectivas y variables segin el enfoque de
interés. El modelo de precios hedénicos bajo el que se
lleva a cabo esta investigacién viene dado por la
enunciada por Rosen en 1974, en cuyos estudios se
incorpora la variable de precio de la vivienda (que
vendria siendo el bien heterogéneo) que contrasta con
los niveles de calidad ambiental. Este modelo es el que
es comunmente utilizado en el mercado inmobiliario.

Se puede concluir que gran parte del diferencial en el
costo de las viviendas se dan por las caracteristicas
estructurales de estas, mientras que aquellos factores de
localizacién en el vecindario que resultaron tener mayor
incidencia fueron los lugares de recreacion, tiendas de
conveniencia y supermercados, que denota que la
cercania a areas comerciales otorga mayor plusvalia a las
viviendas, es decir, el precio final de los inmuebles
habitacionales dentro de la mancha urbana guarda
estrecha relacién con su localizacién, ya que se busca
tener cercania a zonas con base en el bienestar y confort
que se espera recibir, pero siguen siendo las
caracteristicas intrinsecas y tangibles del bien raiz el que
mayormente conforma el valor final de acuerdo a la
distribucién total del precio de la vivienda y se ve
reflejado en la disposicién a pagar de cada usuario.

Es posible usar los modelos hedénicos de los
productos homogéneos como lo son los bienes
inmuebles para el correcto ejercicio de la politica piblica
y la planeacién urbana, ya que el andlisis de la
autocorrelacion espacial puede servir de aparato para
conocer las necesidades y satisfactores que requiere la
poblacién, ya que estos conceptos estan ligados con el
bienestar y calidad de vida a nivel urbano. Es necesatio
conocer por cuales atributos se esta dispuesto a pagar en
el territorio ya que se refleja una dependencia especifica
hacia el mercado urbano, que cambia con respecto a
cada entidad y su tipo de poblacién.
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Una de las variables dependientes que podrian
incorporarse a estudios de casos similares, es la
distincién  entre diferentes tipologias de vivienda,
refiriéndonos a las de interés social, residencial, semilujo,
lujo, etc., ya que al manejar distinto perfil de usuarios
podtia existir una diferenciacion entre los excedentes de
pago que estan dispuestos a tener. Como se mencioné
en la seccion de resultados, la base de datos empleada
tiene una marcada inclinaciéon a una cierta tipologia de
vivienda, pudiendo dejar algin sesgo en los hallazgos
obtenidos.
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