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Resumen

Problematica. El cambio en las politicas publicas
del municipio de Monterrey, Nuevo Ledn, desde
el afio 2000, ha propiciado la modificacion de las
colonias cercanas al centro de la ciudad. Parte de
esta modificacion se debe a las caracteristicas de
redensificacion aplicadas en los nuevos reglamen-
tos de construccion, lo que ha provocado, desde
hace poco mas de veinte afios, el crecimiento en
vertical de la ciudad por medio de proyectos de in-
dole inmobiliaria y de usos mixtos, con costos de
renta y venta que superan los de una casa habita-
cion similar. Objetivos. Determinar el comporta-
miento y tendencias del mercado inmobiliario de
departamentos en Monterrey, México, durante la
prey la postpandemia de 2020. Materiales y mé-
todos. Este articulo se fundamenta en informacion
obtenida de una base de datos que fue compilada
a partir de transacciones que se localizan en el sis-
tema SAX 'y diversos estudios de mercado especia-
lizado. Dicha informacion es analizada para definir
las tendencias del mercado inmobiliario municipal,
mediante un analisis de correlacion para las carac-
terfsticas del entorno y de un proceso de regresion

1 Licenciado en Arquitectura y estudiante de la Maestria en Valuacion de la
Facultad de Arquitectura en la Universidad Auténoma de Nuevo Ledn, México,
fernando.mercadoa@uanl.edu.mx, ORCID: https://orcid.org/0000-0001-
5672-2430.

Vol I No. [- e-361 enero-junio 2024. DOI: https://doi.org/10.22373/23463310.361

ISSN 2346- 3910 on line Revista GEON
(Gestian, Organizaciones y Negocios)

D



ISSN 2348- 3910 on line Revista GEON
(Gestian, Drganizaciones y Negocios)

D

Como citar este articulo /
To reference this article:

Mercado Acero David Fernando
(2024). Tendencias del mercado
inmobiliario y la deseabilidad de
vivienda vertical en Monterrey,
México. Revista GEON (Gestion,
Organizaciones Y Negocios),

11 (1), e-961. https://doi.
0rg/10.22579/23463910.961

Tendencias del mercado inmobiliario y |a deseabilidad de vivienda vertical en Monterrey, México

Revista GEON

0000

(14 Exploramos cémo las politicas
publicas y la redensificacién

- han transformado el mercado
inmobiliario en Monterrey,

destacando tendencias, zonas

de mayor plusvaliay el
. impacto de la vivienda vertical
entre 2018 y 2022. , ,

h Mercado Acero David Fernando (2024)

http://revistageon.unillanos.edu.co

lineal multiple para el caso de las variables propias
de los sujetos de estudio. Resultados. Como parte
de la aportacion de esta investigacion se encuentra
la identificacion de las zonas de mayor plusvalia, las
zonas de mayor crecimiento, asi como de la forma
en gque se ha ido modificando el mercado de depar-
tamentos, en funcion de las caracteristicas propias
de los inmuebles y las necesidades de sus residen-
tes. Discusién. El determinar los parametros que
influyen en el costo de la vivienda vertical, puede
beneficiar a la poblacién gracias a la aproximacion
de la informacion prevista y analizada, con la fina-
lidad de hacer ver los efectos de las politicas pu-
blicas propuestas por el municipio de Monterrey, y
dar pauta a futuras investigaciones que se puedan
desprender de este estudio con el propdsito de
aportar al mercado inmobiliario. Conclusiones. En
este articulo se presenta un método y un conjunto
de herramientas que permiten analizar la evolucion
de diferentes indicadores -aqui expuestos-y mos-
trar el comportamiento del mercado inmobiliario
de departamentos en el centro de Monterrey en
un periodo de tiempo que va de 2018 a 2022. Esto
se puede aplicar para otros indicadores, variables
y en otros contextos de estudio. Contribuciéon/
originalidad. El analisis del mercado inmobiliario
en la Zona Metropolitana de Monterrey, asi como
los factores que contribuyen a la deseabilidad de
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Abstract

Problematic. The change in public policies in the
municipality of Monterrey, Nuevo Leon, since 2000,
has led to the modification of neighborhoods near
the center of the city. Part of this modification is
due to the redensification characteristics applied
in the new construction regulations, which has cau-
sed, for a little more than twenty years, the vertical
growth of the city through real estate and mixed-
use projects, with rental and sales costs that exceed
those of a similar residential house. Objectives.
Determine the behavior and trends of the apart-
ment real estate market in Monterrey, Mexico, du-
ring the pre- and post-pandemic 2020. Materials
and methods his article is based on information
obtained from a database that was compiled from
transactions located in the SAX system and various
specialized market studies. This information is
analyzed to define the trends of the municipal real
estate market by means of a correlation analysis for
the characteristics of the environment and a mul-
tiple linear regression process for the variables of
the study subjects. Results. As part of the contri-
bution of this research is the identification of the
areas with the highest capital gains, the areas with
the highest growth, as well as the way in which the
apartment market has been changing according to
the characteristics of the properties and the needs
of their residents. Discussion. It is generated from
determining the parameters that influence the cost
of vertical housing, which can benefit the popula-
tion thanks to the approximation of the information
provided and analyzed, in order to see the effects
of public policies proposed by the municipality of

Vol 11 No. |- e-961 enero-junio 2024. DOI: https://doi.org/10.22579/23463810.96!

ISSN 2346- 3910 on line Revista GEON
(Gestian, Organizaciones y Negocios)

2]



Tendencias del mercado inmobiliario y |a deseabilidad de vivienda vertical en Monterrey, México

Monterrey and give guidelines for future research
that can be derived from this study with the purpo-
se of contributing to the real estate market. Con-
clusions. This article presents a method and a set
of tools that allow us to analyze the evolution of
different indicators -here exposed- and show the
behavior of the real estate market of apartments in
downtown Monterrey in a period of time that goes
from 2018 to 2022. This can be applied for other
indicators, variables and in other study contexts.
Contribution / originality. The analysis of the real
estate market in the Monterrey Metropolitan Area,
as well as the factors that contribute to the desirabi-
lity of vertical housing and elements that determine
its potential commercial value.

Keywords: Real estate market, apartments, desira-
bility, redensification, real estate projection.

JEL codes: R31, R32, R21

ISSN 2348- 3910 on line Revista GEON
(Gestian, Organizaciones y Negocios)

D

Introduccion

La Zona Metropolitana de Monte-
rrey (ZMM) es actualmente el territo-
rio urbano mas grande del norte del
pais y la segunda mancha urbana en
la republica mexicana. Ademas de su
cercania con la frontera norte, estas
caracteristicas han dotado de cierto
desarrollo y deseabilidad a la zona,
lo que ha provocado un crecimiento
poco ordenado de la mancha urbana.
A su vez, este crecimiento ha compli-
cado el acercamiento de servicios de
calidad para la poblacion del munici-
pio de Monterrey (MTY) limitando su
extension territorial por los munici-
pios aledafios. La respuesta ante estas
singularidades ha sido la apuesta por
la redensificacion del centro de Mon-
terrey, con el programa de la zona de
Desarrollo Orientado al Transporte

(DOT), que permite el crecimiento en
vertical dentro del municipio. Esta es-
trategia gubernamental ha permitido
que algunos predios dentro de los pri-
meros cuadros de la ciudad, puedan
incrementar su densidad en un 100%
y liberar sus coeficientes de ocupacion
y uso de suelo (Equipar, 2020), ocasio-
nando una revalorizacion de este Ul-
timo. Asimismo, se ha producido una
modificacion en el mercado de bienes
raices por la generacion de una ofer-
ta limitada con mucha demanda (Vaz-
quez, 2023).

De forma particular, el sector inmobi-
liario en la ZMM representa un gran
atractivo comercial para los desarro-
lladores debido al alto potencial en
densidad poblacional, el cual ha au-
mentado por las nuevas familias, per-
sonas de origen foraneo y estudiantes
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que arriban a la ciudad en busca de
una mejor calidad de vida. Esto ha
ocurrido gracias a que Monterrey
muestra una tendencia que va al alza,
ya que la entidad reporta su produc-
to interno bruto (PIB) per capita 75%
superior al de la media nacional. De
acuerdo con informacion proporcio-
nada por el Internacional de Inversio-
nes (IDEl) para el Financiero, el indice
de verticalizacion en la ciudad es su-
perior al 40%, cuando hace diez afios
era casi del 20% (Rivera y Coronado,
2020); esto es producto de que los
habitantes quieren estar mas cerca
de donde desarrollan su dia a dia vy,
ante ello, el tema de la ubicacion es
uno de los valores agregados mas
importantes que ofrecen los diversos
complejos verticales que estan siendo
construidos (Molet, 2018).

El presente articulo tiene como obje-
tivo determinar qué factores han ori-
ginado la revalorizacion de la vivienda
vertical en el municipio de Monterrey,
Meéxico, y analizar el costo de desea-
bilidad de este tipo de vivienda frente
a otras ofertas del mercado. Este ob-
jetivo tiene la finalidad de aportar una
respuesta preliminar a la pregunta
que rigio esta investigacion: ;Como se
ha modificado el mercado inmobilia-
rio en el centro del municipio de Mon-
terrey, México, debido al proyecto de
redensificacion y sus consecuencias
para el panorama urbano?

Este cuestionamiento permite un
acercamiento a diversos aspectos
urbanos para determinar las ten-
dencias de crecimiento territorial y la

variabilidad de los costos del merca-
do, asi como plantear un panorama
futuro del mercado inmobiliario de
condominios.

En funcion de lo anterior, se plantea la
siguiente hipotesis: el valor comercial
de la vivienda vertical dentro del mu-
nicipio de Monterrey esta relacionado
con la integracion social y deseabili-
dad de una vivienda cercana al centro
de trabajo, asi como con las ventajas
de habitabilidad que este tipo de vi-
viendas presenta sobre las casas indi-
viduales. Esta cercania y deseabilidad
ha permitido cambiar el escenario
urbano e introducir un producto al
mercado, desplazando a otros bienes
inmuebles por sus caracteristicas.

El presente escrito se articula en cinco
apartados que abordan y profundizan
las teorias territoriales, econémicas y
arquitecténicas en las que se basa
este estudio, por medio del marco
contextual, para continuar con los
materiales y métodos. Asimismo, se
realiza una investigacion de merca-
do tanto histérica como actual, para
determinar a través de un modelo de
regresion lineal multiple las variantes
que han afectado y modificado los
precios de los departamentos en un
periodo de cinco afios y presentar un
panorama general y actualizado de
dicho mercado, a partir de los resul-
tados y de su analisis. Para finalizar,
se abordan los resultados desde una
discusion cientifica y se presenta una
serie de conclusiones que enriquece-
ran la contribucion al campo.
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CONTEXTO TEORICO.

Toda ciudad tiende a crecer desde el
centro, donde se origina, hacia zonas
en expansion, formando perimetros
mas amplios sobre la mancha urba-
na. Este modelo de crecimiento -tam-
bién llamado concéntrico- determina
laimportancia del Central Business Dis-
trict (CBD) y el uso del suelo respecto
a la distancia con el centro. En este
sentido, Burgess (1929) identifica
cinco areas que permiten el funcio-
namiento a la ciudad: CBD, area de
transicion, area de viviendas de tra-
bajadores, area residencial y area de
suburbios o periferias.

Murphy (1971) destaca que el CBD
del principal centro urbano de una
zona tendra las cualidades de: centra-
lidad, edificios altos, trafico vehicular
y peatonal intenso, valor del suelo e
impuestos elevados, asi como capa-
cidad para atraer negocios de una
zona amplia y de la periferia. Este
esquema de crecimiento permite la
descentralizacion de la ciudad con el
fin de prestar servicios con equidad,
disponibilidad, acceso y calidad a la
poblacién en general (Di Gropello y
Cominetti, 1998).

La descentralizacion, retomada como
politica publica, abre espacios para
que sociedad y gobierno establez-
can relaciones y tomen decisiones
conjuntas en busca de un objetivo
comun, donde es fundamental la
participacion y colaboracion de los
actores involucrados para llevar a la
practica los planes, programas y pro-
yectos destinados a la mejora en la
calidad de vida de la poblacion (Jara-

millo, 2010). Sin embargo, el proceso
de expansion urbano puede generar
un sistema de conglomeracion de
Ciudades que produzca un sistema
flexible de distintos centros urbanos
(Harris y Ullman, 1945), permitien-
do, de esta forma, un crecimiento en
conjunto de los subcentros o Multiple
Nuclei Concept con respecto a la ciu-
dad, y proporcionando un panorama
econémico viable para el desarrollo
de la zona.

No obstante, cuando estos sistemas
pierden el equilibrio y los municipios
alcanzan su limite territorial, se debe
optar por diferentes estrategias urba-
nas para no perjudicar la calidad de
vida de sus ciudadanos y permitir el
dote de servicios de calidad a toda la
poblacion. Para el caso del municipio
de Monterrey, se plantea una estra-
tegia de gentrificacion basada en el
transporte colectivo de la zona centro
de la ciudad, debido a que la mancha
urbana ha evolucionado, desplazan-
do a grupos sociales de bajo ingreso
a causa de la revalorizacion del suelo
que la zona ha sufrido.

Lo anterior, aunado a las condicio-
nes de oferta y demanda, asi como
a los incentivos de politicas publicas
que promueven cambios en el uso
de suelo, ha provocado que los nue-
VOS usuarios de mayor ingreso estén
acompafiados por la mejora y res-
tauracion del entorno por medio de
un mayor retorno de una inversion
de capital privado (Clark, 2005). Con
la finalidad de fomentar la inversion
en materia inmobiliaria del centro de
Monterrey, las dependencias guber-
namentales han realizado modifica-
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ciones al Plan de Desarrollo Urbano
2013-2025 vigente, en las que el prin-
cipal atractivo son los predios ubica-
dos en zonas en Desarrollo Orientado
al Transporte (DOT) (Gobierno Muni-
cipal, 2014). Esto ha sido asi para el
centro de la ciudad, aunque geogra-
ficamente podemos identificar las
zonas de San Jerénimo y Obispado,
en el surponiente de Monterrey, que
desde su concepcion fueron plantea-
das como zonas residenciales vy, en
las cuales, debido a su cercania con el
municipio de San Pedro Garza Garcia

(SPGG) y sus lineamientos territoria-
les, se han desarrollado una serie de
complejos verticales.

Retomando las teorias de Von Thu-
nen, quien destaca la ubicacion como
fundamental para definir el costo y
revalorizar el suelo y las propiedades
(Garcia, 1976), se identifica una franja
en el centro del municipio -delimitada
por la linea punteada en la siguiente
Figura- que permitiria el crecimiento
vertical de la ciudad (Figural).

Figura 1. Area de estudio con crecimiento vertical en Monterrey

Fuente: elaboracion propia.

MATERIALES Y METODOS

La presente investigacion se con-
dujo mediante diversas teorias que
enriquecieron el marco tedrico; sin
embargo, como base general para el
proceso de analisis de datos, se reto-
man indices y teorfas de forma parti-
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Zona San Jeronimo - Zona Centro-Obispado

cular, propuestas por autores que las
enriquecieron con estudios especifi-
cos, entre los que destacan los reali-
zados por Fuentes (2004) y Goodman
(1977). Estos autores desarrollan in-
dices de precios heddnicos a partir
de sus analisis en Espafa y Estados
Unidos, los cuales permiten identifi-
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car tendencias de diversos mercados
y homologar las caracteristicas de los
sujetos de estudio.

Por su parte, Moreno y Alvarado
(2011), Lopez (2006) y Zorrilla (1983)
contribuyen a definir el valor de los
inmuebles y precisan el vinculo en-
tre precio de la vivienda, localiza-
cion, asi como atributos urbanos vy
sociales dentro de la ZMM, por me-
dio de la metodologia de los precios
hedonicos.

Para complementar los fundamentos
del mercado inmobiliario, se aborda
la teorfa general de las funciones de
oferta y demanda de bienes comple-
jos multiatributo, en la que el valor
de un bien es percibido en distintos
niveles por varios consumidores po-
tenciales, por lo que la ecuacion he-

ddnica es una envolvente de distintas
funciones analizando diversas varia-
bles (Rosen, 1974).

Participantes

Se construye una base de datos de
los inmuebles verticales de las colo-
nias que presentan beneficios por la
zona DOT en el centro del municipio
de Monterrey (Figura 2), permitiendo
el analisis de las caracteristicas tanto
de los departamentos como contex-
tuales, y partiendo de un periodo de
tiempo de cinco afios, que comienza
en 2018 y culmina en 2022. Dicho
analisis tiene la finalidad de determi-
nar las tendencias que han marcado
al mercado inmobiliario y brindar un
acercamiento a los precios de estos
inmuebles de nivel residencial.

Figura 2. Area de estudio con crecimiento vertical Zona DOT
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Se analizaron 5193 inmuebles en
procesos de compra-venta, locali-
zados a lo largo de 41 complejos de
departamentos que comenzaron ac-
tividad comercial previo a 2018 o que
ya se encontraban en el mercado en
ese afio, asi como los que posterior-
mente se fueron agregando a la com-
petencia inmobiliaria del centro de la
ciudad hasta el cuarto trimestre del
2022. Enla Figura 3 se puede identifi-
car, a partir de un codigo de colores,
el periodo de tiempo en que estos
complejos se integraron al mercado
inmobiliario y su cercania con respec-
to al CBD del municipio de Monterrey
(distancia en kildmetros, indicada
con numeros en el mapa). Para esto
se consider¢ a la estacion del metro
General Ignacio Zaragoza, debido a
su ubicacion dentro de la Macroplaza

Figura 3. Geolocalizacion de los complejos analizados

-un punto relevante para la ciudad-,
su proximidad a los corporativos vy
comercios de la zona y la importan-
te accesibilidad que este medio de
transporte ofrece a los habitantes de
la ZMM. También se puede hacer una
identificacion del universo presente
en el mercado conformado por todos
los departamentos dentro de estos
complejos (7805).

La muestra que se analizé representa
un 67% del total de sujetos posibles
a estudiar, de los cuales se observa-
ron las variables propias del inmue-
ble (departamento), inmediatas de
condominio (como las amenidades)
y contextuales en cuanto a ubicacion
con respecto a dos puntos de rele-
vancia (considerados CBD): el centro
de Monterrey y el distrito de oficinas
identificado en SPGG.

»

.
® JARDINES

% pEL CERRO

3 %zgﬁoo
e 1O

o

|

Fechade  Num. Distancia (Km) Unidades
ingreso  enmapa Nombre del complejo lcloll(ly.)nmblu
PO 7 TomeVita or 62
201810 11 Centro Cuauhtémoc 1.03 n
201810 15 Kyo Midtown 142 nz
201810 21 Semillero Purisima 152 255
201810 23 Historicah 1.68 150
201810 29 Gt 239 87

| 201810 |

[ 201810 |

[ 201810 |

[ 201810 |

[ 201810 |

[ 201810 |

30 Kyo Radiant 260 176
3% ToR 347 2
37 Semillero Obispado ERE)
41 Paralelo Obispado 399 45
31 Kyo Aluna 265 180
32 Repiblica 269 304
35 Kyo Constella 345 a7
EIODN 12 Awitea 1.08 379
EIIICM 19 Haus SantaLuda 150 6
[ 201910 [EZANE TR 190 550
EZIEN 33 Semillero Madero 307 20
8 BamioW 015 22
EIOITN 3 BarrioVergel 044 80
| 201940 RTINS 125 152

Fuente: elaboracion propia.

Fechade  Num. °
ingreso enmapa Nombre del complejo aCBDMty. rentables
»

Distania (Km) Unidodes

34 Puerta Obispado 318

40 Mirall 390 22
24 lonicah 175 152
26 Arena Calzada 184 176
20 Casa Castelo 151 19
22 UNA 155 238
28 Somos Colonia 2.05 138
2 Inner Tower 035 124
5 Via Zocalo 055 288
17 Verde Moca 1.30 392
39 Vive Colmena 383 10
6 Torre Amalia 0.63 96
9 Torre Myo 075 Kl
25 Ara 1.82 238
1 El Gran Ancira 030 389
13 Libertad OH 117 s
14 Amarillo Moca 119 450
4 Atiko 049 194
18 Semillero Mediterraneo 145 354
38 RISE 375 262
10 Parq Santa Luda 0.90 120
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EnlaTabla 1 se pueden observar las variables que fueron analizadas con apego
a la metodologia de precios heddnicos de vivienda. Adicionalmente, se agrega
la variable de tiempo como una base de analisis en el proceso de regresion,
retomada de indices generados por Rey et al. (2021), y se realiza un analisis de
estimacion de ventas de departamentos compuesto por variables que confor-
man un mercado inmobiliario en competencia y crecimiento.

Tabla 1. Variables de estudio

Caracteristicas de ubicacion

Variable Descripcion Tipo de variable

Sobre qué vialidad se
encuentra el acceso al
Tipo de vialidad complejo (1= corredor de | Politdmica
alto impacto, 2= avenida,
3= calle)

Distancia en kildbmetros
Distancia CBD MTY desde el inmueble hasta el | Continua
CBD de Monterrey

Distancia en kildmetros
. ) desde el inmueble hasta el .
Distancia CBD SPGG CBD de San Pedro Garza Continua

Garcia

Caracteristicas propias del complejo y amenidades

Oferta de modelos de
Departamentos departamento por com- Discreta
plejo.

Oferta total de departa-

. Discreta
mentos del complejo.

Unidades totales

Area promedio de depar-

m? promedi r rta- . ,
promedio por departa tamentos en el complejo Continua

mento 5
enm
Si el complejo cuenta con o
Roof Garden Roof Garden (1=s/, 0= no) Dicotémica
Alberca ol el comp_IeJ(,) Qje”ta O Dicotémica
alberca (1=si, 0=no)
Lavanderia ol el com’plejtzcgen_ta O | Dicotémica
lavanderifa (1= sf, 0= no)
Coworking ol el compIeJ(z cgerlta O | Dicotémica
coworking (1= sf, 0= no)
Si el complejo cuenta con
Salon de usos multiples salén de usos multiples (1= | Dicotémica
sf, 0= no)
Gimnasio S! el compleio /cue_nta O | Dicotémica
gimnasio (1= si, 0= no)
Caracteristicas propias del inmueble
RecAmaras NUmero de recamaras que Discreta

posee el inmueble
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Numero de bafios que

. Continua
posee el inmueble

Bafios

El departamento cuenta
Cocheras con cajones de estaciona- | Dicotdmica
miento (1,2)

Si el departamento se
Acabados entrega con acabados (1= | Dicotémica
sf, 0=no)

Variables de serie de tiempo

Periodo de tiempo en el

que se llevd a cabo el pro-
Periodo de tiempo ceso de compra-venta del | Continua
inmueble (compuesto por
un afio y un cuatrimestre)

Cuanto tiempo tiene el
Meses en el mercado inmueble en el mercado Discreta
considerando la preventa

Valor comercial por m? del
Costo por m?* inmueble por conjunto en | Continua
el mercado

Ocupacion de departa- “
Ocupacion mentos por complejo en Continua
cada periodo de tiempo

Venta de departamen-
Departamentos vendidos tos por complejo en cada | Discreta
periodo de tiempo

*Variable cuyos valores se pretenden explicar mediante el resto de las variables.

Fuente: elaboracion propia.

RESULTADOS

A partir de los datos recabados en el estudio, se identifican una serie de si-
tuaciones que dotan de caracteristicas particulares al mercado inmobiliario,
las cuales se describen a continuacion mediante medidas de tendencia central
(Tabla 2).
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Tabla 2. Medidas de tendencia central de las variables analizadas

Variable Minimo Maximo Media Desv. estandar
Distancia CBD MTY 0.30 3.99 1.84 1.096
Distancia CBD SPGG 2.45 6.22 415 1.055
Departgmentos vendidos 0 100 877 13141
por periodo

2 )
m* promedio por 50.00 208.50 81.99 30.565
departamento
m? minimo de
departamento por 27.00 101.00 57.68 20.223
complejo
m? méaximo de
departamento por 63.00 331.00 106.30 50.404
complejo
Costo promedio por m? 21,577.00 82,521.65 46,237.94 11,123.120
Meses en el mercado 1 113 31.04 23.549

Fuente: elaboracion propia.

A continuacién, se aborda una des-
cripcion de las variables presenta-
das en la Tabla 2 con la finalidad de
contextualizar las caracteristicas del
mercado. En cuanto a la ubicacion
como uno de los elementos de mayor
impacto, resalta que el 63.41% (26
torres) de los complejos analizados
se encuentra dentro de un radio de
1.84 km (distancia promedio de los

Figura 4. Radio de alcance de distancia promedio

complejos analizados) con respecto
al CBD de Monterrey, como se iden-
tifica en la Figura 4. Dentro de este
diametro se contabilizaron 5013 de-
partamentos, representando un total
de 64.23% de la oferta y un porcen-
taje de inmuebles vendidos para fi-
nales del Ultimo trimestre de 2022 de
61.47% del total de ventas de depar-
tamentos registradas en la zona DOT.
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Fuente: elaboracion propia.
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Por otra parte, se analizé la distancia
al CBD de SPGG con una distancia
promedio de 4.15 km, por lo que, a
pesar de ser un tema importante a
nivel de la ZMM, no es un elemento
decisivo para el proceso de adquisi-
cion de un inmueble. Para concluir
con las variables relacionadas con la
ubicacion, se ha identificado que la
mayoria de los complejos posee ac-
ceso directo en alguna calle moda de
las colonias dentro de la zona DOT
(Figura 5).

Figura 5. Tipo de vialidad por ubicacion del com-
plejo

w Colle = Avenida = Corredor de alto impacto

0% 25% 50% 15%

Fuente: elaboracion propia.

Otro acercamiento que se realizd
hace referencia a los metros cuadra-
dos (m2) de cada departamento, con
el objetivo de homologar e identificar
los parametros minimos y maximos
y las caracteristicas constructivas de
los inmuebles.

También, se puede observar que
en el mercado de departamentos la
oferta oscila en un rango que va des-
de 27 hasta 331 m2 por inmueble,
donde la medida que marca la mayor
tendencia es 100 m2 vy, en promedio,
los departamentos en la zona poseen
79.93 m2 de espacio habitable, sin
incluir los regimenes de condominio
ni indivisos del complejo. Ademas,

dentro de los conjuntos se presenta
una oferta de diversos modelos que
va desde dos hasta 17 de ellos en al-
gUnos casos, pero la tendencia para
los desarrolladores se presenta entre
seis y cuatro modelos (media y moda,
respectivamente).

En cuanto a las particularidades de los
inmuebles, cabe resaltar la tendencia
por reducir los espacios como conse-
cuencia delas demandas comerciales;
de esta forma, los estacionamientos
son limitados a uno por unidad ren-
table en el 90% de los casos. Otro
espacio que se ha adecuado a las ne-
cesidades son las recamaras, ya que a
pesar de que en promedio los depar-
tamentos tienen dos, la mayoria del
mercado solo cuenta con una habita-
cion. Por su parte, existe un prome-
dio de dos bafios en los inmuebles,
que, segun la demanda, se ha indica-
do como la tendencia para satisfacer
las necesidades de los compradores.
Para concluir con las caracteristicas
internas de los departamentos, otra
caracteristica importante identificada
es que un 78% de estos se entrega
con un avance hasta terminado tipo
C (pintura en muros, pisos, sanitarios,
lavabos, llaves mezcladoras en las re-
gaderas y puertas interiores).

En cuanto a los aspectos del comple-
jo, se reconoce que las amenidades
son un factor que incrementa la plus-
valia del inmueble (debido al régimen
de condominio) y permite al habitan-
te un esparcimiento social en la inme-
diatez de su hogar; por este motivo,
los complejos comparten la mayoria
de las amenidades en su inventario
(Figura 6).
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Figura 6. Amenidades en los complejos
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Fuente: elaboracién propia.

El analisis de costos de los departa-
mentos estuvo conducido mediante
varios procedimientos. De manera
inmediata, se analizaron los costos y
su varianza en los periodos trimestra-
les de los cinco afios que comprende

Figura 7. Precios promedio por periodo

1%

56 % B it coeniduir

este estudio (Figura 7). De tal forma
que se obtuvieron los siguientes re-
sultados de tendencia, que permiten
entender la desviacion estandar de
esta variable y su comportamiento.

$60,000

$40,000

e

018 2019 2020 2021 2022

'-——‘{( §34,285.80  134,900.67 §35329.46 137,306.76
jﬂﬂj;( ,288. ,900. 329, ,306.

§38,074.47  $39,026.23  §39,362.64 140,118.66  §3,735.67 [10%)

143 494.46

2020

§40,516.50  141,347.93  §42,617.00 $2,442.03 [6 %)

FIEOM §44,144.85  146,504.04  §46,984.50 [49,676.7¢  §3,628.35 (8 %)

PPl §50,502.68  152,274.90  §S52.641.92 152,689.17  §6,357.83 (13 %)

* Incremento calculado con respecto al primer periodo del afio anterior.

Fuente: elaboracion propia.

Respecto a los costos del inicio del pe-
riodo de analisis en comparacion con
los del ultimo trimestre de 2022, se
observa un incremento total por me-
tro cuadrado de $18,400.37 (diecio-
cho mil cuatrocientos pesos y treinta
y siete centavos), lo que representa
un aumento del 54% del costo inicial.

Por su parte, el panorama de ventas
no disminuyo a pesar de la pande-
mia de COVID-19; por el contrario, la
absorcion durante este periodo se
activo y el proceso no mostro algin
descenso una vez concluida la contin-
gencia, como se puede observar en la
Figura 8.

Vol I No. |- e-361 enero-junio 2024. DOI: https://doi.org/10.22573/23463910.96



Mercado Acero David Fernando

Figura 8. Ventas de departamentos por periodo

2018 = 2019 w2020 = 2021 w2022
600

400

200

10 20 30

Fuente: elaboracion propia.

Con la finalidad de determinar los
elementos que tienen mayor influen-
Cia en el comportamiento del merca-
do de departamentos del centro de
Monterrey, se realizd un andlisis de
regresion lineal multiple, tanto de ma-
nera general como particular, de las
variables debidamente categorizadas
por caracteristicas compartidas entre
si (Tabla 3). Esto permite identificar
la importancia de cada variable inde-
pendiente dentro de la variable de-
pendiente estudiada (costo por m2),
por medio del modelo representado
en la ecuacion 1 (Rebelo, 2009).

RERERED
! 81 157 189 13
110 64 & 121
115 162 226 285

281 27 326 406

10 2022 535 410 in 310

Ecuacion 1. Representacion del modelo de
regresion lineal multiple

Y=0,+ BX, + BXi+.+BnXni+e

Donde:

[30: el valor de la variable Y (costo promedio por
m2) cuando todos los predictores son 0.

Bi: el efecto promedio del incremento de una
unidad de la variable Xi (ver Tabla 3) sobre la
variable Y.

ei: residuo entre el valor observado y estimado
del modelo.
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Tabla 3. Estimaciones de la regresion lineal multiple

Tendencias del mercado inmobiliario y |a deseabilidad de vivienda vertical en Monterrey, México

Variable Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo4 Modelo 5
R2 0.089 0.424 0.202 0.356 0.715
, . -0.029%* 0.042%*
Tipo de vialidad
(620.111) (484.764)
Distancia CBD MTY -0.329 -0.393
(508.054) (423.613)
PR cob 0.283 10.230
(528.617) (545.197)
MOdf;ﬁednigsepar' 0.133 0.032%*
(129.344) (127.527)
Unidades totqles 0.742 0.850
del complejo
(65.616) (4.899)
m? promedio 0.126 0.260
(45.998) (14.809)
Alberca 0.090* -0.122
(2016.022) (950.790)
|E Coworking -0.117 -0.100
(-3034.969) (1250.296)
Salon dtfpllffs mal- -0.245 0288
(-11698.377) (1610.911)
Gimnasio -0.212 -0.279
(-5504.487) (1388.310)
Lavanderia -0.221 -0.075*
(-15718.912) (2067.301)
N.° minimo de reca- .0.399 .0.094*
maras
(1572.338) (1428.603)
_ N meximo de 0.112 0.146
= 8 (1020.713) (922.736)
= N.° minimo de
% é: baRios 0.211 -0.087*
E & (1628.299) (1351.206)
58 N memo de 0.205 0.029*
=i (1329.313) (913.870)
E :.: Cocheras 0.095* 0.116
= % (3108.952) (1864.047)
Ee =)

D
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Variable Modelo 1 Modelo 2 Modelo 3 Modelo4 Modelo 5
R2 0.089 0.424 0.202 0.356 0.715
Acabados 0.219 -0.224
(3383.593) (595.991)
Periodo de tiempo 0.470 0.464
(77.420) (59.824)
Meses en el mer- 0.065* 0,042+
cado
(25.361) (22.997)
Ocupacion -0.317 -0.339
(17.758) (15.659)
Departamen-
tos vendidos por 0.189 -0.030%*
periodo
(33.490) (26.166)

Error estandar entre paréntesis
**+* p<0.01, ** p <0.05, * p<0.1

Fuente: elaboracion propia.

Como parte del analisis, podemos
determinar que las variables cuyos
resultados se encuentran acompana-
dos con asteriscos en la tabla anterior
son las que generan mayor relevan-
Cia en este estudio, debido a que se
encuentran directamente relaciona-
das con la variable independiente y
el comportamiento del mercado, vol-
viéndose necesarias o indispensables
para los compradores y traduciéndo-
se a un espacio, cualidad o caracteris-
tica del inmueble.

Como se muestra en la Tabla 3, se
realizaron cinco modelos de regre-
sion por medio de blogues de varia-
bles que comparten caracteristicas
intrinsecas. Para dotar de veracidad
a los métodos de regresion lineal, se
efectuaron cinco pruebas para cada
modelo con el objetivo de cumplir con
los supuestos de linealidad y detalles
del calculo del modelo, incluidos en el

Anexo | de esta investigacion para su
cotejo.

DISCUSION

Gonzalez y Villeneuve (2006) elaboran
un analisis de las transformaciones
del espacio residencial en Monterrey.
En ese estudio los autores presentan
una vision comparativa de la ZMM en
un periodo de tiempo de diez afos,
partiendo de 1990, y muestran indica-
dores socioterritoriales que impactan
de forma directa al mercado residen-
cial, los cuales dan un panorama de
crecimiento en el centro del munici-
pio por motivos migratorios para el
afio 2000. Asimismo, el estudio mues-
tra los niveles econdmicos y de ingre-
SOS que se requieren para habitar
en estas colonias, indices que actual-
mente impactan también de forma
directa el crecimiento de la ciudad y
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las modificaciones del mercado, ya
que la tendencia se ha mantenido en
la zona. Por esta razén, se ha optado
por tener una ciudad mas compacta
y cercana al centro, desencadenan-
do el auge de los departamentos en
el centro de Monterrey. Sin embargo,
debido al enfoque de la presente in-
vestigacion, estos indicadores no son
abordados en su totalidad.

Autores como Pefia Cerezo et al
(2002) retoman los factores demo-
graficos poblacionales para realizar
un analisis similar en Espafia. Poste-
riormente, Bueno y Rodriguez (2021)
aportan conceptos sociales al merca-
do regional de la ZMM, por medio de
un analisis semejante que se centra
en indicadores de indole social que
dotan de sentido a la deseabilidad de
pertenencia en el contexto. Ambas in-
vestigaciones son extensas en cuan-
to al territorio delimitado en el que
se llevaron a cabo, por lo que, para
el caso concreto de la zona DOT de
Monterrey, queda la posibilidad e in-
cluso debe ser parte de las variables
a analizar para enriquecer su estu-
dio, con el fin de dar una respuesta
mas completa a la justificacion que
nos otorga el modelo estadistico aqui
presentado.

Por su parte, Vergara (2021) efectla
un extenso andalisis urbano para es-
pecificar los precios de las viviendas
en diversas comunas de Chile. No
obstante, a pesar de la gran carga de
categorias y determinantes que se le
otorgan al factor urbano, dicho estu-
dio no se desarrolla con referencia a
las teorias que aqui se retoman acer-
ca de la aproximacion con el CBD me-

tropolitano ni a la ubicacion directa
del inmueble, debido a que su delimi-
tacion es de un alcance mas general,
aunque estos indicadores pueden
enriquecer la investigacion en razon
de los factores particulares de cada
inmueble.

Tal como De la Garza (2019) desta-
ca en su tesis de maestria, para el
afio 2019 el mercado de vivienda en
Monterrey aun se observaba predo-
minante por viviendas unifamiliares o
condominios en horizontal, marcan-
do una tendencia en el paisaje de la
ZMM. Sin embargo, esto se ha modi-
ficado de manera significativa en la
region del centro. Ademas, el autor
identifica que Monterrey es el muni-
cipio con mayor demanda de vivienda
en la region, lo cual concuerda con in-
dicadores publicados por motores de
busqueda de bienes raices (Lamudi e
Inmuebles 24) y con los resumenes
periodicos que presenta el Institu-
to del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT).
De esta forma, se puede entender el
mercado general como una constan-
te en crecimiento y expansion.

La vivienda vertical sera mas cotizada
en el futuro y los desarrolladores ya
comienzan a adaptarse a las necesi-
dades de los posibles compradores.
De acuerdo con Real Estate Market, el
inventario existente de departamen-
tos del estrato residencial plus alcan-
za para un afio de venta, residencial,
para trece meses, y el sector medio,
para seis afios (De la Garza, 2019). Es
en este caso en el que los estudios
tienden a coincidir; es notable cémo
las politicas publicas aqui explicadas
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han permitido reestructurar el pano-
rama de la vivienda vertical en la zona
centro de Monterrey, permitiendo
la cotizacion de este tipo de vivien-
da incluso por encima de la vivienda
tradicional.

De acuerdo al reporte de mercado in-
mobiliario Index de Monterrey 2021
(Inmuebles 24, 2022), dicho municipio
es el segundo con mayor cantidad de
transacciones econémicas de inmue-
bles verticales en la ZMM. En el do-
cumento también se indica un costo
de departamentos de $49,765.00 por
metro cuadrado al finalizar el cuarto
trimestre del 2021, lo que permite
identificar la importancia de la mues-
tra expuesta en este estudio, debido
a que, como se puede observar en
la Figura 7, para ese mismo periodo
en particular, el mercado de depar-
tamentos de las colonias del centro
de Monterrey presentaba en prome-
dio un precio por metro cuadrado de
$49,676.74, resultando una diferen-
Cia de 1% a este indice de precios de
la ZMM.,

Como ultimo caso comparativo, Fon-
talvo et al. (2012) realizan un analisis
financiero del sector inmobiliario del
departamento de Bolivar, Colombia,
en el gue llevan a cabo una aproxima-
cion por el método de discriminante
multivariado, que resuelve la deseabi-
lidad de la vivienda desde una pers-
pectiva empresarial con la finalidad
de tener un enfoque financiero que
soporte al sector en un futuro. No
obstante, al igual que en la mayoria
de los estudios con los que se com-
para esta investigacion, en este se
dejan de lado las caracteristicas iner-

tes de las construcciones, de manera
que la mayoria de las investigaciones
cae en sistemas especulativos que se
sustentan en las teorias de mercado,
y no asi con las composiciones fisicas
de los sujetos estudiados.

CONCLUSIONES

Con base en los resultados del pro-
ceso de regresion lineal, podemos
identificar diversas circunstancias
alrededor de los costos de los de-
partamentos en la zona centro de
Monterrey. En primer lugar, se estima
que las variables aplicadas al estudio
explican en un 71.5% el valor de cada
inmueble analizado y su comporta-
miento en el periodo de tiempo com-
prendido. Esto deja cabida a mejorar
el proceso, si se incorporan indices
que enriguezcan la investigacion del
mercado desde una vision social, am-
biental y cultural que proporcione un
acercamiento a los propietarios de
los inmuebles para conocer los facto-
res que los ayudaron a decidir adqui-
rir uno de estos departamentos.

También es importante mencionar
que los costos indexados en la base
de datos de este articulo se encuen-
tran en funcion del proceso de venta
original de los inmuebles —es decir, de
los desarrolladores o comercializado-
res-y no sobre los precios de reven-
ta. De igual forma, se entiende que
los departamentos aqui analizados
se pudieran estudiar por otros méto-
dos de la valuacion, en particular por
el creciente enfoque de capitalizacion
de ingresos por plataformas digitales,
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gue actualmente permiten un merca-
do de mayor flujo de capital en la ciu-
dad de Monterrey.

Los resultados del modelo principal
son significativos al utilizar el precio
promedio por m2 como variable inde-
pendiente de cada sujeto analizado y
estimar por separado con cada una
de las variables, o que en la mayoria
de los casos comparte un resultado
similar con el de los modelos particu-
lares por categoria de variables. Por
lo tanto, se infiere que estas variables
han sido importantes a la hora de
indicar los cambios fisicos y las ne-
cesidades a satisfacer por medio del
mercado de departamentos.

Anexos |

Cabe resaltar que tanto los datos
como los métodos estadisticos a los
que dichos datos se sometieron no
son de indole totalitario, ya que di-
versos autores de esta disciplina han
realizado estudios similares en dis-
tintas regiones y mediante diferentes
modelos, por lo que se espera que
este sirva de base para continuar el
proceso de investigacion de un mer-
cado que se encuentra en constante
cambio y evolucion.

Por ultimo, es necesario indicar que
en este articulo se presenta un meé-
todo y un conjunto de herramientas
que permiten analizar la evolucion
de diferentes indicadores aqui ex-
puestos, lo cual se puede aplicar para
otros indicadores, variablesy en otros
contextos de estudio.

Supuestos de linealidad del analisis de regresion lineal (Figura 9), independen-
cia (Tabla 4), homocedasticidad (Figura 10), normalidad (Figura 11) y no colinea-
lidad (Tabla 5), obteniendo los siguientes parametros basados en el modelo
que incluye todas las variables del modelo 5.

Figura 9. Grafico de regresion parcial para interpretar la linealidad de las variables (precio promedio/m2

y meses en el mercado)
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Fuente: elaboracion propia.
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Tabla 4. Resumen del modelo ® general (modelo 5) para identificar el valor de independencia

R cuadrado Error estan- Durbin - Wat-
ajustado dar son

5 0.846a 0.715 0.703 6059.35296 1.915*
*Se encuentra entre 1.5y 2.5 (Vila et al., 2019).

Modelo R cuadrado

Fuente: elaboracion propia.

Figura 10. Grafico de dispersidn para interpretar la homocedasticidad, donde no se visualizan pautas de
asociacion
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Fuente: elaboracién propia.

Figura 11. Grafico P-P e histograma, donde se identifican las caracteristicas que dotan de normalidad al
modelo bajo la curva de Belly alo largo de la pendiente representada por el modelo estadistico
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Fuente: elaboracién propia.
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Tabla 5. Diagndstico de la colinealidad

Modelo Estadféticas de colinealidad
Tolerancia VIF
Tipo de vialidad 0.528 1.894
Distancia CBD MTY 0.328 3.052
Distancia CBD SPGG 0.214 4.682
Modelos de departamentos 0.440 2.273
Unidades totales del complejo 0.186 5.363
m? promedio 0.345 2.896
Alberca 0.318 3.146
Coworking 0.246 4.065
Salén de usos multiples 0.500 1.998
Gimnasio 0.200 5.012
Lavanderia 0.678 1.475
N.° minimo de recdmaras 0.144 6.926
N.° maximo de recamaras 0.281 3.553
N.® minimo de bafios 0.245 4.077
N.° maximo de bafios 0.510 1.962
Cocheras 0.174 5.733
Acabados 0.385 2.596
Periodo de tiempo 0.706 1.415
Meses en el mercado 0.241 4144
Ocupacion 0.274 3.644
Departamentos vendidos por periodo 0.598 1.671

*En la columna Tolerancia los valores son >0.10 en todos los casos.

**En la columna FIV los valores son <10 en todos los casos (Vila et al., 2019).

Fuente: elaboracién propia.
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