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INTRODUCCION

En los Gltimos afios, el interés por los estudios de vivienda

se ha incrementado entre los investigadores de la localidad -Area

Metropolitana de Monterrey- quienes han realizado estimaciones de

"déficits" cuantitativos y cualitativos para esta area, y presenta

do resultados que se basan en criterios independientes del mecanis

mo de mercado.

A diferencia de ellos, este trabajo parte de la concepcidn

de los bienes como un conjunto de caracteristicas cuantitativas ¥

cualitativas de las cuales se asigna un valor implicito. En conse

cuencia plantea y acepta la hipftesis general que establece la exis
tencia de una relacidn entre los precios y caracteristicas del acer

vo y servicios de vivienda, y mediante 1a técnica de precios heddni

cosl/ estudia 1os precios implicitos de alguna de estas caracteris-

ticas.

Adicionalmente, se prueban 35 hipbtesis especificas, con las

cuales se considera l1a relacidn entre 35 caracteristicas de la vi-

vienda y los precios del acervo y servicios de las mismas. Aceptan

dose algunas de ellas a un nivel de confianza del 95%. Cuando se

1/

Es el nombre que se da a la técnica, que en forma lineal mide la

demanda de las caracteristicas de un bien, teniendo como varia-
ble dependiente el valor de ese bien.



toma el valor de la vivienda como variable dependiente, se aceptan
las hipotesis relacionadas a las variables &drea de construccidén y
jardin, calles pavimentadas en el barrio y nivel econdmico del mis
mo. Por otra parte, cuando se consideran los servicios de vivien-
da, las variables significativas son drea de construccidn y jardin,
nimero de cuartos, bafio dentro de la vivienda, pavimentacidn, cer-
cania a supermercados, cinco estratos de ingreso y tiempo de tras
lado casa-trabajo, utilizando como medio de transporte automdvil
y camién. En total son catorce las hipétesis especificas que se a

ceptan.

Se utilizé la prueba de Chow, para comparar 1o0s coeficientes
de regresidn para propietarios y arrendatarios, rechazdndose la hi

pétesis a un nivel de confianza del 95%.

Los resultados de este trabajo son importantes, ya que permi
ten elaborar indices de calidad de la vivienda y analizar el compor
tamiento de dicha variable a través del tiempo. Asimismo, porque
nos muestra la participacidén que sobre el precio de la vivienda,

tiene la contaminacidén ambiental y 1a localizacidn de la misma.

El estudio se divide en cuatro partes. En la primera se pre
senta una resefta y clasificacidon de algunos estudios de vivienda
realizados por investigadores mexicanos y extranjeros. Posterior-

mente, se plantea el marco tebrico que rodea a la ecuacibén de pre



cios heddnicos y se derﬁva la hip6tesis general. En la tercera sec
cién, se explica el disefio de 1a muestra que proporciond informacién
y se muestran las estimaciones de la ecuacidn de precios heddnicos
y de los precios implicitos de las caracteristicas de la vivienda.

Finalmente, aparecen el resumen y conciusiones del trabajo.



CAPITULO I

RESENA BIBLIOGRAFIA

En los Gltimos diez afios 1los servicios de vivienda han reci

bido una atencidn especial en nuestro pais, al considerarse que "la

posesidn de una vivienda digna es un elemento fundamental de los de

rechos basicos del ser humano"g/ y 1levarse a cabo la creacidn de ins

tituciones -federales y regionales- y regulaciones que se avocan a

fomentar la construccién de ésta para determinados grupos de ingreso.

En el campo académico, estas iniciativas han dado lugar a la

inguietud de realizar investigaciones que fundamenten la impliementa-

cidn y evaluacidon de politicas habitacionales, basandose en estudios

realizados de otros paises o0 por autores mexicanos que escribieron en

Ta década de los afios 60. Estos estudios pueden ser clasificados en

tres grupos:

a) Estudios descriptivos.

b) Estudios de demanda {estimacidén econométrica de parametros)
c) Estudios de calidad (precios hedénicos).

A. ESTUDIOS DESCRIPTIVOS.

Estos estudios se caracterizan por concentrar su atencidn en

la determinacidn de por 1o menos una de las siguientes tres variables:

i) Déficit cuantitativo. Este se define como el nimero de vi

viendas necesario para cubrir una unidad para cada familia.

2/ Madrid Hurtado, Miguel de la. Memoria,' Reunidn de Consulta Po-
pular para la Planeacidén. VIVIENDA. 1982-1983. Pag. 18.




ii) Déficit cualitativo. Es el ndmero de viviendas de calidad

aceptable que son necesarias para habitarse.

iii) Déficit por hacinamiento. E1 grado de hacinamiento es es
timado dividiendo el total de la poblacidon sobre el nime
ro de cuartos existentes, en tanto que el déficit serd el
nimero de cuartos necesarios para cubrir a 1o maximo, dos

personas por habitacidn.

Un andalisis somero de estas definiciones da lugar a tres co-
mentarios. En primer lugar, en las primeras dos definiciones se re
quiere establecer rigidamente, cudl es el concepto utilizado de fami
lia; en segundo lugar, en el caso del déficit Cya11tat1vo, se da por
entendido que se hnecesita" una vivienda por familia, adicionalmente,
se puede decir que no es formal el criterio utilizado para establecer
las caracteristicas de una vivienda aceptable. Finalmente, en la ter
cer definicidn, no queda claro el criterio utilizado para determinar

que dos personas por habitacidn representan una situacidén donde no

existe hacinamiento.

En un estudio pionero sobre 1a vivienda del Area Metropolita
na de Monterrey, Puente Leyva (1968) estimé la demanda potencial e
vivienda y los tres tipos de déficit que se mencionaron en el Dparra-
fo anterior, utilizando para ello informacidn proveniente del Censo

General de Poblacidén de esa década y de las encuestas econdmico-so



cial que el Centro de Investigaciones Econdmicas levanté en julio-

agosto de 1964 y septiembre de 1967.

Como resultados de este estudio, se encontrd que la demanda
potencial de vivienda, para el pefiodo 1966-1980, seria de 28,686
unidades, 1o cual equivale a 2,454 millones de metros cuadrados de cons
truccidon. Asimismo, para un tamafio de familia de 5.6 miembros, se es
timdé que el déficit cuantitativo era de 42,000 viviendas, y el déficit
de hacinamiento era de 34,400 viviendas. Cualitativamente, se encon
tré que el 7% del total de viviendas visitadas era totalmente inacep
tables (9,200), el 27% eran poco aceptables (35,600) y el restante

66% se reportd en buenas condiciones, por lo cual el déficit total

cualitativo era de 44,800 unidades.

Posteriormente, utilizando informacidén de los Censos de Pobla
cion de 1960 y 1970, Trevifio Medel1in (1975) realizé un andlisis com
parativo de los déficits cuantitativo y cualitativo de basas en el
Area Metropolitana de Monterrey (AMM), encontrando que, durante el
periodo 1960-1970, estos déficits se incrementaron en 24,054 y 58,418
unidades respectivamente y sefialando al incremento natural de la po
blacidn y principalmente, al flujo migratorio como las causas de es
tos incrementos.

A nivel local, el interés por los estudios de vivienda fue

renovado en 1978 por el Centro de Investigaciones Urbanisticas de la



UANL, donde se encontrd que el tamafio de familia seguia siendo 5.6
miembros y que los déficit cuantitativo, cualitativo y de hacinamien

to, alcanzaban los niveles de 17,587, 70,844 y 93,567 viviendas res

pectivamente.

En ese mismo afio, ese Centro de Investigaciones realizé esti
maciones de demanda potencial y de ubicacidén de futuras viviendas, re
portdndose (CIU, 1978) resultados correspondientes a los afios 1980,
1990 y 2000, asi como una tendencia del estrato medio para desarro-

llarse hacia el Norte y Noreste del Area Metropolitana de Monterrey.

En un estudio semejante al sefialado en el parrafo anterior,
Castafieda Licdn (1978) estimd un déficit anual de 240,000 viviendas
para toda 1a Repiblica Mexicana, sefialando que este dé&ficit tiende a

agudizarse entre la presencia de los siguientes factores:

a) El1 crecimiento demografico y la migracidn interna.
b) La mala distribucidn y el bajo nivel de ingresos.
c) Las fallas estructurales en el mercado del suelo urbano.
d) La ineficiencia del programa financiero de la banca pri

vada.

ET intento mas reciente para estimar los déficits de vivien
da en el Area Metropolitana de Monterrey, fue realizado por el C.I.U.

(1981); el cual publicd un estudio interesante sobre familias de ba



Jos ingresos, en donde se presentan los siguientes resultados:

a) E1 nimero de viviendas faltantes y a reponer es de

50,589 (26.5%).

b) E1 nidmero de viviendas que requieren ampliacién y mejo

ras de materiales y condiciones es de 88,388 (46.3%).

c) ET nimero de familias que no tienen terreno es de 76,743

(40.2%) .

d) E1 grado de hacinamiento es de 3.1 personas por cuarto.

Es importante sefialar que estudios que hemos indicadc hasta

este nivel, tienen la particularidad de referirse a la poblacidn to

tal y no presentan pruebas de hipdtesis. Sin embargo, han existido

algunos estudios que rompen esa monotonia. Por ejemplo, en 1978

Ernesto Bolafios vrealizbé un estudio socioecondmico sobre el estrato
de ingreso bajo del Area Metropolitana, en donde describe los servi

cics urbanos, materiales de construccién y formas de tenencia de las

viviendas. -

Por otra parte, buscando determinar la demanda potencial de
vivienda de tipo condominio en edificios localizados en el centro de
la cjudad de Monterrey, Amalia Arriaga (1980) encontrd, que sdlo el
19% de la poblacidn, estaba dispuesta a adquirir vivienda de edifi -.

cios de apartamentos en el drea mencionada, pero, 10 que es mas im



portante, al igual que Zimmer (1973}, encentrd evidencia sobre la

importancia de la '"cercania al lugar de tiabajo'", areas verdes y'cen
tros comerciates" y "la contaminacion del aire, ruido y congestiona-
miento'", como factores importantes para la localizacion de la vivien
da. Para este estudio, estos hallazgos son importantes, ya que al a
fectar la Tocalizacidon de la vivienda, afectan el precio de ésta o
de sus servicios. Son estas Gltimas ideas las hipdtesis de trabajo

gque se sostienen en el presente estudio.

B. ESTIMACION DE LA DEMANDA DE VIVIENDA.

Este grupo incluye aquellos estudios que pretenden estimar
parametros de la ecuacidén de demanda de vivienda, independientemen-

te de las hipdtesis y especificaciones que se adopten.

Existen algunas diferencias en los procedimientos utilizados
para la estimacidn de elasticidades ingreso de la demanda de vivien-
da, refiriéndose &stas a la medicion de la variable dependiente (vi-
vienda) y del concepto relevante de ingreso. Por esta razén, en 1la
Titeratura econdmica se encuentran discusiones relacionadas a la dis
tincidn entre el valor de la vivienda y gasto anual de vivienda, el
tratamiento de la renta imputada al medir el ingreso de los propieta
rios, la decisidn de la hipbtesis del 1ingreso permanente, etc. La
importancia de estas discusiones queda manifiesta al observar que 1la

elasticidad de la demanda de vivienda (medida por el flujo de servi-



cios) con respecto al ingreso permanente es mayor que la elasticidad

con respecto al ingreso medido.

Uno de los primeros estudios para los Estados Unidos fue rea
1izado por Muth (1960), quien utilizé series histdricas para estimar
las elasticidades precio e ingreso de la demanda acervo de vivienda y
de 1a demanda de nueva construccidn, e informacidén de corte transver-

sal para estimar la demanda acervo.

Para calcular el acervo total de casas, homogenizé la vivien
da, utilizando para ello el precio de mercado de cada estructura. En
1o que respecta a nuevas unidades, la tasa de construccidén se mide en

términos monetarios, por 1o que no se presenta el problema sefalado

anteriormente.

En los resultados obtenidos por Muth podemos distinguir Tlas
estimaciones correspondientes a la demanda acervo y de nueva vivienda.
En el primer caso, cuando se empledé informacién de series temporales
se estimaron elasticidades precio e ingreso permanente de -4.66 y
0 .820, respectivamente; en tanto que cuando se realizé un ané1isis de
corte transversal, utilizando el valor unitario de una casa en rela
cién al ingreso familiar, costos de construccidn y el nimero de per-

sonas por familia, se estimé una elasticidad ingreso de 1.68.

En el segundo caso, se estimaron elasticidades precio e ingre



so permanente de -2.49 y 0.438, respectivamente. Por otra parte, al
incluirse el ingreso corriente en lugar del ingreso permanente, las

elasticidades mencionadas fueron estimadas en ~-1.49 y 0.249.

Un estudio similar al de Muth fue realizado por David Martinez
Serna (1970) para el Area Metropolitana de Monterrey. En este traba-

Jo se utilizan series temporales y se presentan dos hipbtesis basicas:

1) La demanda acervo de vivienda responde positivamente a cam
bios en los niveles de ingreso real y poblacidon, y negati-

vamente a cambios en el precio de la vivienda;

2) La demanda de construccidén de vivienda depende de la deman
da acervo, de la depreciacidn y de un factor de ajuste en

tre el acervo existente y la demanda acervo,

Para probar estas hipdtesis elabordé dos modelos, denominados
de ajuste automatico y de ajuste con retraso. A su vez, cada modelo
consta de dos versiones, una en donde las variables aparecen en tér-

minos absolutos y otra en donde aparecen en términos logaritmicos.

En las versiones del modelo de ajuste inmediato (ecuaciones
1 y 2), las variables incluidas son definidas como

(1) S:a+b1Y+b P+ bs N + Uy

2



(2) InS =e + & Iny + e, In P+ e; In N+ U,

S = Acervo de vivienda al final del afio t, (obtuvo

Tos datos del Censo de 1950, 60, 70. Para los
afnas intercensales se emplied el indice de cons

truccidn residencial del CIE, Boletin Bimestral).

Y = Ingreso real estimado indirectamente a través
de los depdsitos a la vista en términos reales,
indice de produccidn industrial y el valor agre

gado del Estadc de Nuevo Leén.

P = Precio de vivienda como se refleja en el costo

de construccidn.

N = Poblacién.

- Es importante sefialar que en el caso de la segunda expresidn,
los coeficientes €15 €5 ¥ €4 representan las elasticidades de la de-
manda de vivienda con respecto al ingreso real, precio de la vivienda
y poblacidn, respectivamente. Asimismo, que 1a medida del acervo de

vivienda y de construccidén es en metros cuadrados, a diferencia de

Muth que Tas mididé en términos monetarios.

Los resultados obtenidos fueron una elasticidad ingreso de

0.266, elasticidad de poblacidn de 0.6102 y elasticidad precio de



10.
-0.1756.

E1 modelo de ajuste con retrasO es considerado a través de

las ecuaciones 3 y 4, en donde las Yariables que participan

(3) C=ra+rby Y +rb,P+rby N - (r-K)sf
(4) LnC = e + e, Ln Y + e, Ln P + e

3 Ln N - ey Ln S f

son definidas como,

C = Indice de construccidn residencial
r = Factor de Ajuste

K = Depreéiacién
Sf = Stock al final del afio t-1

Y, P, N, tienen el significado sefialado anteriormente.

Analizando la estimacidon de l1os parametros de la ecuacion 4,

se encuentran los siguientes resultados

Elasticidad precio = -2.081
Elasticidad ingreso = 5.121
Elasticidad poblacidn = 7 .841
Elasticidad S = -14 .36,

.F

fo cual indica que las elasticidades de la demanda de construccidn
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fueron mayores que de la demanda stock.

En un estudio similar al de Muth, Margaret Reid (1962) estu-
dido la demanda correspondiente a propietarios e inquilinos presentan
do dos hipdtesis basicas, las cuales establecen que lacantidad de

mandada de servicios de vivienda depende del ingreso normal y de los

precios relativos de estos servicios.

E1 trabajo presenta dos fuentes de informacidon y dos medidas

alternativas de los servicios de vivienda recibidos por los propieta

rios. Utilizando el 10% del valor de 1a estructura como una medida

de la varijable dependiente y basdndose en informacidn censal de 1950
para 30 ciudades de Estados Unidos, se estimd una elasticidad ingre-

so de 1.7 para los propietarios. Por otra parte, usando el gasto ac

tual, la vivienda como una aproximacion a l1os servicios recibidos e

informacidn para 43'c1udade§ proveniente del Estudio de Gastos del

Consumidor de 1950, obtuvo una elasticidad ingreso de 1.55 para 1los

propietarios.

En 1a estimacidn correspondiente a los inquilinos usd el con

trato de renta como una medida de la variable dependiente, obtenien-
do elasticidades ingreso de 1 en el caso en que se usd informaciodn
censal y de 0.8 cuando se utilizaron los datos provenientes

del Estudio de Gastos del Consumidor de 1950.
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En otros estudios la atencidn se ha dirigido a analizar la
demanda acervo de vivienda, de esta manera se encuentra que empleando
el va1dr de la casa como variable dependiente, informacion de corte
transversal procedente del Federal Housing Administration y omitiendo
la renta neta imputada de la medida de ingreso, Winger (1968) encon
trd una elasticidad ingreso de 1.05 para todas las unidades y una 11

geramente menor para las nuevas viviendas.

En otros trabajos la discusion se ha dirigido al concepto de
ingreso, pensandose en el ingreso permanente como una alternativa del”
ingreso medido como variable independiente. En esta linea se encuen-
tra el estudio de Tong Hun Lee quien obtuvo una elasticidad ingreso

mas alta al utilizar el ingreso permanente. i

En este trabajo, el proposito fue obtener estimaciones de cor
te transversal de la elasticidad ingreso permanente de la demanda de
vivienda, basandose en entrevistas de los estudios de finanzas del

consumidor obtenidos en Tos afios 1960-61-62 y emplieando tres métodos

estadisticos:

- Método de Minimos Cuadrados

- Método avanzado de la variable instrumental de Livitan™

- Una extension del método de Livitan

E1 método de minimos cuadrados es usado para obtener la tradi

* Ver notas aclaratorias.
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cional medida de elasticidad ingreso de vivienda y los otros dos mé

todos para estimar Ja elasticidad ingreso permanente de vivienda.

La muestra consta de 687 unidades familiares de las cuales

523 viven en casas ocupadas por el propietario y 164 en apartamentos

0 casas de renta. Las variables dependientes usadas como consumo de

vivienda corresponden a las definicipnes de Reid. Por 1o tanto, pa

ra Tos arrendatarios la variable dependiente es el pago mensual de
renta, en tanto que para propietarios es el valer de la vivienda que

ocupan, en el supuesto que el consumo de vivienda es proporcional al

valor de la casa.

Como variables explicativas usa algunas variables socio-de
mograficas como: edad del jefe de familia, tamafio de familia, afios
de matrimonio, ocupacidn, educacidon, raza y sexo del jefe, tipo de
comunidad y region de la residencia de l1a familia; asimismo, ut1112a

como una aproximacién una variable instrumental del ingreso permanen

te.

En los resultados se encontrd que al usar la variable instru
mental, la elasticidad ingreso fue mayor que cuando se usd minimos
cuadrados. Asimismo, en las conclusiones se establece que la deman

da de vivienda responde mads a cambios de ingreso esperado a largo

plazo que a cambios en el ingreso corriente.
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En otro estudio presentado por Lee (1968), se establece el
interés por tomar en cuenta a las familas que se mudan de casa, ya
que si la muestra se reduce debido a mudanzas podria sesgar la es
timacidon de elasticidad ingreso de arrendatarios, por ser los can-
bios la manera mdas importante en que las familias arrendatarias mo
difican su condicidén de vida. Las familias con alta elasticidad in
greso pueden tener una mayor probabilidad de mudarse que familias
con una baja elasticidad, por lo tanto, una estimacidon de la elasti

cidad basada solamente en no-movimientos, puede sobre representar

grupos con baja elasticidad ingreso. d

Utilizando los datos del estudio anterior (gastos individua
les de unidades reentrevistadas sobre un periodo de tres afios) rea
11z6 estimaciones para toda la muestra, asi como para 10s grupos que
se mudaron y no se mudaron, obteniendo los resultados presentados en

las expresiones (5), (6) y (7), respectivamente.

(5) R =- 0.97 + 0.93 Y R = 0.60

(-0.70) (5.3)

(6) R = -3.14 + 1.19 Yy R = 0.68
(-2.0) (6.30)

(7) Rpm = 0.68 + 0.72 Yp RS = 0.62



15 .

En estas expresiones, el logaritmo de la mediana de ingreso
(Y) no incluye el valor neto del alquiler imputado y R representa el
logaritmo de 1a mediana de Ta-renta bruta. Como se puede observar
los resuitados muestran que la elasticidad ingreso correspondiente a
quienes se mudan (1.19) es superior a la de quienes no se mudan (0.72),
lo cual nos indica que no considerar a quienes se mudan nos llevaria

a2 una sobreestimacidon de 10os grupos con baja elasticidad ingreso.

Otra metodologia para calcular la elasticidad ingreso perma

nente de la demanda de vivienda, fue presentada por Geoffrey Cariiner

(1973). Esta consiste en el uso de dos definjciones alternativas de

ingreso permanente:

1) Yo - Es el promedio de 4 afios de -ingreso familiar real
medido, cada ingreso anual recibe igual pondera-
cidn. .

2) Y4 - Es un promedio ponderado del ingreso familiar de

4 anos, con ponderaciones que con el tiempo toman

los valores de 4, 3, 2 y 1.

E1 trabajo empirico se encuentra basado en una muestra que

consta de 2 107 casas de renta y 2 458 propietarios. E1 término in
greso fue el ingreso familiar total antes de impuesto e incluyendo

ganancias, ingreso de la propiedad y transferencias.



La elasticidad ingreso fue estimada utilizando regresijones

con y sin términos demograficos, basdndose en las dos definiciones

de ingreso permanente, el ingreso medido y el ingreso permanente que

1nc1uyé Ta renta imputada de los propietarios.

E1 modelo usado fue:

(8) 109~% = 2.396 + .619 log %%——.800 Tog %—- .264 raza

(.023) (.244) (.034)

+ .162 sexo - 3.38 D3 - 1.85 D7
(.037) (.046) (.040)

Entre paréntesis el error estandar.

En este modelo, las variables utilizadas significan:

= Valor real de 1a casa

goljus
|

H = Valor de la casa (contrato de renta para arrendatarios)

P = Indice de precijos de vivienda

1= Ingreso permanente
Q = Indice de precios de todos 1os bienes

D1= Variable ficticia que toma el valor de uno si el jefe de
familia tiene edad menor a 35 anos

Do= Variable ficticia que toma valor de uno si el jefe de fa
milia tiene edad entre 35 y 64 anos.
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En los resultados obtenidos en este estudio se encuentra que

las estimaciones obtenidas con modelos que incluyen términos demograd

ficos son mas altas que las que no los incluyen y que las elastici-

dades de los propietarios son mds altas que las de los arrendatarios.

La elasticidad ingreso mds baja correspondid al ingreso medi
do. Las dos definiciones de ingreso permanente dieron resultados muy
cerrados, pero fue mds alta la elasticidad correspondiente al concep

to de ingreso permanente que incluye renta imputada.

Otra hipOtesis probada establece que las familias que cambia

ron de domiciiio tienen mayores elasticidades ingreso que aquélias

que no se mudaron. Esto corrobora una de las conclusiones de Lee, la

cual establece que las familias con alta elasticidad pueden tener una

mayor probabilidad de mudarse que las familias en donde esta elasti-

cidad es baja.

En una comparacidn de los estudios de demanda de vivienda he
chos por Muth, Reid, Lee y Winger, De Leeuw (1971) propone un método
de ajuste de las elasticidades para los casos en que no se utilizd ,

en el caso de los propietarios, la renta neta imputada y el valor de

1a casa como variable dependiente. Asimismo, muestra evidencia adi

cional de la demanda por vivienda, basada en la mediana del gasto de

vivienda, mediana del ingreso y niveles de precios en 19 &reas metrc
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politanas en 1960.

En Tos resultados Obtenidos con la revision de los estudios
de Muth, Reid, Lee y Winger, se encuentra que la elasticidad de gaé'
to de renta con respecto al 1ngreso normal, esta en el rango de .8
a 1.0, para familias arrendatarias, asimismo, para ocupantes propie
tarios el rango es de .7 a 1.5. Por otra parte, sus estimaciones
de los parametros de la demanda de vivienda muestran gue la elasti-

cidad ingreso para propietarios es mayor que para arrendatarios.

Es importante sefialar que el usar datos agrupados para esti
mar la elasticidad ingresc resulta en una menor eficiencia y/o es
timaciones sesgadas. Maisel, Burnham y Austin (1971) encontraron
que la e]asticidad ingreso de‘demanda es .97 cuando es derivada de
la mediana de datos agrupados y se reduce a .62 cuando datos no agru
pados son usados. Por otra parte, encontraron que las elasticidades
de la demanda de vivienda, con respecto al ingreso y tamaho de fami-
1ia, son mayores cuando se utilizan medias o medianas en comparacién
a cuando se emplean datos individuales. De hecho con informacidn in
dividual, medias y medianas se obtuvo elasticidades ingreso de 0.45,

0.71 y 0.72, respectivamente.
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C. INDICES DE PRECIQS HEDONICOS (INDICES DE CALIDAD)

A partir del trabajo de Lancaster (1966) los bienes durables
son estudiados bajo un enfoque diferente, ya que se les considera co
mo un conjunto de caracteristicas demandadas por el consumidor y por
las cuales se estd dispuesto a pagar un precio positivo. De esta ma
nera, en el caso de un refrigerador 1las preferencias se establecen
por el tamafio, color, dimensiones, tamafio del congelador, esperanza
de vida, fineza de los acabados, etc. y estas pueden diferir entre
105_1ndividuos;

Adaptando este enfoque y empleando informacidbn para los afos
1937, 1950 y 1954-1960, Griliches (1971) inicid una importante técni
ca de investigacidon al estudiar el cambio en el precio de Tos automd
viles al presentarse cambios en la calidad de ios mismos, es decir,

alteraciones en las caracteristicas poseidas por 1os automdviles.

En este estudio se utilizan ecuaciones que relacionan el lo-

garitmo del precio del automdvil y el valor absoluto de las caracte-

risticas del mismo. Es importante sefialar que si bien algunas varia

bles son medidas cuantitativamente (caballaje, montaje, longitud,
etc.), otras pueden ser consideradas Gnicamente a través de variables
dicotdmicas, que toman valor de uno si se posee una cualidad particu

Tar o cero si no se posee, como en el caso del color, si es converti

ble o nd, material de acabados, etc..



Como veremos en las padginas siguientes, al revisar un nimero
reducido de trabajos, consideraciones similares se realizan al apli-

carse esta técnica a los estudios de vivienda.

En un intento de aplicar esta técnica al estudio de vivienda,
MahTon Straszheim (1974) encontré gque incorporando diferencias de
vecindario o "submercado" en la explicacién de las variaciones del
precio de las casas, reducia substancialmente la suma de errores al
cuadrado. Estas diferencias fueron consideradas incluyendo variables
como crimen, calidad de escuelas, mezcla racial, accesibilidad de em
pleo o distancia del centro de la ciudad, etc.. Por otra parte, en
un estudio mds completo, Berry y Bednarz (1975) clasificaron las ca-
racteristicas de la vivienda en dos grupos, uno incluyendo la propie
dad por si misma y el otro reflejando factores de vecindario. E1 pri
mer grupo fue subdividido en caracteristicas estdndard de la vivien-
da y mejoramientos naturales hechos a la misma, en tanto que el segun
do se dividi6 en status socioecondmico del vecindario, caracteristi-
cas de movilidad racial y étnica de los residentes y Tos indicadores

de nivel de contaminacion ambiental.

Utilizando datos del Censo de 1970 y modelos logaritmicos de
regresion, se estimaron los parametros de las ecuaciones a traves de
minimos cuadrados ordinarios. En estas ecuaciones, donde los parame
tros son interpretados como elasticidades, se utilizan cuatro varia-

bles dependientes alternativas:
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1) Precio de la vivienda familiar.
2) Variacién en la evaluacidn del valor de mejoramiento.

3) Evaluacion de l1a tierra.

4) Evaluacidbn en el impuesto a Ta propiedad de casa familiar.

Nueve modelos idénticamente estructurados son presentados pa

ra cada una de estas variables.

Los primeros cuatro modelos incluyen primero caracteristicas
basicas de la vivienda y, posteriormente, mejoramijento de 1a vivien-
da, caracteristicas del vecindariory variables racial/étnicas. lLos
cinco modelos suplementarios combinan estos cuatro subgrupos con di-

ferentes variables de contaminacidén ambiental y distancia.

Se debe sefialar que la correlacibn entre laos regresores  pue
de conducir a que la introduccid6n de una caracteristica altere el coe
ficiente correspondiente a otra. Un ejemplo es proporciorado por
Berry y Bednarz, mostrando que al considerar el precio de la vivien-
da familiar como variable dependiente, los coeficientes asociados con
tamafio de la unidad habitacional, mejoramiento y depreciacién se ven

reducidos al agregar como regresores a las caracteristicas del vecin

dario.

Finalmente, es importante sefialar que existe un estudio pre

vio sobre sobre esta linea de investigacidén relacionado a nuestro
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pais. Utilizando informacidon de los censos de poblacion de 1960 y
1970 y empleando la técnica de componentes principales, Hicks vy
Schaffer formularon un indice compuesto de calidad de vivienda para
cada una de las 31 entidades federativas y elaboraron un modelo para

explicar las variaciones en este Tndice.

Como se entenderd posteriormente, el presente trabajo se cla
sifica dentro de este grupo de estudios, por tanto, permitird captar
la valuacidn del consumidor para cada una de las caracteristicas de

la vivienda y facilitard la definicidon de 1o gque se puede consideraf

una "vivienda digna".



CAPITULO II

MODELO TEORICO

E1 capitulo presenta la derivacidn de 1a relacidn que existe
entre precio y calidad de un bien; asimismo, las restricciones reque
ridas para estimar los precios implicitos de Tas caracteristicas de

los bienes, por medio de la técnica de precios heddnicos.

Se toma como marco el trabajo de Lancaster (196€), el cual

presenta 1os bienes como un conjunto de caracteristicas demandadas

por el consumidor y por las cuales estd dispuesto a pagar un precio.
Cambios en la calidad de un bien se obtienen a través de alteracio-

nes en las caracteristicas del mismo y se manifiestan en su precio.

Modelo

Se inicia la derivacidon adaptando una funcidn de utilidad.

(1) w=m (g oeeee s Xps B) = (), X=(Xqsenn X),

donde 1 indica nivel de utilidad; Xi’ la cantidad del bien "i"; Xl
un vector de dimensiones (n X 1); y b es un parametro que mide el

nivel de calidad del primer bien. La funcidn puede ser generaliza-

da incluyendo el nivel de calidad de los otros bienes; sin embargo,

no existen beneficios analiticos asociados a este procedimiento.
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Tomemos como referencia Tas cantidades demandadas (Xi)’ pre
cios, calidad e ingreso observados en un periodo dado, denominando-
les X, P, b y Y, respectivamente. Posteriormente, normalizando por

la calidad (estableciendo b = 1) y substituyendo esta informacidn en

la expresidn (1), obtengamos un nivel de utilidad ﬂ.

(2) 7 o=qu (X, 1)

Este nivel puede ser alcanzado por otras combinaciones de X

y b, pero estas decisiones son &ptimas Unicamente para otras combina

ciones de P y Y.

Las restricciones del periodo presente son definidas para
b #1 y precios P. EI ingreso al cual el consumidor podria ser indi

N

ferente entre obtener Xo 0 X1 dados los dos grupos de restriccio-

nes, es Y y el verdadero indice de costo de vida es Y/Y . Y es de

finido como:

(3) Y = P'X

Si alcanzamos i1 en el periodo de referencija y en el presen-
te deseamos tener al] menos el mismo nivel de utilidad, necesitamos

encontrar las X que satisfagan a (2). Esto se puede obtener a través

de la solucidn del problema:

(4) Minimizar Y

Sujeto a u (X, b) = ﬂ.
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1a cual satisface:

w (X, by -i1=0

(5)

My - AP =0 (i =1, , n)
donde A es un multiplicador de Lagrange y la utilidad marginal del
ingreso.

Queda implicito que la funcidn u(-) es estrictamente cuasi

cbncava, por tanto, que se cumplen las condiciones de segundo orden

de minimizacion.

ey ~

ST Py b estadn dadas en el periodo base, Y es una funcién de

Pyb (6), que puede ser utilizada para encontrar un valor de pf con

el que se satisfaga la expresidn (7) y la que implica

(6) Y = Y (P, b)

(7) Y (P*, P,, ...., P, 1) =

que si b =1, P1 =Py 3y si *b#g1,P, # P )

Con estas expresiones se jniciara la derivacidén de la rela

cion entre cambios en la calidad y ern el precio de un bien, partien-

do del diferencial total de (7), el cual permite

3P
5Py
(8) =

db oY/3 P

3Y/3 b

*

1
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observar qgue ese cambio en el precio se encuentra en funcidon de
*
3Y/3b y BY/BPl (8), dejando por determinar el comportamiento y valor

de estas derivadas.

Iniciemos dicha determinacidon a través de 3 Tlemas.

3Y Hp
- TR

La prueba se inicia sacando el diferencial total de las ecua

ciones (5) con respecto a b, con 1o cual se obtienen las expresiones

(9) y (10},

(9) _du_ o dx%,+ o X2 + 4 _oH n
d b X, db oX, db e X db
n
dxl dx
= M Tgp T o THyTdp T T Hp
du AU dX ¢ ou d X
(10) = L. L + 1 n_p dr
db 5. db X ab 1 db
1 n
dx dx
- dX 1 n _
= Pyl gt -t Hinas T - Mip

Notese que se pueden formar expresiones semejantes a (10) pa

ra las utilidades marginales de cada uno de los bienes. Consideran-



do conjuntamente estas expresiones, con (9) y (10), se obtiene Ta re

presentacion matricial (11)

- ——
0 Ul uz « s e Un r —
- bt Ub
Py MipHip -eee Mpp] | - -2
ab Ulb
(11) B - {= -
: axX
_ ob -
P u e M u
n nl H’!Z nn nb
. il - o
. M
Hh
o |._°%Ab |~ 1 Hib
3% /3b :
Hnb
L
r‘" e
Hp
- _9A/ab _ -1
L) 9X/3 = - B g,
Hnb
b L.
donde 35X/ 5b es un vector de n componentes cuyo i - é&simo eiemen
BXi
to es

ob

Alternativamente, ese sistema de ecuaciones puede ser repre-
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sentado por (1lla) y utilizarse conjuntamente con (3), (5) y (9) para

demostrar el Lema, ya que

r—- ——
oA
| 5b
(12) o= e (3 = (0 P') oX
]
b |
"-'\
(o
= 0 } Hi 9b_
A 59X
b
Mo —
_ 9X
5b
_ 1 S N e
= 510 | Hy 3 X
( 5
u
N L.C.D.D.
A
gy -
Lema 2 5Py Xl

Prueba.

La prueba se puede realizar siguiendo un procedimiento semejan



te al del lema anterior, derivando la ecuacién (5) y obteniendo

ecuaciones 13 y 14, donde _oX _

BPl
dX
_du _op 1
(13) ~gpr = ax; @, "o
I U
= ul d 1 .....
= []—11 ........
(14) duy  _ p dA
dP1 1 aPl ?

[}H Hi1

son iguales a 3X;/3P;.

dX,

puede obtener 1a-representac16n matricial (15),

’-,
0 H Ho  esenee
Pl M1 W2 e
(15)
L‘Pn Hil  Hpp mmesss

ﬁ
Hp

Hin

nn

- 3A/9P3
3X/3p,

BX/BP1

40w o oW
5X dP) b
aX
n A
ot Mpgpy =0
aX
“n] 3Py = 0
nx1
(i =1,
3K/8P1 (
—_—— = A , 1
3X/3P,

es una matriz cuyos elementos

Considerando este sistema de ecuaciones

29 .

las

- 5e
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la cual puede ser representada también por (16)

‘e ™
| 0
- 9A/8P

(16) | —— = - = g4

o>

O
L8

y utilizarse conjuntamente con (3), (5), (13) y (i6), para demostrar

el lema, ya que

—% = xp+ P (2%-)
1

]
>
—
+
>
—~
o
g
[
=
e’
o
%]
~~~
|
©
=]

(17) = X L.C.D.D.

Con esta expresion, si se substituye p* por P. y escribi

1 1
*
mos Xl’ por la correspondiente cantidad del primer bien comprado, se
. *
obtiene 3Y. - x* . A medida que X; 7 0, Py es una funcién dnicamente

aP* 1
I
definida por b (dados los otros elementos de P), ya que si b =1 y

P = P1 no 1'm'pOrta cudales son los valores de los otros elementos de

1

Py de X. P; serd independiente de algln subgrupo de aquellos ele-

*
mentos s1 y so6lo si aPl/ab es también independiente.

Combinando los lemas (1) y (2) con la ecuacidén (8) y haciendc
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la evaluacidén a b = 1, podemos determinar.

*
b = -

1g) -2 - . M4 (Py) "1 Mb
X1 (Py) X1 Ppa

la cual, por medio de la expresion (5), se transforma en el tercer le

ma.

Lema 3. aPy P4
w6 T X, THy, L5} ‘

Prueba. Se deriva directamente de los dos lemas anteriores y la ecua

cion (5).

Si se evalGa el ajuste que se requiere en P1 para dar un re
sultado equiva1enfe al de un cambio de cd11dad, se encuentra gque es
te requiere que X1 # 0 y que, en el caso general, no puede realizar
se independientemente del conocimiento de todas las compras y de 1la

manera que ellas afectan (?é).
W
1

Ante esto Ultimo, es natural preguntar bajo qué circunstan -
cias el ajuste puéde realizarse desconociendo las cantidades compra-
das o, equivalentemente, bajo qué circunstancias un ajuste hecho de
datos de mercado, en una situacién dada, retendrd validez cuande es

ta situacion cambie.
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La respuesta puede plantearse a través de un teorema presen
tado y demostrado por Fisher y Shell (1968, pp. 48), en donde se es
tablece que una condicidn necesaria y suficiente para que BP;/ab sea
1ndepen&iente de todos Tos elementos de x, es que la funcidén de uti

lidad sea de 1a forma (19) - continuamente diferenciable

(19)  w (X, b) = F (g(Xy, b)s X5y on.. s X))
* .
= F (g (X1, b) A7 Xou vunes X))
en F y g - vy, enadicidon, u,/u; sea independiente de X;. La razén

es simple, ya que ello significa que es necesario y suficiente que

exista una funcidén ¢ (b), tal que:
(20) )
g, ~ 1y -~ F

la cual, al ser substituida en (18a) permite obtener la expresién

(21), que muestra el caso en que unp

dP.* :
(21) L - P, 4 (b)

ob
cambio en la calidad es equivalente a un ajuste simple en el precio
del primer bien. Este caso se conoce como "reempacado”", en ella el
ajuste del precio es independiente de los elementos de X. En el,

"un mejoramiento en la calidad es exactamente equivalente a obtener

un paquete mayor de un bien viejo al mismo precio o tener que pagar
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menos por un bien antiguo" {(Deaton y Muellbauer, 1980, pp. 261).

Integrando esta ecuacifén se obtiene una nueva expresién (22),
en donde B es un indice de calidad que permite obtener el valor de la

constante de integracidn, ya que
(22) P.* = C+ P

%
anteriormente se habia establecido que si B = 1, P1 = Pl,.imp1icando

que C = 0y a la vez, que P1 es el precio de

(23) P." =P

una variedad de referencia, correspondiente al nivel de calidad de re

ferencia (B = 1}.

Siendo B un indice de calidad, siguiendc a Lancaster (1966),
podemos decir que éste se encuentra relacionado a las caracteristicas
del bien por medio de una funcidn exponencial (24); en donde Zj indi

ca las
= bX z .
(24) B = exp ( s ZJ)

caracteristicas del bien y my son pardmetros de 1a funcidn.

Sustituyendo (24) en (23), sacando logaritmos naturales y afa
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diendo un término aleatorio V, se obtiene una expresidén que consti-
tuye la base de este trabajo (25) y que es conocida como ecuacidn he
donica, de la cual se desprende la hipbtesis

(25) In Pl* = In P

general que sostiene una relacidn (nj # 0) entre las caracteristicas

de los bienes y los precios.

La prueba empirica de las hipdtesis derivadas de este marco
se presenta en el siguiente capitulo, escogiendose como variable de
pendiente el valor del stock y Tos servicios de vivienda, y como varia
ble independiente ( Zj ) caracteristicas de localizacidn, ambiente y

de la construccidon de la vivienda



CAPITULO III

EVIDENCIA EMPIRICA

La prueba de la hipdtesis general mencionada en el capitulo
anterior, 1a cual establece una relacidn entre las caracteristicas de
la vivienda y los precios de 1os servicios y stock de 1a misma, se

11evd a cabo mediante 1a utilizacién del modelo. de regresién miltiple

establecido en la ecuacidn (25).

La informacidn fue obtenida a través de una muestra aleatoria
estratificada, siendo el tamafo de la misma igual a 1 001 familias y
la institucidn recolectora, el Centro de Investigaciones Econémicas

de la Universidad Autonoma de Nuevo Leén.

En este capitulo se explica el proceso de seleccién de 1la

muestra y los resultados obtenidos en la prueba de la hipltesis gene

ral.

Informaciodn.

La informacidén se obtuvo a través de una muestra aleatoria de
las familias del AMM, la cual fue diseflada considerando un error mues

tral del 5%, una estimacibén de la varianza del ingreso familiar pro
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5./

porcionada por Amalia Arriaga~ y el marco muestral de esta Area Metro
politana, elaborado por el CIE y la Direccidon General de Estadistica
del Gobierno del Estado de Nuevo Ledn, estimandose un tamano de mues-

fra de 1 D80 uwddedes famd Hares

Estas unidades fueron distribuidas proporcionalmente al numero
de viviendas que, segin el marco muestral, se localizan en cada uno de
los estratos en que se encuentra clasificada la poblaci6én del AMM (véa

se Cuadro I).

La seleccidn fue realizada en dos etapas. Inicialmente se se
leccionaron las manzanas, asignandoles una probabilidad proporcional al
ndmero de viviendas que tenfian segin el marco muestral. Posteriormen-
te, se seleccionaron aleatoriamente cinco vivienda§ por manzana, bajo
el supuesto de que el nimero efectivo de viviendas por manzana es
igual al nimero establecido en el marco muestral, este procedimiento
asegura que todas las viviendas del AMM tengan la misma probabilidad

de ser seleccionadas.

Las entrevistas se llevaron a cabo en el mes de marzo de 1982,

3/ Arriaga, Amalia. Demanda de Unidades Habitacionales en Edificios
de Departamentos en el Primer Cuadro de la Ciudad. CIE, UANL. Mon
terrey, N.L. 1980.

4/ E1 concepto de unidad familiar comprende lo que Ta "Encuesta Nacio
nal de Ingresos y Gastos de 1os Hogares'" define como Hogar o Uni-
dad Doméstica. 1977. pp. 38.



CUADRO I

DISTRIBUCION DE FAMILIAS POR ESTRATO
DE INGRESO EN EL AREA MET )JPOLITANA
DE MONTERREY

Numeros y
Estrato Absolutos | ~orcentaje
Marginal 90 8.48
Bajo 420 40.67
Medio Bajo 395 38.48
Medio Alto 95 9.31
Alto ‘ 30 2.97
Total 1 030 99.91

FUENTE: Investigacidn Directa.
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presentandose 29 rechazos, con 10 cual el tamano final de nuestra se
redujo a 1 00l unidades, distribuidas por municipio seglin se obser-

va en el Cuadro II.

E1 Cuadro TII presenta los promedios de las variables mas im

portantes que se consideraron en la estimacidn de los modelos de re

gresion.

Resultados.

La hipbtesis general fue probada a través de cuatro modelos de
regresién miltiple (Cuadro IV), los cuales se clasifican en dos gru-
pos, dependiendo de s1 el ingreso se considera en forma continua o

por intervalos.

En el caso de los servicios de vivienda, las estimaciones se
realizaron para propietarios, arrendatarios y el total de 1a pobla-
cién, tomando como variables dependientes los logaritmos naturales de
las rentas imputadas, pagadas y el concepto apropiado de ellas, res
pectivamente. En el otro caso, se tomd como variable dependiente el
valor que los duefios asignaron a la vivienda que habitaban, por To

tanto, las estimaciones s2 realizaron {inicamente para este grupo.

Las variables explicativas consideradas se presentan en el Cua
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CUADRO II

DISTRIBUCION DE ENTREVISTAS POR MUNICIPIO DEL AMM*

... NG s) .

Municipio Ab:g$:tgs Porcentaje
Apodaca 25 2,5
Escobedo 35 3.5
San Pedro Garza Garcfi: 45 4.5 [
Guadalupe 230 23.0
Monterrey 492 49.1
San Nicolas 119 11.9
Santa Catarina 55 . 5.5
Total 1 001 ’ 100.0

FUENTE: Investigacidn Directa.

* E1 Area Metropolitana de Monterrey estd integra
da por siete municipios: Apodaca, Escobedo, San
Pedro Garza Garcia, Guadalupe, Monterrey, San wi
colas y Sta. Catarina.
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CUADRO IT1

VALOR PROMEDIO DE INGRESOS, RENTAS, GASTOS DE MEJORAMIENTO
Y TAMARO DE VIVIENDA EN EL AMM.

(En pesos de Marzo de 1982)

1. Valor de la casa (propietarios) $ 1 064,583
2. Renta Imputada mensual {propietarios) $ 5,909
3. Pago de renta mensual (Inquilinos) $ 2,437
4, Renta pagada + Renta Imputada
{propietarios e inquilinos) $ 5,183
5. Ingreso del jefe de familia (mensual) $ 14,926
6. Ingreso del jefe + Renta imputada
(propietarios) $ 17,289
7. Gaséos de Mantenimiento de la vivienda (anual) $ 5,244
8. Nidmero de cuartos* 5
9. Superficie de terrenoc en Mts.2 179
10. Mts.2 de construccidn 123
11. Mts.? de jardin 28

FUENTE: Investigacidn Directa.

* Incluye cuarto de bafho.
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CUADRO 1V

MODELOS DE REGRESION UTILIZADOS COMO ECUACIONES HEDONICAS DE LOS
PRECIOS DEL STOCK Y SERVICIOS DE VIVIENDA.*

18
1) Ln X = By * By Ln C+ B, Ln J + By Ln Y +i§4 By Di_3

9
2) Ln X = Bo + Bl Ln C + Bo ln J + 1238i Di-2 Y1._2 +
2y
s B. D,
j=10 3 39
3) Ln X = Bo + Bl Ln NC + By in C + B3 Ln J + 84 Ln G M
10
+ 85 Ln ¥ + 126 Bi Ln T1._5 + 811 D1 + 512 D2
* B3 D5t Byy Dyg * Byg Dyg + Byg Dig + Byy Dyy
4) Ln X = Bo * By LN NC + g, Ln C + gy Ln J + g, Ln GM
f 5 D. Y T In T D D
N & . . + . n . + +
Ze Bi Piea Ti-a j§12 B3 j-11 7 B17Y17R1g V2

* 819 Dg * Bpg Dyg * Bpy Dyg * Byy Dyg + Bp3 Dyy

* E1 significado de las variables se presenta en Cuadro V.
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dro V, asi como una descripcidén de la unidad de medicidn o de la for
ma en que se tomaron en cuenta {(continua o discreta). Dado gue estas
variables representan caracteristicas de la vivienda, tuvo gue esta-
blecerse un nimero similar de hipbétesis nulas particulares, las cugl
les establecian la ausencia de relacidn entre las dimensiones o pre
sencia de cada una de ellas y los precios de los stocks o servicios
de vivienda. E1 rechazo de una o varias de las hipdtesis implicaba

la aceptacion de la hipotesis general.

Las estimaciones se 1levaron a cabo aplicando tres concepto§

diferentes de ingreso:

a) Ingreso del jefe de familia = Y
b) Ingreso familiar = YF
¢} Ingreso del jefe de familia + renta imputada = YP;

distinguiendo entre los grupos de propietarios y arrendatarios; y si
guiendo un procedimiento iterativo que minimizara el nimero de varia
bles no significativas reportadas en los resultados, pero que consi-

derase las variables del Cuadro V.

Con este procedimiento, en las estimaciones realizadas en una
primera etapa, se incluyeron variables de contaminacidn y caracteris
ticas del vecindario y de la vivienda. En la segunda, variables cu

yos coeficientes fueron significativos en la etapa anterior y otras,
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VARTABLES INDEPENDIENTES INCLUINDAS EN LAS ECUACIONEZ Dt
PRECIOS HEDONICOS

CLASIFICACION
GRUPOS DE VARIABLES/VARIABLES EN LA ECUA-|  Miogeron
CION**
Caracteristicas de la vivienda: 5
Area de construccibn @ Mts.
Area de jardin J Mts .2
Gas natural Dy Dummy *
Cuarto exclusivo para baho D1s Dummy*
Bafio dentro o fuera de la vivienda D17 Dummy*
Namero de cuartos NC Valor absoluto
Caracteristicas del Vecindario:
Cercania de:
Supermercados D14 Dummy™*
Centros comerciales D15 Dummy*
Escuelas primarias D13 Dummy™*
Parques infantiles D11 Dummy*
Lugares de recreo D12 Dummy*
Posesionarios Dg Dummy*
Le molestan los posesionarios Dg Durmy™
; Calles pavimentadas D10 Dummy*
Contaminacidén del Vecindario:
Polvo Ds Dummy™*
Ruido excesivo Dg Dummy*
Humos Do Dummy*
Malos olores D3 Dummy*
Contaminacidén de agua Dg' Durmy*
Tlgs?g:gg de basura cerca de la D, Durmmy*
Tiempo que hace el jefe de familia de T-
vivienda al lugar de trabajo:
Tipo de Transporte:
A pie T Minutos
Carro T2 Minutos
Camidn T3 Minutos
Pesera Ta Minutos
Otro medio de transporte Tg Minutos
Ingresos: 5
Del jefe de familia (mensual) Y Pesos
Del jefe de familia + Renta impu
tada (mensual) - YP Pesos
Familiar, por rangos {mensual)
Menos de $ 5,000 D; Y1 Dummy*
$10,000 a menos-de $15,000 Dy Y2 Dummy*
$15,000 a menos de $20,000 D3 Y3 Dummy™*
$20,000 a menos de $30,000 Dg Yg Dummy*
$30,000 a menos de $40,000 05 Ysg Dummy*
$40,000 a menos de $50,000 De Yo Dummy™>
$50,000 y mas D7 Yy Dummy™*
Gastos de mantenimiento de la vivienda GM Pesos

fanual)

* %

Las variables ficticias {Dummy} tomaron un valor de unoc si se poseia
una caracteristica determinada y cero en el caso contraric.

Var Cuadro IV.
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como el nimero de cuartos de la vivienda, si se contaba con cuarto
exclusivo para bafio, localizacidon del baho y gastos de mantenimiento.
En cada una de las regresiones se afiadieron separadamente Tos diver
S0S coﬁceptos de ingreso. A continuacidon se presentan los resultados
de las estimaciones de los modelos de regresion mencionados con ante

rioridad, para cada una de las etapas y grupos.

En la estimacidén de la ecuacidn de precios hedénicos del stock
de vivienda, realizada en la primera etapa, resultaron significativa
mente diferente de cero los coeficientes de cinco variables explica
tivas (Cuadro VI): Una de contaminacidn (polvos); dos caracteristi-
cas del edificio (dreas de construccidn y jardin); y dos del vecinda
rio {calles pavimentadas y nivel econémico del barrioc o colonia).
Ello implicd el rechazo de las cinco hipdtesis nulas particulares co

rrespondientes y 1a aceptacidén de la hipétesis general, que estable-

ce una relacidn entre caracteristicas y precio del stock de vivienda.

En la segunda etapa se obtuvieron resultados semejantes, excep
to por la contaminacidn por polvos, cuyo coeficiente dejé de ser sig
nificativamente diferente de cero a un nivel de confianza del 95%

(Cuadro VII).

Las estimaciones correspondientes a los servicios de vivienda
también se realizaron en dos etapas, encontrandose evidencia gque so

portaba la hipdtesis general y mostraba diferencias significativas



CUADRO VI

COEFICIENTES DE REWRESION DE LA ECUACION DE PRECIOS
HEDONICOS DEL ACERVO DE VIVIENDA, MODELO I.
(PROPIETARIQS)

Variables Independientes Propietarios

Caracteristicas de la vivienda:

Mts.2 de construccién L3411 *
2 (4.6291)
Mts.” de jardin .1353 x

(3.4423)
Gas natural .1245
- { .8588)
Localijzacidn:
Pavimentacidn .5475 *
(3.5605)
Supermercados .1899
(1.4358)
Centros Comerciales L1291
( .9246)
Escuelas Primarias -.04605
(-.2374)
Parques infantiles . .N1583
: { .1251)
Lugares de Recreo -.009429
(-.05958)
Posesionarios .08066
( .5194)
Molestan los posesionarios .3096
( .9565)
Ingreso del jefe + Renta impu-
tada = YP .4140
(7.5267) *
Contaminacion:
Polvo .2517 *
(1.9911)
Ruido excesivo -.1754
(-1.3148)
Agua .1240
( .7025)
Malos olores .07920
( .6011)
Humos - -.02252
(-.1594)
Tiraderos de basura ~.2034
(-1.6837)
Constante - .3918
(-.6707)
R? . 25150
r e? 1698.4

FUENTE: Investigacidn Directa.
* Significativamente diferente de cero a un nivel
de confianza de 95%.
NOTA: Coeficiente "t" entre paréntesis.
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CUADRO VII

COEFICIENTES DE REGRESIOM DE LA ECUACION DE PRECIOS
HEDONICOS DEL ACERVO DE VIVIENDA, MODELO III

(PROPIETARIQS)

Variables Independientes

Propietario

Caracteristicas de la Vivienda:
Mts.2

de construccidn
Mts.2 de jardin .

Gas natural

Nimero de cuartos

Cuarto exclusivo para bafo
Bafio dentro de la vivienda

Gastos de Mantenimiento

Localizacidn:
Pavimentacidn

Supermercados

Ingreso del jefe de familia +
renta imputada = YP

Contaminacion:
Polvo

Humos

Tiempo de traslado de casa-trabajo
T1 (A pie)

T> (Automovil)
T4 (Camién)
T4 (Pesera)

T5 {Otro transporte)

Constante

Zez

.1765  *

3317 *

.1901
(1.7082)

.005351
( .042356)

-.07036
(-.8944)
.009705
( .2007)
- .06010
(-1.5267)
_.03064
( -.5193)
-.1106
( -.9848)

-.3515
( -.05994)

.29157

1607.5

FUENTE: Investigacidn Directa.

* Significativamente diferente de cero a un nivel de con

fianza de 95%.
NOTA: Coeficiente "t" entre paréntesis.
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-a un nivel de confianza del 95%- entre los coeficientes de regresidn

obtenidos para propietarios y arrendatarios (Cuadros VIII y IX).

En la primera etapa, utilizando el modelo I se encontré que,
excepto por el gas natural, las caracteristicas del edificio no ayu
daban a explicar la varianza de las rentas pagadas por arrendatarios.
Este resuitado contrasta con el obtenido con el precio del stock, en
donde las superficies de construccidon y de jardin tenian una contri
bucidon significativa. Otro contraste fue obtenido con las variables
que consideran-la contaminacidn ambiental, ya que a diferencia del

precio del stock, los precios de los servicios se ven afectados por

ellos.

Obsérvese que en el caso de los propietarios, el signo del co
eficiente de la contaminacién por polvos fue inesperadamente positi
vo, 10 cual probablemente responda a la omisidn de variables explica
tivas, ya que cuando se ufi]iza el segundo modelo, dicho coeficien-

te deja de ser significativamente diferente de cero.

En la Segunda etapa se anadieron algunas variables explicati
vas, a las que rgsu]taron significativas en las estimaciones realiza
das previamente. Entre las nuevas variables resalta el nimero de
cuartos, localizacidn del cuarto de bafio y el tiempo de traslado al
trabajo (del jefe de familia) bajo diferentes modos de trans:orte,

por presentar coeficientes de regresidon significativamente diferen
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CUADRO VIII

COEFICIENTES DE REGRESION DE LA ECUACION DE PRECIOCS HEDONICQOS DE
SERVICIOS DE VIVIENDA CON INGRESO CONTINUO, MODELO I,

Variables Independientes Propietario jArrendatario Total

Caracteristicas de la Vivienda:

Mts.Z de construccidn .3950 * .08388 .2100 *
5 (5.,2063) (.8769) (3.0576)
Mts.® de jardin L1764 * .1025 .1240 *
(4.3786) (1.2681) (3.0399)
Gas natural .2028 L4710 * 1767
(1.3668) (2.3416) (1.2458)
Localizacion:
Pavimentacibn .71898 * .0649 .8252 *
(4.5738) { .2745) (5.3385)
Supermercados .2660 * 4760 * .3164  *
(1.9600) (2.4948) (2.4423)
Centros comerciales L1342 .3146 L1047
( .9280) ( .1613) ( .7622)
Escuelas primarias -.06989 -.1233 -.02159
(-.3480) (-.3293) {(-.1060)
Parques infantiles .04181 ~-.1916 .1351
( .3187) (-.9319) ( .8728)
Lugares de recreo -.06843 L1114 .02946
{ .41119) ( .5488) ( .1921)
Posesionarios .1612 .1877 .1802
(1.0076) { .6932) (1.1290)
Molestan Tos pasesionarios .3807 -.0941 .1678
(1.1370) {-.1119) ( .4745)
Ingreso del jefe de familia .01856 .02161 .02425
(1.0463) (1.0202) (1.4696)
Contaminacidn:
Polvos L2695 * L1311 .1293
(2.1101) ( .6954) (1.0175)
Ruido excesivo -.2065% .2855 -.1107
(-1.5222) (1.6756) (-.8646)
Agqua . 1968 -.4724 -.6461
{ 1.0783) (-1.8990) (-.3731)
Malos olores .05298 -.3025 -.07199
{ .4085) (-1.6660) (-.5544)
Humos . 06205 -.5166 * .07924
( .41704) (-2.4660) ( .5605)
Tiraderos de basura -.1934 .0792 .05618
(-1.5465) ( .3886) {( .4562)
Constante 2.8572 * 6.3299 * 5.3399 =*
( 6.9634) (9.9619) (15.6607)
RZ .19613 .18514 .12085
562 2024 .4 221.7 | 2004.0

FUENTE: Investigacidn Directa. _
* Significativamente diferente de cero a un nivel de confianza de 95%.
NOTA: Coeficiente "t" entre paréntesis.




CUADRO IX

COEFICIENTES DE REGRESION DE LA ECUACION DE PRECIOS HEDONICOS DE
SERVICIOS DE VIVIENDA CON ESTRATOS DE INGRESO FAMILIAR, MODELO 1II
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Variables Independientes Propietarios| Arrendatarios Total
Caracteristicas de la vivienda:
Mts.Z de construccion .3325 * 05650 1578 *
5 (4.4309) { .6039) (2.3383)
Mts.” de jardin .1380 * -.01494 06671
(3.4629) (-.1796) (1.6461)
Gas naturatl 1011 3300 03467
{ .6822) (1.6628) {( .2477)
Localizacidn:
Pavimentacidn 5996 * 0172 7038 *
(3.8684) { .06369 (4.6306)
Supermercados 2031 3938 2199
(1.5116) {2.1103)}) {1.7236)
Centros comerciales 06276 -.03883 04830
( .4410) {(~.2062) { .3598)
Escuelas primarias 05451 1099 2178
( .2737) ( .2943) {1.0932)
Parques infantiles -.03177 3398 06708
{(-.1932) {-1.6789) ( .4443)
Lugares de recreo ~-.6305 1493 -.04205
(-.4937) ( .7642) (-.2808)
Posesionarios .05311 05749 04745
( .3366) ( .2238) { .3035)
Molestan los posesionarios 3918 1377 .1851
{1.1909) { .1671) { .5361)
Estratos de ingreso:
Menos de $ 5,000 -.4188 2146 05586
(-1.2762) { .4942) ( .1816)
$10,000 a menos $ 15,000 .1980 1231 -.0785
( 1.1359) { .5494) (-.4863)
$15,000 a menos $ 20,000 3839 2530 .3237
( 2.0103) ( .9613) {1.7516)
$20,000 a menos $ 30,000 5290 2733 . 2456
{ 3.0199) (1.1472) {1.4663)
$30,000 a menos $ 40,000 .7429 L4256 1.0243 ~=*
( 3.1982) {1.0730) (4.4999)
$40,000 a menos § 50,000 .9983 9242 1.0350 *
( 3.7907) (z.2117) (3.9640)
$50,000 y mas 1.3341 1.8030 1.5746 *
( 5.3809) (4.1104) {6.3238)
Contaminacion:
Polvos 2215 .1365 . 07957
( 1.72886) ( .7444) { ".6433)
Ruido excesivo -.2043 L2161 ~.09369
{-1.5079) (1.3073) {-.7501)
Agua .1310 -.3328 -.09321
{ .7326) (-1.38595) {-.5534)
Malos oclores .0599 -.3095 -.05804
( .2481) {-1.7507) (-.4583)
Humos .07499 -.3923 .1733
{ .5210) (-1.8929) (1.2503)
Tiraderos de basura -.1576 .1244 0998
{(-1.2797) ( .6188) { .8303)
Constante 3.0672 6.4189 5.5914 *
( 7.9819) (11.2932) {15.5108)
R2 . 24058 .259892 17588
I e? 1915.7 201.3 2724.5

FUENTE:

*®

NOTA:

Investigacidn Directa.
Significativamente diferente de cero a un nivel de confianza de 95%.
Coeficiente "t" entre paréntesis.
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tes de cero (Cuadros X y XI).

La existencia de algunos coeficientes significativamente dife
rentes de cero, condujo a la aceptacién de la hipdtesis general de
este trabajo, la cual establece una relacidon entre el precio de los
servicios de vivienda y las caracteristicas de la misma. Por otra
parte, la aplicaci6n de la prueba de Chow (Johnston, S. Métodos de
Econometria, pag. 220) mostrd diferencias significativas entre los
coeficientes estimados para propietarios y arrendatarios, al encon-
trarse valores calculados de F que excedan a los valores criticos co

rrespondientes (Ver Cuadro XII}.

Los Cuadros XIII y XIV presentan una comparacién de las varia
bles cuyos coeficientes resultaron significativos en alguna de 1las
etapas, para los diferentes grupos de modelos, los cuales difieren

por la forma en que se considera el ingreso, continua o discreta.

Cuando se considera el ingreso en una forma continua, la Gni-
ca variable cuyo coeficiente difiere significativamente de cero, pa
ra ambas etapas y grupos, es la cercania a los supermercados. O0Otras
variables se mantienen significativas en ambas etapas dnicamente pa
ra alguno de los grupos, por ejemplo, en el caso de los propietarios,

las dreas de construccién y jardin; y/o en el de los arrendatarios,

la contaminacién por humos.



CUADRO X

COEFICIENTES DE REGRESION DE LA ECUACION -DE PRECIOS HEDONICOS DE
INGRESO CONTINUO, MODELO I1I1I

- SERVICIO DE VIVIENDA CON
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Variables Independientes Propietarios | Arrendatarios Total
Caracteristicas de la vivienda.
Mts.Z de construccidn 1944 * .02168 .07962
5 (2.5491) ( .2382) (1.1222)
Mts.” de jardin .1187 = -.05635 .04395
(3.0381) (-.6855) (1.0806)
Gas natural . 0066 .2453 .00038
{ .0476) (1.2990) ( .0028)
Nimero de cuartos L9396 * .3453 L6171
‘ (5.8533) (1.3893) (3.9613)
Cuarto exclusivo para bafno 7651 -.02199 -.1820
( .3069) (-.0777) {(-.8049)
- Bafo dentro de la vivienda ©.3347 * ; hO73 ™ .4944 =*
(2.2244) (3.4338) {3.5357)
Gastos de mantenimiento .0163 -.0206 01278
(1.1863) (-.8752) ( .8520)
Localizacion:
Pavimentacion .2380 .0704 .5460 *
(1.5487) ( .2816) (3.7557)
Supermercados .2258 * .4022 * .3139 =
' (2.0105) (2.4583) (2.8813)
Ingreso del jefe de familia .Q078 .02273 .0132
' {( .4521) (1.1079) ( .8231)
Contaminacion:
Humos .04358 -.3694 * .1289
( .3437) (-1.9854) (1.0374)
Polvos L1955 1478 .0852
(1.5880) ( .8280) { .7070)
Tiempo de traslado de casa-trabajo
T1 (A pie) -.03209 .04723 .07674
. (-.4106) ( .4010) (1.0527)
T2 (Automovil) .08073 1752 * 1024 *
(1.7814) ( 2.5109) (2.5468)
T3 {Camidn) -.0329 , .0803 .00102
(-.8880) ( 1.4819) ( .0260)
T4 (Pesera) , -.00024 .0699 .0595
(-.0040) ( .7379) (1.0809)
To (Otro transporte) -.0879 1123 -.0246
(-.7787) ( 1.1773) (-.2722)
Constante 2.4941 * 5.6893 * 5.2349 *
' : (6.2635) (10.6328) (14.7466)
RE 25982 23832 16456
5 e? 1679.5 207.2 2613.9

FUENTE: Investigacidn Directa.
* Significativamente diferente de cero a un nivel de confianza de 95%.

NOTA: Coeficiente "t" entre paréntesis.
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CUADRO XI

COEFICIENTES DE REGRESION DE LA ECUACIOM DE PRECIQS HEDONICOS DE
SERVICIO DE VIVIENDA CON ESTRATOS DE INGRESO FAMILIAR, MODELO IV

czo —7
Variables Independientes Propietarios | Arrendatarios| Total
Caracteristicas de la vivienda:
Mts.Z de construccidn 1779 * .0027 .0741
2 (72.3216}) ( .02923) ( 1.0568)
Mts.” de jardin .1042 * -.1170 L01174
{2.6550) (-1.4177) ( .2898)
Gas natural -.06002 L1110 -.0897
(-.4283) ( .5839) (" -.6793)
Nimero de cuartos .8006 * L1871 .4397 =*
(4.8873) ( .7365) ( 2.8105)
Cuarto exclusivoe para bafo .1202 .0785 -.1839
( .4844) ( .2852) { -.8245)
Bafio dentro de Ta vivienda .3330 * .56729 * .5249 *
(2.1952) ( 3.2870) { 3.7847)
Gastos de mantenimiento .0087 -.03186 .0063
( .6291) (-1.5195) ( .4779)
Localizacion:
Pavimentacidn .2104 .02143 5072 *
(1.3097) ( .0867) { 3.3578)
Supermercados L1732 .3387 * .2333 *
(1.4645) ( 2.0817) { 2.0670)
Estratos de Ingreso:
Menos de  $5,000 -.3739 .2664 .2064
(-1.1344) { .6418) { .6710)
$10,000 a menos de $15,000 .02104 .2237 -.1799
( .1222) ( .9838) {(-1.1220)
$15,000 a menos de $20,000 .2324 .3129 .220
{ 1.2225) { 1.2260) ( 1.1978)
$20,000 a menos de $30,000 .2849 .3837 .1046
. { 1.6100) { 1.6873) ( .6190)
$30,000 a menos de $40,000 .5175 * .4842 .8090 *
{( 2.2206) { 1.2866) { 3.5179)
$40,000 a menos de $50,000 L6650 * 1.0690 * 8269 *
{ 2.5415) ( 2.6100) {( 3.1541)
$50,000 y mas .9180 * 1.6331 * 1.2912 =
{ 3.6953) ( 3.8001) { 5.1460)
Contaminacidn:
Humos .08126 -.3032 ) .1898
( .6324) (-1.6223) ( 1.5236)
Peolves .1684 .1685 .07294
( 1.3767) { .9653) ( .6148)
Tiempo de traslado casa-trabajo - =
T1 {A pie) . -.03208 .09696 .09231
: {( -.4006) { .8451) { 1.2136)
T2 (Automovil) .03817 | .1438 * .07433
( .7767) { 2.1037) ( 1.5732)
T3 (Camién) -.02971 L1077 * .03139
( -.7301) { 2.0658) ( .8192)
Ta {Pesera) .01505 .06877 .09924
( .2479) ( .7532) { 1.6751)
Tg (Qtro transporte) -.09675 .07543 -.01511
( -.8460) ( .7997) ( -.1646)
Constante 2.7480 * 5.9749 * 5.5337 *
{ 6.8579) (15.0946) (15.4262)
Y .28135 .30332 20855
re? 1630.6 189.5 2493.1

FUENTE: TInvestigacidén Directa.
* Significativamente diferente de cero a un nivel de confianza de 95%.
NOTA: Coeficiente "t" entre paréntesis.




CUADRO XII

ESTADISTICOS PARA PROBAR LA IGUALDAD DE COEFICIENTES DE
REGRESION ENTRE PROPIETARIOS Y ARRENDATARIOS

F CALCULADA F DE TABLAS*
PRIMERA ETAPA
Ingreso como
variable:
Continua F = 14.79 F = 1.57
19,959
Discreta F = 10.85 F = 1.46
25,947
SEGUNDA ETAPA
Ingreso como
variable: [
Continua F = 20.02 F = 1.57
18,935
Discreta F = 14.21 F = 1.52
24,923

FUENTE: Investigacidn Directa.
* QObtenidas a un nivel de confianza del 95%.
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CUADRO XIII

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA CUYOS COEFICIENTES DE REGRELSION
FUERON SIGNIFICATIVOS EN ESTIMACIONES DE LA PRIMERA O SEGUNDA
ETAPA, CONSIDERANDO EL INGRESO COMO VARIABLE CONTINUA

Primera ELtavpa Segunda Etapa }
Variables Propieta | Arrenda [Propietal| Arrenda
rios tarios rios tarios
Mts.2 de construccion X X
Mts.2 de jardin X X i
Gas natural X
Nimero de cuartos X
Bafho dentro de la vivienda X X
Pavimentacion : X
Supermercados X X X X
Polvo X
Humos ' X X
Tiempo de traslado (automovil) X

FUENTE: Investigacidén Directa.



CUADRO X1V

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA CUY(OS COEFICIENTES DE REGRESION
FUERON SIGNIFICATIVOS EN ESTIMACIONES DE LA PRIMERA O SEGUNDA
ETAPA, CONSIDERANDO EL INGRESO COMO VARIABLE DISCRETA

(_ Primera Etapa Segunda Etapa
Vr abEs PrOpiegg_ Ar;;ndg Propieta Arrehg;—
rios tarios rios tarios
|
Mts.2 de construccion X X '
Mts. de jardin X X
Nimero de cuartos X |
Bafio dentro de la vivienda X X
Pavimentacidn X
Supermercados X E X
Ingresos: |
$15,000 a menos de $20,000 X
$20,000 a menos de $%$30,000 X
$30,000 a menos de $40,000 X X |
$40,000 a menos de $50,000 X X X X
§50,000 y més X X X 1 X ;
Tiempo de traslado (automovil) X
Tiempo de trasiado (camidn) X

FUENTE: Investigacidn Directa.
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La introduccidn del tiempo de traslado casa-trabajo, conduce a
resultados semejantes a los obtenidos por Zimmer (1973) para Estados
Unidos, ya que esta variable resulta significativa Gnicamente para
arrendatarios ¥y, lo que es mds importante, el signo del coeficiente
es positivo, 1o que se interpreta como un reflejo de la preferencia
que tienen los jefes de familia -que poseen automovil-, por vivir le

jos de la ciudad.

Considerando al ingreso en forma discreta, resalta el efecto
del nivel econdmico del vecindario sobre las rentas pagadas o impu-
tadas. Son significativas para todas las etapas y grupos, (nicamen-
te las variables ficticias que consideran a los dos grupos de ingre
sps mads altos. Otras variables son significativas en ambas etapas
Gnicamente para alguno de los grupos, por ejemp]o:-en el caso de pro
pietarios, la variable ficticia que considera el nivel de ingreso en
tre 30,000 y 40,000 pesos mensuales y las dreas de construccidn y de

jardin; y en el de los arrendatarios, la cercania a los supermercados.

Nuevamente se presenta la relacidn positiva entre tiempo de

traslado y las rentas pagadas.

Como se observa, el trabajo presenta evidencia que soporta la
hipOtesis general derivada del marco tedrico expuesto en el segundo
capitulo. Por tanto, se acepta la existencia de una relacidén entre

las caracteristicas de Tla vivienda y los precios del stock y de Tlos
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servicios de la misma.

Precios implicitos.

Una vez probada la nipStesis general, la estimacidn del precio
implicito de la caracteristica “Zj" de la vivienda, es senciila, pu-
diéndose realizar de acuerdo a las expresiones (26) y (27), dependien-
do_de si la caracteristica es considerada en su forma continua o dis

creta. En esas expresiones 1os argumentos pueden tener varios signi

ficados, segin se considere el valor de la vivienda o los servicios de

1a misma.
= 9P o,
(26) Py = 7. Ty P
J
2 . = .
(27) Ps w; P

Cuando P es el valor de la vivienda, se entiende a pj como el cambio.
en P que se encuentra asociado a la existencia o dimensiones de “Zj".
En este caso, ms €s el coeficiente de ”Zj“ estimado en base a una ecua
cidn de precios heddnicos. Alternativamente, P puede representar el
valor de los seryicios de vivienda, en cuyo caso ”pj” indica el cam

bio en el valor de estos servicios asociado a 1a existencia o dimen -

siones de “Zj”.

Los Cuadros XV y XVI presentan estimaciones de pj para aque
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1las variables cuyos coeficientes de regresion, en la ecuacidn de pre
cios hedbénicos, fueron significativamente diferentes de cero (Cuadros
VIII, IX, X y XI), quedando manifiesta una diferencia entre los precios
implicitos de las caracteristicas de la vivienda, correspondientes a

propietarios y arrendatarios.

Los calculos se realizan tomando como base el valor promedio
del acervo y servicios de vivienda en e1 AMM (ver Cuadro III) y los
coeficientes de regresién que fueron significativos en alguna de las
estimaciones presentadas anteriormente. Por ejemplo, para obtener el
precio implicito en el caso de propietarios, de vivir cerca de super
mercados, se multiplican el valor promedio de la casa $1 064,583 (cua
dro III) y el coeficiente de regresién obtenido en la ecuacién 1,
.2660 (Cuadro VIII), el producto de estas cantidades es el precio,

obteniéndose como resultado una estimacidén de $283,179.

pj = W P
Py = (.2660) (1 064,583)
Py = 283,179

En el caso de arrendatarios, el producto se obtuvo entre el pago pro
medio de renta mensual (Cuadro III) y el coeficiente de regresidn de

la ecuacién 1 (Cuadro VIII} calculdndose un valor de $1,160.

(.4760) (2,437)

=]
1

1,160

o
M



. Al estudiar estas estimaciones, se reconoce que de haber ses
gos en las estimaciones de P, también los habrd en las estimacio-
nes de‘pj; asimismo en la medida que existan diferencias entre 1los
“j estimados para 1os grupos de propietarios y arrendatarios, también

existird en los precios implicitos de dichas caracteristicas.
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CUADRO XV

PRECIOS IMPLICITOS (pj)* DE
QUE SON SIGNIFICATIVAS EN E
ETAPA, CONSIDERANDO EL

LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
STIMACIONES DE LA PRIMERA O SEGUNDA
INGRESO COMO VARIABLE CONTINUA

(En pesos de Marzo de 1982)
Primera Etapa -T- Segunda Etapa
Variables Propieta | Arrenda !Propietg Arrenda
rios tarios rios tarios
Mts.2 de construccidn 420,510 206,954
Mts.Z de jardin 187,792 126,366
Gas natural 1,148
Nimero de cuartos 1 000,282

Bafio dentro de 1a vivienda
Pavimentacién
Supermercados

Polvos

fumos

Tiempo de traslado (Automovil,

356,315} 1,455
766,286
283,179 1,160 240,382 280
286,905
-1,250 - 900
427

FUENTE: Investigacidn Directa.

* p.= q. P
Pj = Tj




CUADRO

XVI

61.

PRECIOS IMPLICITOS (pj)* DE LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
QUE SON SIGNIFICATIVAS EN ESTIMACIONES DE LA PRIMERA O SEGUNDA

-ETAPA, CONSIDERANDO EL INGRESO COMO VARIABLE DISCRETA

(En pesos de marzo de 1982)

Primera Etapa Segunda Etapa
Variables Propieta| Arrenda | Propieta| Arrenda
rios tarios rios tarios
Mts.? de construccion 353,973 189,389
Mts.’ de jardin 146,912 110,929
Nimero de cuartos 852,305
Bafio dentro de la vivienda 354,506 1,372
Pavimentacitn 638,323
Supermercados 959 825
Ingresos
$15,000 a menos de $20,000 408,693
$20,000 a menos de $30,000 563,164
$30,000 a menos de $40,000 | 790,878 550,921
$40,000 a menos de $50,000 062,773 2,252 707,947 2,605
$50,000 y més 420,260 4,394 977,287 3,980
Tiempo de trasiado (automovil) 350
Tiempo de traslado (camién) 262

FUENTE: InvestigaciOn Directa.




CAPITULO 1V

RESUMEN Y CONCLUSIONES

Este trabajo proporciona estimaciones de Tos precios implici-
tos de las caracteristicas de la vivienda en el Area Metropolitana de

Monterrey, basado en informacidn proveniente de una muestra aleatoria

de 1 001 familias de esa localidad.

Las estimaciones se llevaron a cabo en dos etapas: inicialmen
te se ajustaron cuatro modelos de regresidn miltiple, encontridndose e
videncias sobre 1a relacidn entre las caractgrfsticas de Ta vivienday
los precios de los servicios y acervo de la misma; posteriormente se
calcularon dichos precios implicitos, utilizando los coeficientes de
regresion obtenidos en la etapa previa concomitantemente con los pro-

medics poblacionales de los valores del acervo y servicios de vivien-
da.

Un andlisis breve de los resultados finales obtenidos con el
acervo de vivienda, muestra que, de 35 variables consideradas, Gnica
mente cuatro tenian precios implicitos significativamente diferentes

de cero: areas de construccion y jardin, calles pavimentadas en el ve

cindario y nivel econfmico del barrio. Ello implica que otras carac-

teristicas de la vivienda que afectan las rentas imputadas, pero no
el valor de propiedad, son consideradas "transitorias". Por otra par

te, variables que afectan el valor del acervo pero nd el de las rentas
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imputadas -nivel econdémico del barrio-, reflejan la capitalizacidn de
eventos que se llevaran a cabo en el futuro -retiro de las pedreras

que afectan a las zonas residenciales del area, etc.-.

En 1as.est1maciones finales realizadas en base a los servicios
de vivienda, se observan diferencias significativas entre las que se
refieren a Tos grupos de propietarios y arrendatarios, ellio es Consg
cuencia de Tos resultados de la prueba de Chow en las ecuaciones de
precios heddnicos. En el caso de los propietarios, de 35 variables
consideradas, Gnicamente siete fueron significativas: namero de cuar
tos que tiene la vivienda, localizacidn del baiho, dreas de construc-
cién y jardin, y tres estratos de ingreso que captan los barrios o co
lonias cuyos habitantes tienen -a precios de marzo de 1982- percepcio
nes mensuales superiores a $30,000. En el caso de l1os arrendatarios,
las variables significativas fueron seis: Tocalizacidén del bafio, cer
cania del supermercado, dos estratos de ingreso que captan las colo-
nias cuyos habitantes tienen ingresos superiores a $40,000 (a precios
de marzo de 1982) y Tos tiempos de traslado casa-trabajo realizados

por el jefe de familia bajo los medios de automévil y camidon urbano.

Los resultados obtenidos en este trabajo son importantes, ya
que permiten la prediccién del precio que se esta dispuesto a pagar
por variedades de vivienda que no existen en el mercado, brindan ele
mentos para valuar las politicas habitacionales y ambientales, y per
miten el analisis del comportamiento de la calidad de estos bienes a

través del tiempo, en base a las valuaciones que Ta sociedad tiene
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por las caracteristicas de la vivyienda.

En estos resultados se pueden observar que los coeficientes
(RZ) obtenidos en las estimaciones de las ecuaciones de precios hedd-
nicos exceden a los resultados reportados por estudios similares (Be-
rry y Bednarz, 1975); no obstante esto, su valor puede parecer peque

flo para personas que no se encuentren familiarizadas con estudios ba

sados en informacién individual y de corte transversal, o para quienes

desean realizar predicciones.

Para realizar estas predicciones se podria pensar en mejorar

la bondad de ajuste (incrementar el valor de Rz), incluyendo mas varia
bles explicativas, de tal manera que se reduzca la banda de confianza
de las predicciones.

A través de los resultados, queda clara la estrecha relacidn
entre las caracteristicas del edificio y Tos precios de 1os servicios

y acervo de la misma; asimismo, la ausencia de relacidn entre la con-

taminacidn ambiental y esos precios.
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Notas Aclaratorias

Palabra de origen inglés, que en algunas ocasiones se uti-

11z6 en 1a redaccidn, significando acervo o inventario. .

]

Muestra que para algiin afio de andlisis, el uso de 1ipn
greso futuro medido, como una variable instrumental
produce una fuerte prueba de la hipdtesis de 1ingreso

permanente. Agrega que es deseable usar dos anos de

ingreso futuro como una variable instrumental.

Area Metropolitana de Monterrey.
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