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1 INTRODUCCION

1.1 El mercado inmobiliario habitacional
El mercado inmobiliario habitaclonal se define como el ambito

donde se llevan a cabo una oferta, demanda e intercambio de la
vivienda como mercancia. Su dinimica es muy compleja y estd

intimamente relacionada con el entorno politico, econdémico,
soclial, cultural y aﬁblental de la vivienda, asi como de la
infraestructura gue 1la rodea y los avances tecnolégicos que
permiten su produccién y mantenimiento.

Cada uno de 1los procesos que conforman la dinamica de
mercado inmobillario hablitacional esti& influido, tanto por 1la
situacién local, como por las politicas econdémicas a nlivel

naclonal e internacional.

1.2 Antecedentes

El mercado inmobiliario habitacional es un tema muy amplio
que ha sido abordado sobre todo a partir de los afios setentas,
cubriendo temas tales como 1la produccién inmoblliaria, el
financiamiento, la rentabilidad y riesgo de las inversiones,
los aspectos fiscales, la valuacién, la demanda, la movilidad
residencial, 1la oferta, las agencias inmobiliarias, la cons~
truccidén y aplicacién de modelos econométricos; estudlos de

discriminacién racial aplicados, sobre todo, a Estados Unidos;



investigaciones sobre el papel de la autoconstruccién, 1los
grupos poblaclonales de bajos ingresos, y por Ultimo, el
papel del transporte y la accesibilidad.

Los estudios de vivienda en 1la Ciudad de México han
descuidado el analisis del mercado inmobiliario, avocandose
principalmente a las politicas habitacionales del Estado, el
crecimiento urbano, los movimientos populares por el acceso a
la vivienda, la formaclén, el crecimiento y desarrollo de
colonias populares y la vivienda en renta, en dichas colonias.
Los pocos autores que retoman el mercado inmobiliario
habitacional como Martha Schteingart (En Michel Marco et al,
1988), Alan Gilbert (1989), Priscilla Connolly o Peter Ward
(1990) abarcan poco el tema o lo hacen de manera tangencial.

8e pueden clasificar 1las pocas experlencias en el
conocimiento del mercado inmobiliario existentes en el pals,
en tres grupos: el primero de ellos es el vinculade con la
investigacién académica entre 1los que podemos mencionar a
autores como Schteingart, 1988, Hoenderdos & Verbeek, 1989 (En
Gilbert, 1989) y Ward, 1994.

El segundo grupo estd compuesto por las compafilas que
desarrollan conocimiento con fines comercliales y de negocios.
Este grupo produce informacién con el £in de venderla a inver-
sionistas; las agencias Inmobiliarias prestan su servicio como
valuadores y venden resultados concretos. Ademas estd el cono-
cimiento empirico 4ue, a través de su trabajo, desarrollan los
corredores y agentes inmobiliarios, los cuales son muy celosos

de su informaclén.



Existen también grupos que venden informacién a través de
diplomados y cursos de capacitaclén dirigidos a personas invo-
lucradas con el mercado inmoblliarlo especialmente corredores.

El tercer grupo lo compone el analisis del mercado inmeobl-
liarlo y del suelo con flnes flscales como 1los desarrollados
por la Tesoreria del Distrito Federal (1985).

De manera general podemos afirmar gque dentro del anilisis
de mercado Inmobiliario existe un mayor interés por &reas como
la valuacidén inmobiliaria e inversiédn gue en la explicacién de

fenémenos y procesos sociales.

1.3 El mercado inmobilliario habitacional
y el analisis geografico

Dentro de la gama tematica de estudios de mercado
inmobillario antes menclionada, se aborda el tema desde
aspectos y escalas diversas.

Desde el punto de vista geografico, el analisis espacial
representa un enfogue de gran importancia pues permite recons-
truir 1las relaciones geograficas lnmersas en el procesoc de
oferta, demanda e intercambio de 1los inmuebles, asi como en
los cambios de uso del suelo.

La 1localizacién relativa es uno de 1los elementos mas
importantes, tanto de un inmueble, como de la relacién que se

produce entre dos o mas de ellos.



La vivienda se caracteriza tanto por sus atributos fisicos
como. los del barrio donde est4 ublcada. En este caso la
localizacién relativa es importante.

Los procesos de demanda y oferta también estdn involucrados
con el contexto espacial. En el caso de la demanda, ésta se da
en funcién de las caracterisitcas fislcas del inmueble, 1las
del barrio y la distancia a un punto de interés.

La localizacién habitacional y de lac empresas son teéri-
camente interdependientes ya que, por un lado, 1la ubicacién de
un lugar de trabajo Influye en la eleccién de una vivienda, y
por otre, 1la distribucién de los inmuebles habitaclonales
crean los patrones espaciales tanto de 1los servicios como del
transporte. (Straszheim, 1975, pag 3).

En muchas ocasiones el preclo es una limitante para el
comprador puesto que lo puede llevar a relegar, a un segundo
término, sus prioridades. Los espacios se van construyendo en
funcién de los intereses de diversos grupos y son los de mayor
poder adquisitivo o productividad econémica los que eligen en
primer término la localizacioén.

El proceso de ublcacién del suelo segun su uso es altamente
competitivo entre diferentes actividades. En 1las sociedades
capitalistas, el mercadeo es el que actbha para dicha ubicacién,
Aquellos agentes que pueden pagar mas, acorde con las teorias
econdmicas, son menos indiferentes a la localizacién .y
adquieren las  4reas mas deseables. (Gilbert y Ward, 1985

citado por Ward, 1998. pag 145).



La oferta,  a su vez, ve ve influlda por camblos en 1la
estructura espactal, vias de acceso o camblos en el uso del
suelo.

La transaccién estd vinculada a la locallzacién, pues tanto
el precio como la moneda de oferta y la forma de comunicacion
entre las partes interesadas depender4d de la cantidad de
ofertas en la zona, del barrio y de la poblacién a la cual va
dirigia la oferta.

La organizacién dei espacio habitacional y la dlstribucion
de la poblacién en el mismo, estd vinculado en gran medida a
las caracteristicas locales historico-geograficas y al wvalor
que cada grupo social le da a las mismas. Ello va a Influir en
el mercado inmobtliario en general y las consecuenclas de este
van a conformar un nuevo cspacio,

81 blen, tanto para los elementos como para la estructura
del mercado es tan importante la localizaclén, se considera
necesario inclulr este elemento en el analisis geografico,

sobre todo a un nivel intraurbano.



1.4 Bl analisis espacial y los
Sistmas de Informacioén Geografica

El analisis espacial ha sido aboxdade a 1lo 1largo de
diferentes corrientes epistemolégicas en geografia. Cada una
ha diseflado y desarrollado diferentes técnicas y metodologias
para la investlgacién.

La preocupacién por Sistmatizar la informacién y utilizar
modelos matematicos en geografia surglé en 1los afios cincuentas
durante la llamada "revoluclién cuantitativa®.

A raliz de esta experiencia comenzaron a desarrollarse
métodos y técnicas para el anaiisls espacial tanto de manera
cuantitativa como cuallitativa,

La investigacioéon teérica multidisciplinaria derivada de 1lo
anterior, aunado al avance tecnolégico de la segunda mitad del
siglo XX, llevé al desarrollo de 1los Sistmas de informacién
geografica. Estos han otorgado una base teérico metodolégica,
ademas de una herramienta auxilliar en el estudio de £fendémenos
desde una perspectiva espaclal, pues permiten el almacena-
miento, consulta, analisis y despliegue de los datos en un
contexto geograflico.

Este tipo de Sistmas han sldo utilizados en Estados Unidos
y Canada como apoyo a los registros de catastro y el analisis
relacionado con Dblenes ralces. (Castle, 1993; Gurd, 1998;
Boulanger, 1989; Peterson, 1993; Carkner & Egensborg, 1992;

GCaudet & Maclaughlin, 1989).



Una base de datos referenclada geograficamente, permite 1la
consulta de las diferentes varlables manejadas por el inves-
tigador o usuario gque en este caso, corresponderian a los
datos de los inmuebles y los de su entorno, donde se incluyen
la infraestructura y la caracterizacién socioeconémica de la
poblaclién del A&rea.

Una vez teniendo una descripcién general se pueden aplicar
modelos dentro del mismo Slstma de Informaclién Geografica que

permitan el analisis del fenémeno.

1.5 El Sistma de Informaclén Geografica
para mercado inmobiliario habitacional

La presente investigacion partié de 1la posibilidad de
utilizar un Sistma de Informacidén Geogréflca tanto parxra el
manejo, como la consulta, andallisis y ditsefio de saligdas
requeridos por el proyecto de "Mercado inmobiliarto
habitacional en el area metropolitana de la Cludad de Méxlco",
investigacién Eonjunta del Ingstituto de Geografia y el
Instituto de Investigaciones Sociales de la U.N,AM.

Para ello se _ escogld una delegacién integrante del &rea de
estudlo, la cual pudiera servir de ejemplo para mostrar, tanto
la conceptualizacién e implementacién de este tipo de tecno-

logias, como su potencial y funclionamiento.



Cabe aclarar que el desarrollo de este ejercicio szl como
la adquisicién de la informacién se realizé de manera inde-
pendiente del proyecto.

Con la finalidad de ensayar la aplicacién de este tipo de
técnicas dentro del analisis de mercado inmobilliarlo, se
pretende caracterizar 1la oferta de vivienda en la delegacién

Miguel Hidalgo.

1.6 Objetivos

Se planteé como objetivo general 1la utlilizaclién de un
Sistma de Informaclén Geografica para apoyar el analisis
espacial del mercado inmobilliario habitacional.

Para ello se plantearon dos tareas primordiales:

1. Caracterjzar espaclalmente la oferta de vivienda.

2. Elaborar una clasiflcacién de la oferta de vivienda en
submercados, utilizando el filtrado espaclal del Sistma
de Informacién Geovgrafica.

La importancia de wutilizar este tipo de metodologlias. parte
del hecho que los modelos estadisticos generalmente no
consideran la vartable "localizacién"”, la cual es esencial en
el caso de los inmuebles.

Para la 1implementacién de dicho Sistma de Informacién
Geogr&dfica al estudlo de la delegaciédn Miguel Hidalgo,  se

fijaron los siguientes objetivos especificos:



1. Conocer las caracterlisticas generales de la oferta

1.1 Conocer el volumen de las ofertas por Aareas o lineas,
ya sea por delegacién, por calle, por colonia, etcétera,
en un momento determinado.

1.2 Conocer la distribucidn Y localizacién de
ofertas y ventas en el momento analizado.

1.3 Conocer el tipo de oferta

1.4 Conocerx las caracteristicas de las viviendas
ofertadas en funcién de su localizaclén y distribucién.
1.5 Conocer la distribucién de los preclios de
venta, la moneda de oferta y el agente que vende.

2. Hacer una clasificacién de la oferta por submercados.

Estos submercados representan la estructura del mercado
inmobiliario habitaclonal. Dichos grupos de vivienda son
Importantes para el analisis, pues todos 1los inmuebles del
cﬁnjunto estan relaclonados por una cadena de sustlitucién., La
dinamica general se conforma de la relaclén que hay entre cada
una de las unidades y/o grupos. La clasificacién de la oferta
en submercados, utilizando un Sistma de Informacion
Geogréafica, se considera como la forma mas sencilla, rapida y
eficiente de agrupar a los inmuebles ofertados. El criterioc de
clasificacidn utilizado por 1la presente investigacién se
fundamenta en la demanda dividida en grandes grupos segun tipo

de oferta, tipo de inmueble y preclos.



1.7 Universo de estudio

Debldo a que exlsten pocas investigaciones referentes al
mercado inmobiliario habitaclional aplicados a la Zona Metro-
politana de la Cludad de México y menos aun de la =zona
central de la Cludad, es necesario partir de la caracte-
rizaclén y descripcién del proceso. Para ello se ha tomado
como ejemplo de caso a la delegacién Miguel Hidalgo. Es
necesario aclarar que el espacic elegldo no es una muestra
representativa de la dinamica de mercado inmobliliarlo en 1la
Ciudad, sino una parte del mismo.

Dicha reqidn resulta interesante debido a que los estudios
urbanos en torno a la vivienda y al mercade inmobiliarlio, se
concentran socialmente en 1las clases populares y espaclalmente
en las zonas perlféricas. La eleccién de upa delegaclén
central donde est&n ubicadas colonias gue tradicionalmente han
tenido un altoe nivel socloeconémiceo, apoya el conocimiento de
otro tipo de espacios. Ademads se considerd a la delegacioén
Miguel Hidalgo por su gran heterogeneidad y los grandes con-
trastes que se pueden observar desde muchos puntos de vista.
Segan datos de Wilsa S.A. (1991), tiene =zonas con poblacisn
que recibe ingresos muy altos como Las Lomas Junto con
colonlas de clase mwuy baja como 1lo es la Reforma Socilal,
Segun datos del Colegio de Méxlco, existen lotes unifamiliares
que tlenen alrededor de 58 hb/ha con terrenos hasta de

mil metros® y unidades plurifamiliares con una densidad de

ip



poblacien de 882 hb/ha. (El Colegio de México, 1986). Ahi se
encuentran las areas verdes y centro recreativo de mayor
extensién dentro de 1 ciudad (Chapultepec), egquipamientos
centrales para el goblerno del pais como la Secretaria de la
Defensa Naclional y Los Pinos., Por ella atraviesan algunas de
las principales avenidas de la ciudad como lo son el Bulevard
Adolfo Lépez Mateos (Periférico) y Paseo de la Reforma. Es
ademas sede de importantes zonas industriales, centros
comerciales y de oficinas. En cuanto al uso de suelo se
encuentra una amplia gama de matices: desde colonias habi-
tacionales con restriccliones para el uso de suelo hasta usos
mlixtos, ya sea hablitacional con servicios v habitaclonal con
industria y servicios. Existen 2zonas con gran relevancia
hlstérlica como 1la calzada México-Tacuba, el Arbol de la Noche

Triste y el castillo de Chapultepec.

1.8 Presentacion de la aplicacioén
desarrollada

Para llevar a cabo los objetivos propuestos por la presente
investigacién se partié de una revisién tedrxrica de 1los
elementos y la estructura del mercado inmobiliario, misma que
se expone en el segundo capitulo.

Paralelamente se llevé a cabo una investigacién biblio-
grafica acerca de los Sistmas de Informacidn Geografica, sus
caracteristicas y los aspectos gque deben consliderarse para su

planeacién. Dicho tuma se desarrolla en el capitulo tres.
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En el capitulo cuatro se describe la metodologia utilizada
para implementar el Sistma de Informacién Geografica con el
objetivo de desarrollar la consulta, descripcién y el analisis
de 105 datos de mercado inmobiliarlo en 1la delegacién HMiguel
Hidalgo, utilizando el paquete “"MapInfo".

En el capltule cinco se describen las caracteristicas
generales de la delegacién Miguel Hidalgo.

En el capitulo seis se presentan las aplicaciones vy
resultados, es decixr, la caracterizacién de la oferta en 1la
delegacién Miguel Hidalgo. Asi mismo se expone el método
utilizado para su clasificacién y los submercados resultantes.

Finalmente se presentan las conclusiones particulares del
estudlo de caso y 1las conclusiones generales o lineamientos
para el disefio Yy utilizacién de los Sistmas de Informacién
seografliza come herramienta para la investigacidn inmobiliaria

en México.



2. EL MERCADO INMOBILIARIO HABITACIONAL

2.1 El mercado inmobiliario hablitacional
El mercado inmobiliario habitaclonal constituye un A&mbito
donde se llevan a cabo la oferta, demanda e intercambio de la
vivienda como mercancia. Su funcionamiento es complejo y esta
intimamente relaclonade con el entorno soclal, econédmico,
cultural, pelitico y ambiental de 1la vivienda, asi como de la
infraestructura que 1a rodea y loc avances tecnolégicos que
permiten su produccién y mantenimlento.
Dentro de dicho mercado existen varlos elementos:

a) La vivienda es el objeto de intercambio.

b} Los agentes involucrados en el intercambio son las
personas, empresas o instituclones, entre los que se

encuentran los =onsumidores, los gque ofrecen el inmueble y los
intermediarios.

€) La transacciébn representa el intercambio en si y puede
caracterizarse a través de la forma en que ésta se lleva a
cabo. Aqul se incluye el preclo, la manera en gque se ofrece o
se adquiere el inmueble {en venta o en renta), las formas de
comunicacién entre las partes interesadas.

Los elementos del mercado inmobillario se relaclonan entre
si de manera muy dinamica formandc subcenjuntos denominados
submercados. Los submercados de vivienda constituyen la
estructura del mercade inmobillario habltaclonal. Cada uno de

ellos es dependiente del funciondamiento de los demas. Para
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caracterizarlos la presente investigaclén se apoya basicamente
en la teoria desarrollada por Willlam Grigsby (1963).

Sobrce estos elementos influyen aspectos macroeconomicos que
crean las condiciones socioecondémicas y politicas dentro de
las cuales estd enmarcada la transaccién.

Los actores de dlchos aspectos pueden ser tanto el Estado,
con sus politicas, como las empresas relacionadas con el
mercado de vivienda (agencias inmobiliarias, bancos y grupos
financieros). El capital privado puede tener una ingercncia ya
sea a escala naclonal como transnaclonal.

La sociedad también influye como conjunto al formar parte
de procesos generales de oferta y demanda.

Los aspectos microecondmicos involucrados en 1la oferta y
demanda de la vivienda se describen dentro de los agentes y 1a
transaccion,

Para explicar el patrén de ocupacién, 1los modelos micro-
econémicos del mercado inmobiliario plantean la relaclén entre
los ocupantes potenciales y las viviendas ofertadas como un
problema de asignaclién. Para ello se elabora una matriz de las
unidades habitaclionales clasificadas por sus caracteristicas y
otra matriz de la demanda donde se agrupa a la poblacién segan
sus caracteristicas, preferenclas y 1limitaciones. En teoria
las viviendas se van asignando a los consumidores corres-
pondientes, en funcién de su poder adquisltivo, teniendo
preferencia aquellos gque paguen mas. Asumiendo gque el jnmueble
en cuestién es la mejor opcién del demandante. (Figura 1),
(Bourne, 1981, pag 76).
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ACTORES E INSTTTUCIONES EN EL
MERCADO DE

A
ACTORES PRINCIPALES MERCADO DE CONTEXTO POLITICO
VIVIENDA £ INSTITUCIONAL
Propietarso del suelo Sistema legal
€l que otorga un Preferencias sociales
préstamo hipotecario
Sistema de tenencia
P «1 de a tierra
Constructor

Sistema tinanciero
Transaccion

Inversionista de |a propiedad Regulaciones del suelo

y de construccién
Agencia Estatal
Planiticador

Infraestructura
Politco

Politicas del gobierno
Consumidor

U R—

PRODUCTO ESPACIAL

| [

Patrones de
ocupacidn

Cambios de
Uso del sueio

Arens Precios de Cambios
sociales fa vivienda

J L 1

cuslitativos

FUENTE: BOURNE, 1981, THE GEOGIIPHY OF HOUSING. PUBLICADO POR EDWARD ARNOLD.
Caon. Pag- 85,
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2.2 Elementos del mercado inmobiliario
habitacional

2.2.1. La vivienda

Antes de analizar una problematica habitacional especifica,
es importante partir del concepto de vivienda, ya que ésta
constituye el elemento esencial de Intercambio dentro del
mercado inmobillario para el uso residencial.

Bourne {198}, pag 13) define a 1la vivienda, en su
significado més basico come albergue o refugio, aunque en
realidad representa tamblén una entidad fi{sica, un artefacto
soclial, un bien econdmico, un stock de capital, un simbolo de
status y una cuestién politica.

El stock de vivienda es heterogéneo (al ligual ‘que
vendedores y compradores) ya que tiene una gran diversidad de
localizaclén, unidades y serviclos. Ademas cada vivienda tlene

su propla funcionalidad. (Bourne, 1981, pag 17, Achour, 1992,

pag 7)

2.2.1.1 Atributos de la vivienda

La vivienda tiene ciertos atributos y caracteristicas que
es necesario considerar para analizarla desde el punto de
vista del mercado, vya que forman parte del objJeto en
transaccloén. Entre los mas importantes se encuentran el preclo
y las caracteristicas de interés para el demandante. Estas

Gltimas no se limitan al inmueble en si, sino que también
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abarcan cl entorno que rodea la casa o edificio, es decir, la
colenfia, las vias de acceso y los serviclos.

En primer término es necesario definir a la vivienda
como un blen imprescindible. Toda persona necesita un
lugar que le proporclone alojamiento. (Harvey, 1979, pags
164 y 165)

Uno de 1los atributos principales en un inmueble es 1la
localizacién pues ésta no puede ser modificada en términos
absolutos, {Bourne, 1981, p&g 17, Achour, 1992, pag 4) es
decir, que no puede ser transladada de un sitio a otro, a
veluntad del interesado. Para que la localizacidén de una
vivienda cambie, se requlere que cambie su entorno
geografico. Esto implica que las caracteristicas del espaclo
donde estd ublicada son de gran importancia.

La gran durabilidad constituye una caracteristica fisica y
cualidad importante en la percepciédn de la vivienda tanto en
su valor de wuso o como linversioén.

En el caso de 1los inversionistas, 1lo relevante no es 1la
durabilidad fisica, sino 1la longevidad de 1la inverslién, es
decir, 1la capaclidad para produclr un £lujo adecuado de
ingresos. "Una propiedad alcanza el término de su vida
econémica cuando los rendimlentos que genera caen por debajo
de 1los rendimientos que se podrian obtener por medio de una
inversién alternativa; en 1la mayoria de los casos la vida
econtmica es m&s corta que la £isica". (Achour, 1992, pag 7).

un inmueble puede tener varios usos, los cuales no
siempre se excluyen entre si. ’ (Harvey, 1979, pag 165)
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2.2.1.2. Valor de uso y valor de cambio

Desde el punto de vista de la economia capltalista, tanto
el suelo como los inmuebles, son mercancias y tlenen por ende
un valor de uso y un valor de camblo.

Adam Smith hizo la distincién entre el valor de uso y el
valor de camblo de un objeto. Smith ponia como ejemplo el agua
Y los diamantes. La primera tiene un gran valor de uso y poco
de cambio y con los sequndos ocurre lo contrario. {Eckert,
1998, pag 39).

La economia microeconémica neoclasica centra su Interés
en el valor de cambio. Segin Alonso (1964}, Beckmann (1969),
Mills (1967, 1969) y Muth (1969) (citados por Harvey, 1979,
pag 167), los indliviuos desean maximizar la utilidad. En el
caso del mercado de vivienda, los individuos buscan una
cantidad de vivienda (espacio), accesibilidad (costos de
transporte) y de todos los bienes y servicios dentro de un
presupuesto limitado. (Harvey, 1973., pags 167 y 168).

Marx aborda el tema de manera diferente. Para él, el valor
de uso y el valor de camblio no poseen ningin significado . en
si, sino en funcién de las relaciones soclales del espaclo
donde estan inmersas.

Ambos conceptos estan intimamente relacionados entre si. Se
construyen a partir de su relaclon mutua y coun las
clircunstancias. (0llman, 1971. Citado por Harvey, 1979,

pag 168).
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En el caso de 1la vivienda como mercancia, ésta puede tener
un valor de cambio muy bajo debido a su localizaaids 'y al
deterioro de 1la construccién pero un valor de uso muy alto
para su dueflo porque le proporclona alojamiento, ademéas de las
razones subjetivas gue pueda tener., Ejemplo de estas udltimas
puede ser el que fuera una casa de la famlllia, le quste el

barrio o quede cerca de su trabajoa.

2.2.1.3 Acceso a la vivienda

Idealmente una ciudad deberia tener un numero de viviendas
igual al nomero de famillas pero 1la realidad en los paises
subdesarrollados, e incluso en clertos estratos soclales de
los palises del primer mundo, es muy distinta, ya que existe
una gran cantidad de casas, departamentos o cuartos compartido
por dos o mas familias. La poblacién de bajos recursos
econémicos que se encuentra en estas condiciones, no tlene
acceso al mercado de vivienda.

En los paises del tercer mundo, ésta situacién ha llevado a
la ocupacién 1legal de espacios habitaclonales y a la creaclién
de movimientos urbanos. La mayor parte de los estudios de
vivienda en la Ciudad de Méxlco se refieren a estos aspectos,
por lo gue la informacién publicada referente a los grupos de
poblacién gque acceden a la vivienda en propiedad por la via
del mercado legal, es muy limitada.

Existen dos mecanismos legales para la obtencién de una

vivienda. El mercado Iinmobliliario tradicional en el cual la
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aproplacién se da en términos de la competencia y la capacidad
de pago de los interesados Yy el segundo caso en el cual la
intervencién del Estado facllita la distribuclén de 1la
vivienda en funcién de las necesidades de los demandantes. En
la mayor parte de los paises exlisten ambas formas. (Bourne,
1981, padg 69).

La politica econémica neoliberal de la actualidad favorece
la forma de apropiacién basada en 1la libre competencia del
mercado.

Los patrones de distribucién habitacional son desiguales.
Dentro de los grupos que tienen acceso al mercado de vivienda
existe una segregacioén espaclal, cuyas caracteristicas varian
dependiendo de la regi6én. Existe una segregqacién voluntaria,
atribulda a 1la seleccién propia de 1la vivienda, vy una
involuntaria, la cual es resultado de un proceso econdmlico-
social que surge como consecuencia de las diferencias en
ingresos, gustos, de 1la discriminacién étnica, soclal,
cultural o religiosa ¥y de 1la ‘disponibilidad de informacién
respecto al mercado de vivienda. (Bourne, 1981, piag 174}.

Los grupos gque tienen menos posibilidades en la eleccioéon de
su vivienda, normalmente consumen una menor cantidad de
unidades y en una posicién desventajosa. Se les restringe a
las areas mas pobres de 1la ciudad donde reciben menor calidad
de serviclios y se ublcan en lugares donde estan mAs expuestos
a diversos tipos de riesgos (por ejemplo al crimen). (Bourne,

1981, pag 175).
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2.2.2. Agentes involucrados en la transaccién

Se entiende por agentes a las personas, instituciones o
empresas involucradas en el mercado inmoblllaric habitacional.
Dichos agentes son los que ofrecen el inmueble (ya sea en
venta o en renta), los demandantes del mismo y los
intermediarios involucradoes, es decir los corredores o agentes
inmobiliarios. A continuacién se describe el papel de cada uno

de ellos.

2.2.2.1 Demanda

Se define a la demanda como “la cantidad de una mercancia
que los consumidores desean y pueden comprar a un preclo dado
en un periodo dado." (Seldon & Pennance, 1983, pag 174).

La teoris de demanda parte de las slguientes premisas: que
los consumidores tienen la informacién referente, tanto a sus
requerimientos como a los varlos blenes y servicios que pueden
llevarlos a satisfacer neceslidades, y que ademas utilizan
dicha tnformacidén para maximizar la satisfacclén de su deseo o
necesidad. {(Eckert, 1998. pag 43).

Para determinar la demanda de vivienda, con respecto a una
oferta establecida, hay que considerar las necesidades, las
posibilldades y las restriccliones de la poblacién.

Dentro de las variables a conslderar estan: los precios en
relacidén a los ingresos, las facllidades de pago, la cantidad

de casas o departamentos disponibles, les serviclo aledafios a
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ellos, el precio de las mercancias relacionadas (ya sean
sustitutos o bienes complementarlos) y 1las preferencias del
consumidor frente a las diferentes alternativas a su alcance.

Teéricamente se asume que mientras mayores sean los
ingresos del consumidor habrd mayor demanda. Aunque algunas
veces sucede 1lo contrario pues articulos sustlitutos de otros
mas atractivos pueden ser reemplazados por éstos wltimos. Por
ejemplo: un mayor ingreso puede llevar a una familia a
sustitulr la renta de una vivlienda por la compra.

El principio de las mercancias sustlitutas es la base de la
teoria de submercados en el campo de vivienda.

Este principio parte de la clasiflcacién de las mercanclas
relacionadas en: sustitutas a complementarias. En 1las
mercancias sustitutas, una puede reemplazar a la otra. En las
que por el contrariv, son complementarias, se refieren a
bienes wutillzados de forma asociada; el aumento en la demanda
de uno llevara al aumento en la demanda del otro y viceversa.

La expectativa del consumidor hacla el camblio en su nivel
de ingresos Yy hacta los preclos futuros de la vivienda o
servicios asoclados pueden modificar los tiempos de
adquisicion.

La percepcién de la necesidad de los objetos por parte del
consumidor depende de un sinnumero de factores como lo son la
edad, localizacién, ocupacién, grupo soclal, cultura Y

escolaridad, as{ como el gusto personal.
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Los camblos en 1la tecnologia, el medio ambiente y los
patrones de locallzaclén tamblén influyen en el valor de las
propledades, barrios, ciudades y regiones. (Eckert, 1398, pags
44-45).

La eleccién de wuna vivienda por uno o varios individuos
depende de una serie de factores, los cuales son abordados por
diferentes autores en estudlos tanto de demanda como de
movilidad residencial.

Goodall (1977) dice que las decisiones tienen que ver con
la vivienda, el vecindario y las relaciones entre éste y el
resto de 1la ciudad. Para Straszheim Mahlon (1975) la demanda
esta en funcién del tipo de casa dilsponible, las caracte-~
risticas del barrioc o colonia y de 1la distancia al
trabajo. Havorson (1978) las adjudica a la calidad de 1la
vivienda y el medio ambiente que la rodea y Herbert (1972)
agrega a estos, que el llama factores externos, los factores
internos como el grupo familiar. Todos estos elementos son
subjetivos pues cada individuo se relaclona de manera
diferente con su entorno. (Franco de la Jara, 1989, pag 9%9).

Seqgun Rapoport (1981) la elecclédn residencial es expresiva
de clertos valores y costumbres que identifican al habitante
con su entorno. (Franco de la Jara, 1989, pag %9).

Para Carter (1973) depende de la localizacién del empleo,
la disponibilidad de serviclos puablicos, la calidad del marco
fislco y social y la accesibilidad a servicios y otros bienes

de consumo. (Carter, 1973, pag 79).
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La demanda en general de vivienda se relaciona con el

tamafio de la poblacién, los niveles de ingresos, 1los precios
relatlvos, la distribucién de los habitantes por edades y por

el tamafio y composicién de las familias.

2.2.2.2 Oferta

Se entiende por oferta "la cantidad de mercancla o servicio
que entra en el mercado a un precio dadoe en un periodo de
tiempo dado". (Seldon & Pennance, 1983, pag 174).

La teorfa de la oferta tlene una serle de aseveraciones
subyacentes similares a las de la demanda: que los productores
tienen la Informacién de 1los bienes que maximlzaran 1la
ganancia y que saben cémo producirlos.

Existen varlos actores I1nvolucrados con la oferta de
vivienda. Estos son los productores, propletarios e
intermediarlos, los cuales pueden ser individuos, empresas
privadas o estatales. Cada grupo tiene un papel en el mercado
que depende tanto de sus Intereses como de la sltuacién
econémica, politica y social a la que esta sometldo.

Seguan Bourne (1981, pag 117) existen tres niveles de
financiamiento de 1la vivienda: el nacional en el cual se
asigna capital en el sector inmobillario; el empresarial en el
cual se destina capital en la produccién y el‘del consumidor
en el cual se provee al individuo o familia de dinerc para
obtener su vivienda.

La distribucién del financiamiento de 1la vivienda también
influye en la oferta.

25



Exlsten varios factores que determinaran la cantidad de
bienes o servicios que cada productor puede ofrecer: el
primero e5 la ganancia sobre el precio, entre mAs aumente mas
se estimulard la producciéon. El segundo es la disponlbilidad y
costo del suelo, mano de obra, capital y administracion;
entre mas disponibilidad, mas produccién. E1 tercero es la
tecnologia disponible, entre mejor sea ésta, habra una mayor
produccién, En el caso de blenes ralces los factores de oferta
relevantes serian los precios de los inmuebles, el tamafio del
stock de vivienda, los costos y técnlicas de construcclén.

(Eckert, 1998. pag 48).

2.2.2.3 Intermediarios

El intermedlario es el agente gque une al productor,
vendedor o inversionista con el demandante. Al especlallizarse
en esta tarea, el intermediarlio puede eficientizar su labor.
(Seldon & Pennance, 1983, pag 174). En el caso del mercado
inmobiliario, el agente inmobiliario y los corredores son los
intermedliarios. Estos '"particlipan en el mercado de vivienda
para obtener un valor de camblo. Conslguen beneficios a base
de comprar y vender o a base de cobrar un porcentaje Dpor sus
gestiones como intermediario". Desde su punto de vista, el
valor de uso de un lnmueble esta en funcién de la transaccién.
Trabajan bajo presién de la competencia y su finalidad es

aumentar el numero de transacclones y de gananclas en las
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mismas. (Harvey, 1979, pdg 178). Por 1lo general se considera

que estos ocaslonan un incremento en el precio.

2.2.3 La Transaccioén

La transaccién es el intercamblo, en este caso de vivienda,
ya sea por dinero y/o por algin otro blen (como puede serlo un
automovil).

Una transaccién tiene varias caracteristicas como lo son:
la forma de comunicaclén entre 1las partes interesadas, el
aspecto legal que 1la rige, la moneda u objeto con el cual se
efectuars el pago, la forma en que se ofrece el inmueble y el

costo del mismo.

2.2.3.1. El Preclo

El valor de un inmueble dentro de un mercado o submercado
especiflco depende de 1la interaccién entre ofertantes Y
demandantes.

El precic es el elemento central de la transacclén y se
establece en funcién del valor de camblio de una vivienda.

El precioc es la cantidad de dinero dada a camblio de 1la
vivienda. En el caso de que se trate de un algquiler se 1le
denomina "renta".

El precio de un bien esta relaclonado a la cantidad

demandada y determinado por el precio de los sustitutos, los
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ingresos, gustos de los consumidores y las modas. (Eckert,
1998, pag 41).

El preclo de una vivienda se da en relaclion a sus
caracteristlcas (Melbolugbe, 1989, pag 487), las cuales pueden
ser divididas en tres categorias:

1) Las caracteristicas proplas de la casa como 1lo son, la
superficle, edad del Inmueble, nimeroc de cuartos, ntmero de
bafios, acabados, nimero de lugares de estaclonamiento, etc

2) Las caracteristicas locales del barrio o colonia como 1o
son, la estructura socloeconémica y cultural de 1la
peblacién. La existencia , disponibilidad, calidad y costos
de 1los serviclos. Y 1los atributos estéticos, niveles de
contaminacién y cercania a usos de suelo no resldencial.

3) La acceslibilidad y las relaciones con el exterior como

son, la comunicacién con centros cnmerciales, el centro o

subcentros, parques u otros puntos de interés.

Es de gran importancia considerar 1las caracteristicas
locales (a nivel de veclndario) como atributos que afectan el
precio de una vivienda. La proximidad a wusos de suelo no
residencial pueden tener impactos ya sea de tlpo negative o
positive. (Mingche & Brown, 1988, pags 125 y 126). Por ejemplo
el uso de suelo comercial dentro del &rea residencial para
algunos estratos es bilen visto y para otros sucede lo
contrario.

Las casas o departamentos con vistas mas agradables,
puntos de interés suben su valor,

cercania o accesibilidad a
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en cambio la vivienda en zonas muy contaminadas badjan de
valor. (Mingche & Brown, 1988, pagqg 125).

Los atributos de una vivienda no son evaluados de la misma
forma en cualquier lugar. Por ejemplo, una casa con dos
cocheras en una zona donde la gente se caracteriza por tener
pocos coches no se valorara de igual forma que si estuviera en
un barrio donde existan varios autos promedioc por casa. Lo
mismo ocurre con las caracteristicas de la colonia. En
estratos socioeconémicos altos se le da un gran valor a la
restricclén en el uso del suelo, en cambio en estratos
socioeconémicos bajos se busca la presencia de comercios y
serviclos cerca de la vivienda.

La gran diversidad entre la estructura de los barrios
dentro de las A4reas metropolitanas tiene un impacto
significativo en 1la valuaclién de los atributos estructurales
de las casas por parte del consumidor. (Can, 1998, pag 255).

Ademas de 1la localizaclién espaclal como elemento vital en
el valor de un inmueble es importante considerar la ublcacién
de la oferta en el tiempo. Un buen momento se consldera cuando
la demanda es elevada y la oferta reducida, otro elemento es
su locallzacién "de nicho", es decir, el posicionamiento de un
producto dentro de una gama de productos existentes. (Achour,
1992, Pag 5). En el caso de la vivienda, una mayor oferta de
vivienda en venta o 1la facllidad de obtener créditos
accesibles puede causar la disminucién de 1la demanda de

vivienda en renta.
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Para que exista una transacclén es necesarioc que:

1) Existan compradores potenclales que estén dispuestos a
pagar - una cantidad 1igqual o mayor a la cantidad minima que
esté dispuesto a aceptar el vendedor.

2) Cuandn 1la cantidad mé&xima que puede o qulere pagar el
comprador es mayor a la cantidad minima que el vendedor estéa
dispuesto a aceptar, el precio ser& intermedio y se fijara
de acvuerdo al regateo. Cuanto mas fuerte sea la posicioén
negocladora del vendedor, mas podr& acercarse al precio
maximo gue estd dispuesto a pagar el comprador y entre mas
fuerte sea la posicion del comprador mas podr& aproximar el
precio al minimo gue esta dispuesto a aceptar el vendedor.

3) Ante 1la exlstencia de mas de un comprador el vendedor
sopesar4d las ofertas, asi como el comprador sopesard las
ofertas de Iinmuebles. La competencla entre compradores
elevard el precio y la competencia entre vendedores 1lo
disminuira. (Goodall, 1977, pag 180).

La estimacién del precio de un 1inmueble es una tarea
dificil ya que éste se relaclona con una gran cantldad de
caracteristicas. La metodologia mas utilizadas para determinar
el peso que tlenen las diferentes caracteristicas y atributos
de los inmuebles en el precio son los modelos hedénicos.

La base teérica de dicha metodclogia fue otorgada por Rosen
{1974) y se ha utilizado para analizar la importancia de las
externalldades, 1los efectos de camblos de transporte y la

segregacién raclal., (Bajic, 1983, pag 416).
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Ademds se han construido indices de precio, astimaciones
de demanda de servicios publicos, anadlisis de mercado de
cliertas caracteristicas de la vivienda, medida de la demanda
de wvivienda dentro de la reublcacién residencial y modelos de

movilidad residencial. (Can, 1999, pag 254).

2.2.3.2 Ccomunicacién entre las partes interesadas

Otra de las particularidades de 1la transaccién es la forma en
que se comunican las partes involucradas, es declir, entre el
demandante y el que ofrece el inmueble.

Existen varias formas de ofrecer un Inmueble:

1) A través de periddicos o semanarios.

2) Poniendo anuncios en la propledad.

3) Verbalmente. Ya sea que el duefio la ofrezca directamente o
lo da a conocer en un cierto circulo soclal o colonia para que
el Interesado se entere a través de 1los vecinos, amigos o
algan comercio local.

4) A través de agenclas inmobiliarias o corredores, los cuales
para su promoclién uti{lizan periodicos, anuncios en el

inmueble, volantes y locales especiallzados.

2.2.3.3. Forma en que se ofrece el inmueble
El inmueble puede ofrecerse en venta ©o en renta. Ambos
constituyen submercados diferentes.

Teéricamente los sujetos que rentan tienen una mayor

movilidad que los duefios de su vivienda.
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Aungue la venta y la renta se consideren dos submercados,
las variaciones en los aspectos econdmicos que afectan a uno

pueden llevar a camblios en el otro.

2.3 Aspectos macroeconémicos que
influyen al mercado

El mercado de vivienda en su conjunto y cada uno de 1los
elementos mencionados, es decir, la vivienda, los agentes
involucrados y la transaccidén, son sensibles a los cambios
externos al mercado local y a la gran cantidad de requlaciones
y restricciones institucionales y/o gubernamentales.

Las variactones geograficas en la calidad y condiclones de
la vivienda urbana son el resultado de una serie de decisjones
complejas de inversién. Asi mlsmo son el reflejo de la
diversidad econémica y soclal de un area metropolitana.

Los patrones de deterioro y rehabilitacién intensifican las
diferencias espaclales en la caljdad de 1la vivienda y son el
producto de las decisiones de inversion, las cuales estan
condicionadas por las caracteristicas de 1los barrios, tales
como uso del suelo, accesibllidad, estructura demografica,
patrones de ocupaclén, composicién socloecontmica y politicas
del goblerno. (Whalley, 1988, pag 45).

El Estado a través de sus politicas influye tanto en la
oferta como en 1a demanda. En el caso de la demanda, ésta se
puede estimular con acclones como: el poder deducir los

impuestos de un crédlto hipotecario, el establecimlento de
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tipos “especiales de interés en 1los créditos hipotecarios,
control de rentas, la concesién de prestamos hipotecarios por
las entidades locales y 1la obtencién de subsidios del Estado.
Si1 estas concesiones desaparecieran o se limitaran, la oferta
bajarfa inmediatamente. S1 por el contrario, se 1lmponen nuevos
gravamenes o aumentan las contrlbuclones existentes se provo-
caria un descenso en la demanda. (Goodall, 1977, pag 122}.

En el plano internacional, el gran dinamismo histérico de
la actualidad ha llevado a cambios en las estructuras
econémicas, en los modos de produccién y en las relacliones
sociales. Todo ello tiene repercusiones en los diferentes
amblitos de la vida naclonal y local. Con respecte al mercado
inmobliliario en Méxicoe, la situacién se refleja al ser aln
mas compleja que en décadas anteriores, puesto que el
proceso no estd solo condicionado por el crecimlento de 1la
poblacién, 1las migraciocnes, 1la filtracién espacial, las
politicas nacionales y los productores de vivienda {que en su
mayoria pertenecian al Estado). Actualmente con el proceso de
globalizacién y 1las politicas de apettpza econétmica al
extranjero; los agentes del mercado, las formas de
transaccién y la produccién de vivienda se han modificado.

Ejemplo de 1la apertura a la lnversién extranjera es el
establecimiento de compafiias de bienes ralces como Century
XXI (establecida a base de la venta de franquicias) que se ha'
convertido en una de las mas importantes (si no es que

la mas) a nivel nacional.

33



2.4 Estructura del mercado inmobiliario
habitacional: Los submercados

2.4.1 Los submercados

Una vivienda tlene ciertas caracteristicas fisicas: numero
de cuartos, tamafio, dlstribuclén, grado de conservacion,
estilo arquitecténico, servicios internos (teléfono, planta de
luz, elevadeor, etc), numero de niveles, Jjardin, etc. Es
dificil (a menos que sean nuevas) que dos © mds casas en
oferta sean exactamente iguales. Sin embargo éstas pueden
tener caracteristicas esenciales que satisfagan de lgual forma
los requerimientos de una familia. En este caso podemos hablar
de que existe, desde el punto de vista del mercado, una
sustituibilidad entre ambos inmuebles.

La diversidad existe no solo entre las casas, también los
barrlos son diferenciables ya sea por el tipo de inmuebles
disponibles, la ubicacién, los servicios, el tipo de
habitantes y la calidad general de vida.

Para definlr un submercado es necesario considerar ademas
de las caracteristicas fisicas del inmueble, su localizacién.
Dos casas iguales, una en las Lomas de Chapultepec y otra en
la colonla San Borja Insurgentes, a pesar de tener 1las mismas
caracteristicas, tienen una relacion diferente con su entorno,
es declr, diferencias en la accesitblilidad, el tipo de
veclinos, el status de 1la colonia, los nlveles de conta-
minaclién, la distancla a un punte f£l1jo x (gque podria ser el

centro de trabajo), 1la distancia a las tlendas, la
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seguridad, etcétera., Es por ello que serla dificil que el
futuro consumldor del lnmueble no tuviera preferencia entre
ambas ubicaciones.

Podemos pues afirmar gque el conjunto inmuebles que tlenen
las caracteristicas requeridas por un grupo dJdemandante
constituyen un submercado.

Lo que dliferencia a dos inmuebles idénticos es el lugar que
ocupan y por lo tanto su relacién con 1los demds objetos que
conforman su entorno.

La localizacién relativa de un inmueble forma parte de sus
caracteristicas pues le otorga a la vivienda su contexto
espacial, es declir, su propla especificidad, 1la cual es
producto de las relaciones soclales que ahi se desarrollan vy
la manera como se¢ han ide conformando.

Las diferentes facetas de la vida urbana, es decir los
lugares de trabajo, la vivienda, los comercios, servicios y
las redes de transporte, estan interconectadas de manera
funclonal. (Ball, 1984, pag 69). Sus relaciones implican que
la dimens!on espacial es cruclal. Las diversas actlvidades
deben competir entre si por el espacio. (Ball, 1984, pag 76}.

Es importante destacar que el espaclo no es estatico, los
lugares van camblando continuamente al igual que las
relaciones entre ellos. Un acontecimiento puede camblar 1la
percepcién soclal o los parametros para juzgar una colonia.
Por ejemplo el que se descubra zona de alto riesgo sismico o

de inundacién, el que haya una mejoria en la accesibilidad a
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puntos Je interés o el que se instalen usos de suele no
residenciales ahi, E1 tipo de poblaclén que la habita también
estd sujeta a camblo.

Una de las caracteristicas esenciales de una casa o
departamento es que debe consumirse en el misme lugar en el
que fue producida(o). Cuando 1la unidad ya no satisface las
necesidades o aspiraciones de la famllia, el cambio implica
un desplazamiento espacial de los habitantes del inmueble,
de un submercade a otro (Grigsby, 1977, p&g 33). A este
proceso se le conoce como filtrado.

La suma de estas actitudes individuales (el £filtrado
espacial) provoca presiones en los submexcados relacionados
al aumentar o disminuir la demanda hacia clierto grupo de
inmuebles, lo cual provocaria fluctuaciones en los precios.

La interdependencia (ya sea directa o indirecta) entre
estos submercados es el motor del mercado inmobiliario
habitacional pues todas las unidades del mercado esta4n unidas
ya sea directa o indirectamente. Por tanto, las fluctuaciones
de precios en un submercado afecta a los otros. (Grigsby,
1977, pag 34).

Al aspirar a un submercado 1los demandantes de vivienda
deben considerar: los diferentes tipos de casas, las
caracteristicas del barxrio y 1la accesibilidad . a su lugar de

trabajo. (Straszheim, 1975, pag 3).
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Segan Grigsby el mezcado Inmoblliaric habitacional de un
4rea determinada estd conformada por grupos de submercados que
sc relacionan entre si. Dos unidades pertenecen @ un mismo
submercado cuando existe sustitulbilidad suficlientemente
grande para producir una relacisén cruzada palpable y
observable respecto a la ocupacién, venta y renta o en otras
palabras, cuando 1las unidades compiten entre si como
altrrnativas para los demandantes de un espacio habltacional.
(Grigsby, 1963, pag 34).

En cualquier zona urbana el mercado inmobiliarioc
comprenderd una serle de submercados de diversos grados de
complejidad y mutua superposicién. (Goodall, 1877, pag 97).
La posibilidad de cambio dentro de 1las diferentes variables
involucradas en el mercado inmobiliarioc depende de 1las
fluctuacliones en la ofnitu y demanda del mismo. (Grigsby,

1977, pag 38).

2.4.2. clasificacién en submercados
Un mercado inmobiliario habitacional es un 4rea fisica
donde todas las unidades estin relaclionadas entre si por una
cadena de substltucidn, cada casa puede ser reemplazada
por otra del mismo sistema. (Grigsby, 1977, pag 33).
peterminar la sustituibllidad de una vivienda per otra es
algo subjetivo pues éstas tienen caracteristicas principales

as! como secundarias. La Jjerarquia que se atribuye a cada una
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de éstas depende del consumidor. EJemplo de ello son las
mencionadas por Franco de la Jara (1989) en una linvestlgacioén
sobre eleccién de la vivienda, realizada en Santlago de Chile,
donde concluyé gue el acceso a comerclos o al centro, as{ como
las relaciones vecinales son variables mas valoradas entre los
estratos bajos y el prestigio o status es mas valorado por los
estratos medlios y altos.

Debido a2 la dificultad para definir submercados mesurables,
la mayoria de los autores dividen al mercado en grupos mas o
menos homogéneos, asumiendo que unidades con las mismas
caracteristicas son buenos sustitutos unas de otras.

Hientras mayor sea la diferencia entre dos unidades, mas
podemos aflrmar que pertenecen a dos submercados distintos vy
la interdependencia entre ellos es menor.

Es impertante gue, a 1lo largo de cualquier estudlo, se
tenga siempre presente que la definiclén de submercados es
algo arbltrario e imperfecto. Esto es porque no existen
limites reales entre dos submercados. La cadena de sustitucién
es un continuo donde 1las rupturas son mas la excepcién gque la
regla. (Grigsby, 1977, pag 34). Los rangos de clasificacion
son conjuntos determinados por el investigador para facilitax
el analisis del fenémeno.

Las caracteristicas de un submercade, al ser subjetivas,
pueden llevar a que una casa pertenezca o no a un submercado
segin las wvariables a partir de las cuales se le esta

clas ificando, Por ejemplo: en una clasificacién x, las
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viviendas con los mayores tamafios de construccién pertenecen a
un submercado A que representa aquel accedido por gente de
altos ingreseos y en una clasiflcacién Y, las casas con mayor
numero de recAmaras, con los jardines mis grandes, pertenecen
al submercado #1 donde demanda dicho grupo de poblacién de
altos ingresos. Un penthouse de una o dos recamaras, de dos
plantas, muy espaclioso pertenece al submercado A pero no al B,
de la sequnda clasificacién, a causa de sus pocas recamaras y
la ausencia de jardin.

Los vinculos de interdependencia entre 1los submercados son
numerosos, por ejemplo, los de localizacién, de tenenclia, de
estructura, de valor, etc. (Grigsby, 1977, paqg 37). Pueden
existir wvinculos que influyan en el preclo y que reunan
Inmuebles gue no estan clasificades juntos. Por ejempla, la
moda entre clertos grupos de altos ingresos por un arguitecto
puede llevar a una mayor demanda por casas que dicho individuo
haya construido.

El tamafio, asi{ como las reclaciones de un submercado, pueden
variar en el tilempo pues son procesos en camblo constante.
{Grigsby, 1977, pag 39).

Para definir a dichos submercades se utilizan caracte-
risticas como el tipo de estructura de la casa, los tipos de
tenencia, precio o renta, locallizacién, edad, calidad o
tamafio. Entre mayor numero de caracteristicas se consideren,
resultaré una mayor cantidad de submercados con un mayor grado

de sustitulbllidad. (Grigsby 1963, pag 48).
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La sustituibilidad de una vivienda por otra provoca una
competencla entre ambas, la cual puede ser muy dinamica pues
cualquier factor puede romper el equilibrio. El tamafio ¥y
namero de submercades asi{ como los vinculos entre los mlsmos
estadn en cambio perpetuo. {Grigsby, 1963, pag 39). Algunos
submercados pueden desaparecer Yy surgir nuevos (Grigsby, 1963,
pag 37).

La relacién entre los diferentes submercados se compone de
la relacién entre viviendas individuales, (Grigsby, 1963, pag
38} por tanto, no es un territorio determinado el que
constituye el submercado, sino los inmuebles residenclales.
Una coleonia puede tener casas o departamentos pertenecientes a
varios submercados peroc como ya se explicod con anterioridad,
las caracteristicas de dicha colonia, calle o barrio son
atributos esenclales en el lnmueble para su clasiflecacién.

Es muy dificil determinarxr 1la sustituibilidad de una
vivienda por otra pues no siempre los consumidores dudan entre
dos ofertas de las mismas caracteristicas. Puede ocurrir por
ejemplo, que duden entre una casa mas grande en una colonia de
menos prestigio y un departamento en una colonia de mas
prestigio. Para resolver estos casos aflrmaremos gque la
familia o individuo es un consumidor potencial de dos o mas
submercados porque no elige dnicamente entre dos casas, sino

entre dos situaciones.
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3 LOS SISTEMAS DE INFORMACION GEOGRAFICA

3.1 Antecedentes

Los Sistemas de Informacién Geografica son un conjunto de
conocimlientos, procedimlentos y herramientas para el analisis
Yy manejo de la informacién geografica y se han desarrollado
gracias a la aportaclén de varias areas del conocimiento come
la geografia, la computacién, las matematicas, la cartografia,
la ingenleria, el urbanismo, la percepcién remota, las
clencias ambientales y la geologia, principalmente.

Tienen sus antecedentes en el necpositivismo gque surglé a

mediados del presente siglo en cilenclas soclales.

En geografia, dicha corriente se opuso a la escuela
regional francesa, cuya concepcibdn epistemolégica, la
consideraba como una clencia ideografica, de caracter

descriptlivo.

La revolucién cuantitativa en geografia de los afios 58' y
60', se caracterizé por el propdsito de sistematlizar el
conocimiento y crear un cuerpo tebdrico en geografla.

La bisgueda de 1la unidad de la ciencila a través de un
lenguaje y métodos comunes, 1llevé a la utllizacién de modelos
desarrollados por otras clencias, para el analisis de
fendmenos a través de conceptos geogr&ficos. Ello ocasiondé gue
se encajonaran artificlalmente sltuaciones para darles una
explicacién, a través de modelos matemdticos, gue relegaban
ciertos atributos o categorias espaciales dentro del analisls

geografico.
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Dicha corriente fue muy criticada por algunos geégrafos gue
tomaron otras posturas y decidieron hacer sus andlisis desde
perspectivas muy distintas.

Paralelamente los métodos cuantitativos siguieron slendo
aplicados, en algunos casos bajo 1los mismos conceptos y en
otros s fuezon modificando en busca de modelos alternatives
crueados para la geografia ' considerando categorias
espaciales, como por ejemplo las distanclas y la vecindad.

Aunque el espacio no es determinante, éste representa un
conjunto de elementos, de relaciones y el resultado de wuna
organizacién soclal que no pueden pasar desapercibldos por 1a
geografla.

A raiz de los esfuerzos por elaborar modelos matemiticos
para la geografla surglé el aporte a la conceptuallzacién de
los Sistemas de Informaciédn Geografica. Como antecedentes se
rescataron les modelos espaciales que habtan sido
desarrollados a través de la hlstoria del conocimiento.

Se consideré entonces que 1las primeras manlfestaciones de
estadisticas para Informacién espacial surgleron en forma de
mapas. Ejemplo de ello, Cressie (1991, pag 7) clta el trabajo
de Halley en 1686, donde sobreponia en un mapa de formas del
relieve, las direccliones del viento.

Mucho tiempo después aparecieron los primeros modelos
espaciales, entre los cuales podemos mencionar los creados por
Von Thunen, a princlpios del sigle XIX y por Christaller en

1933,
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Los mapas Fueron reconslderados como un modelo del espacilo
y surgléd el concepto de Sistemas de Informacidn Geografica.

La forma mas sencilla de estos sistemas eran los manuales y
comprendian varlos elementos: el mas simple es el mapa en si,
pues éste constlituye el medio mas comin de almacenamiento y
despllegue de la informacién referenclada a un espaclo-tiempo
determinados. Los m&s complejos son la comparaclén vertical de
varios mapas utlllzapdo capas transparentes (sobreposiclén),
complementados c¢on £fotos aéreas, xeportes estadisticos y
trabajo de campo. (Star & Estes, 1998, pag 3).

Los primeros Sistemas de Informacién Geografica (SIGs)
computarizados partleron de las demandas de algunos proyectos
enfocados a temdticas como la planeacién del uso del suelo y
estudios de bosques. Habla la necesidad de automatizar tareas
conceptualmente senclllas pero muy laboriosas, como la
sobreposicién de mapas y las mediclones de Areas. Ademas se
aprovecharon 1las facilidades que éste tipo de herramienta
otorgaba a la edicién de mapas. (Chrisman et al, 1989,
Pag 7177).

Desde ésta perspectiva, el primer Sistema de Informacién
Geograflca se desarrolld a mediados de los afios sesentas: E1
CGIS (Canada Geographlcal 1Informatlion Sistem) del Gobierno
Federal de Canada. Casi paralelamente surgid otro en E.U.A.:
Resorces Inventory of New York State. (Aronoff, 1998, pag 4;

Star & Estes, 1998, pag 21, Marble & Peuquet, 1998, pag 1i8).
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En Méxice el primer Sistema de Informacién Geografica, el
GEOMUNICIPAL, fue desarrollado a princlpios de los 78' por el
Centro de Procesamiento Arturo Rosemblueth de 1la Secretaria de
Educacién Piblica.

El anallisis espacial fue desarrocllandose y las metodologias
de an&llsis para abordar problemas de cardcter geograflco, se
fueron transformando, sofistlicando y diversificando.

En los afios ochentas surgl6é la geocestadistica como una
disclplina hibrida desarrolliada por ingenieros mineros,
geblogos, matemAtlicos y estadistas, Este tipo de méteodos
reconocen la variabilidad espacial a grande y pequefia escala,
modelande la correlacién espaclal. Su aplicacién ha sido
principalente en el A&area fisica, especialente en meteorclogia,
minas, geologia, suelos y salud pablica. (Cressle, 1991,
pags 18 y 11).

pesde el punto de vista técnico, el desarrxollo de la
tecnologla en computacién, a partir de los afos setentas,
apoyd el gran avance, desde los primeros sistemas hasta les
que conocemos hoy en dia.

En . los aflos setentas los SIGs requerian de computadoras
MAINFRAMES. A partir de 1los ochentas 1las PC han 3Jjugado un
papel 1importante en la utilizacién mas extendida de los SIGs.
La aparicién de las minicomputadoras y las estaciones. de
trabajo, fue atn de mayor relevancia permitlendo aplicaciones

mas complejas. (Scholten & Stillwell, 1998, pag 7).
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En el campo del Software se desarrollaron una serie de
tareas analiticas dentro de los sistemas. P;z ejemplo, 1la
sobreposicién, el trazo de rutas optimas, y 1la representacién
de areas de influencia. Otro de los érandes avances fueron las
bases de datos relacionales, en las cuales se pueden
relaclonar dlferentes conjuntos de datos. (Scholten &
Stiliwell, 1998, pag 7).

Paralelo al desarrollo de 1los Sistemas de Informacién
Geografica (SIGs), han surgido los paquetes de cartogqrafia
automatizada o de disefio (CAD), los cuales son herramientas
asistldas por computadora, que frecuentemente se confunden con
los SIGs.

Los CAD son sistemas asistidos por computadora para el
almacenamiento, despliegue y diseflo de salldas graficas. No
estan vinculados al analisis espacial, sino a la represen-
taclén cartografica.

Gran parte del desarrollo tecnoléglico para dlgitalizaclén
y despllegue utilizada por los 81Gs se debe al amplio
mercado de los CAD.

Los SIGs tienen una ilimitada potencialidad de
aplicaciones. Su desarrollo depende de las lnvestigaciones en
el &rea de analisis espacial; de 1la elaboracién de nuevos
métodos de manipulacién y andllsis de datos referenciados
geograficamente; de la comprensién de 1la naturaleza de 1la
informacidn espaclal Y su manejo (aspectos como la

generalizacloén, la precisién y el error). Ademas del dlsefio de
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mejores algoritmos y estructuras de datos, apoyadas en los
avances en el Hardware. (Tomlinson, 199%. En: Peuguet &
Marble, pag 155).

En resumen, el desarrollo de los 8IGs depenen de
investigacioén en tres Aareas: estructuras de datos Y
algoritmos, andlisis espacial y analisis estadistico. E1
desarrollo tecnolégico del Hardware sera motivado por mercados
mayores como el de los CAD. (Tomlinson, 1998. FEn: Peuquet &

Marble. Pag 155}.

3.2 Aplicaciones
Los Slstemas de Informaclién Geografica se han desarrollado
para aplicaciones muy variadas, principalmente la adminis-
tracidén, manejo, planeacién y toma de decisiones en diferentes
adreas como son catastro, rlesgos, usos de suelo, censos,
serviclos, transportes, recursos naturales, agricultura Y

medio ambiente, entre otras.

3.3 Los SIGs en Méxlco
Actualmente en México se utilizan los 8IGs en instituclones
gubernamentales como Instituto Nacional de Estadistica
Geografia e Informatica (INEGI), Petrbleos Mexicanos (PEMEX),
Secretaria de . Desarrollo Soclal (SEDESQ), El Departamento del

Dlstrito Federal (DDF}, La Comisién Naclonal del Agua (CNA),
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Comisién Federal de Electricidad (CFE), Secretarfa de
Comunicaciones y Transportes (SCT), y goblernos estatales,
(Castellanos, 1383. P&g 184}, el Instituto Nacional
Indigenista (INI), Secretaria de Salubridad y Asistencia
(8SA), La Secretaria de Educacién Publica (SEP); en
institucliones educativas como la Universidad Nacional Auténoma
de México (UNAM)}, La Universidad Auténoma Metropolitana (UAM),
g1 Colegio de Méxlico, La Universidad Michoacana, La
Universidad de Baja California, El1 Instituto Tecnolégico de
Estudios Superiores de Monterrey (ITESM), La Unlversidad
Auténoma del Estado de México (UAEM)}, E1 Instituto Naclonal de
Antropologta e Historia (INAH); ademas de empresas privadas
como El Banco Maclonal de México (BANAMEX) e IBM.

En el ambito de andlisis urbano existe también una amplla
gama de grupos gue utilizan os sistemas de Informacién
geografica como herramienta auxillar en sus investigaclones.
Ejemplo de ello son los siguientes proyectos desaxrollados en
los Gltimos tres ailos:

1.- "El Sistema de Informaclion Urbana de 1la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México", (Castellanos, 1993,
pag 212).

2.- "Poblamiento de las zonas costeras de México". (Lépez,
1992, p&ag 688).

3.~ "Sistema de Informacién para 1la Planeacién Urbana de

Monterrey".
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Los tres proyectos anteriores fueron desarrollados por el
Centro de Estudios Demogr&ficos y de Desarrollo Urbano y 1la
Unidad de Coémputo del Coleglo de México.

4.- "El Sistema de Informacion para Modelos Atmosférlcos
desarrollado por el Centro Cientifico de IBM".

5.- "El Crecimiento Urbano en Morella" desarrollado por La
Universidad Michoacana.

6.~ "Sistema para la Planeacién de la Regiédn Metropolitana
del Centro del ﬁais" desarrollado por 1la Universidad
Autdnoma Metropolitana- Xochimilco.

7.~ '"Centros comerciales, Logistica del Transporte '
Desarrollo Urbano en 1la Ciudad de México", desarrollado por
el Laboratorlo de Sistemas de Transporte y Estructuras
Territorxriales del Instituto de Ingenlieria de la Universidad

Nacional Auténoma de México.

3.4 Aplicaciones al area de
mercado inmobiliario

Los Sistemas de Informaciéon Geografica pueden otorgar una

plataforma para apoyar el analisis de bienes ralces, ya sea

en 1la valuacioén, toma de decisiones, analisis de mercado,
relacién costo-beneficio, uso de sSuelo de mayor ganancia, 'y
viabilidad o riesgos de inversliones. Para cada uno de los
anteriores en necesario conocer la dinimica del mercado y 1la

relacién de oferta y demanda. (Gurd, 1998, pag 21).
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Los estudlos de mercado inmobiliario mas recurrentes pueden
dividirse en dos tipos: los de determinan el mejor uso para un
inmueble en un lugar determinado o los que determinan el mejor
lugar para un uso de suelo determinado. (Gurd, 1998, pag 21}.
Ejemplos de estos ultimos son los estudios de localizacién
comercial o de serviclos, Areas donde los SIGs han sido muy
utilizados.

Segin Castle, 1993, existe una serie de profeslonales
dedicados a 1la valuéclén de inmuebles, tanto en el sector
piblico como en el privado., Estos agentes utillzan tres
métodos tradicionales: el de ventas comparadas; el basada en

Ingresos (income based) y el de costos de reposiciéon. En afios

reclentes un cuarto método ha ganado Importancia: la
extrapolacion estadistica, generalmente conocida como
Ycomputer-atded mass appraisal (CAMA)"., Los SiGs pueden

apoyar todas estas formas de valuacion, (Castle, 1993, pég
24).

"Las ventas comparadas® es el silstema de evaluacién mas
utillizado, especialmente para el mercado inmobiliario
hablitacional. Este método consiste en ldentificar propiedades
recientemente vendidas que sean similares en el tipo y 1la
localizacidén de la propiedad que se desce valuar. La
comparaclién se hace en funcldén de caracteristicas tales como
el tamafio, 1la edad, la localizacién, la calidad de 1la
construccién, disponibilldad de inmuebles, etc. El valuador

ajusta 1los preclos de los inmuebles comparados de)manera que
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reflejen las dlferenclas con la vivienda gque se quiere valuar.
{Castle, 1993, pag 24).

Los ©51Gs permiten identificar viviendas semedjantes. Un
valuador puede desplegar un mapa mostrando las propledades
vendidas recientemente y examinar cada una de ellas para
determinar su semejanza con la propledad que se desee valuar.
Una vez que se cliglieron los inmuebles semejantes, el valuador
puede hacer un mapa mostrande la locallizacién de los mismos y
las caracteristicas del barrio. (Castle, 1993, pag 24). Dicha
tarea se facilita s! se tlenen ya identiflcados los sub-
mercados. Entonces el wusuario solo necesita recurrir a un
submercado para hacer su an&lisls.

En la valuacién "basada en 1los Ingresos”, el valuador
predice las ganancias hrutas de la propledad comercial antes
de pagar Impuestos -ingresos netos por operaciones (Net
operating income)-. Esto lo hace mediante suposiciones acerca
de las rentas, disponibilidad de inmuebles Y ¢gastos de
operacioéon, La valuacién consliste en apllcar coeflclentes como
la tasa de capltalizacién al primer afic de ingresos netos por
operaciones, o calculando el valor actual de varios afios de
ingresos netos por operaciones mas el valor de una venta
asumida de la propiedad que se predijo en el altimo afo.
(Castle, 1993, pag 24).

En 1la "valuacién basada en costos de reposicién", el
valuador determina el costo de reconstruccién del inmueble. La

légica es que nadle - pagara mas por el suelo mas los beneficlos
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existentes de lo gque harla por su eguivalente recién
construido. {Castle, 1993. pag 24).

En estos ultimos dos métodos, a diferencia del primerxo, el
valuador no requliere de 1los datos Ae inmuebles individuales
s8ino de 1los promedios de cada uno de 1los submercados de
interés utilizando datos como los promedios de rentas, gastos
de operaclén, costos de construccién, etc.

En contraste con el método de "ventas comparables”, el
"método basado en los lngresos" y hasta un cierto punte, el de
“costo de reposicién", dependen del analisls geografico de
poblacién y tasas de crecimiento del empleo, niveles de
ingreso, restrlccliones en el wuso del suelo, permlsos de
canstruccidén, oferta y demanda. Los mapas resultantes de 1la
valuacién con estos enfogues seran mas temadticos (por &rea)
que por "ventas comparadas" (o por puntes).

Los valuadores hacen analisis estadistlico, tales come la
regresién o los modelos hedénicos, para determinar el papel de
las diferentes caracteristicas del inmueble en el precio.

El uso de los Sistemas de Informacidn Geografica puede ser
un apoyo  en varios campos como son: la locallzacién de 1las
propiedades en una muestra estadistica propuesta, el
despliegue de datos relacionados como los censales .y los
limites de colonias. El valuador puede escoger un buen ejemplo
estadistico. También puede introducir variables dentro de
modelos matematicos que permitan el analisis de sus ofertas.

Estas pueden incluir distanclas a facilidades de transporte
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clave, centros comerciales, escuelas, zonas de riesgo fisico o
social (inundaciones, criminalidad). Filnalmente el valuador
puede desplegar propiedades con valores conocidos b4
propiedades con valores estimados y checar anomalias o

especlficidades.

3.5 Planeacién de un SIG

Para desarrollar un sistema se debe considerar, en primer
término, el contexto teérico de la problematica o fendémenos
que se van a representar, pues éste va a determinar la
naturaleza Yy estructura del sistema, asi como evaluar su éxito
o fracaso. Dicho contexto 1o va a otorgar el usuvario para
quien se va a producir la metodologia o aplicacioén y anallisis
de la informaciodn.

En el caso de la presente investigacién la teoria de
mercado inmobliliario es la que va a sustentar las
aplicaciones gque se pretenden desarrollar dentro del sistema
de informaclén geografica.

Para asegurar el éxito de un Sistema de Informaclién
Geografica (SIG), exlisten varilos factores que es necesario
considerar: el modelo gecgrafico, la obtenclén de los datos,
la organizacién de 1la base de datos, la incorporacién de la
informacién al sistema, el almacenamiento, 1la manlipulacién y
analisis de la informacidn, el tipo de salidas requerxidas y

los criterios de evaluacioéon de los resultados.
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Todos estos puntos deben planearse en conjunto con el

usuario y en funcién de sus necesidades.

EL MODELO GEOGRAFICO

N2

OBTENCION ~— 3 | ORGANIZACION
DE LOS DATOS DE LOS DATOS

INCORPORACION DE DATOS

AL SISTEMA DE INFORMACION
GEOGRAFICA

b

MANIPULACION Y ANALISIS

SALIDAS <T‘J FORMAS DE EVALUACION
e—._._-_—.
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3.5.1. g1 Modelo

Un modelo se define como wuna descripcién general de un
conjunto de entlidades y la relaclén entre las mismas.
(Peuquet, 1998. Pag 251). En un modelo espacial las relaciones
son geograflicas. Se dice que un modelo es matemitlco cuando
utiliza un lenguaje matematico en su representacion,
(Reyes, 1986. Pag 2).

Tanto las entidades como sus relaciones tlenen atributos o
propledades. Es a partir de estos que se agrupan y se elabora
una representacién abstracta de 1los objetos, fenémenos o
procesos. Un buen modelo es aquel gque predlce de la manera
mas sencilla el comportamientoc del proceso, fenémeno u objeto
de estudlo. E .

El modelo determina los datos que se van a recopilar, 1la
manera de organizarlos y relacionarlos. Entre mas complejo es
un modelo, es mas costoso.

Peuquet (1998. PAag 252) divide el

proceso en cuatro niveles de

abstraccién.

[j En un primer nivel esta la
realidad, el fendémeno en si.
Incluyendo las partes que el

C indlviduo no detecta o percibe.

; et
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En un segundo nivel esté&

V%V‘%’ la abstraccién de la realidad,
&N veNTA

la cual incorpora solo
caracteristlicas relevantes para
la aplicacieén. El modelo
la conceptualizacién humana de la

realidad.

La estructura de los datos del

modelo expresada en términos

dlagramas o 1ljistas, destinadas

reflejar la asimilacion de los
datos en el cdédigoe de la
computadora.

La estructura del archivo dentro
de la base de datos representa

formato de almacenamiento de los
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3.5.2. La obtencién de datos

Es el proceso de ldentificar y recopilar la informacion
requerida para la aplicacion. (Star & Estes, 1998, pag 24).

Los datos que se van a manejar representan una
generalizacisn de la realidad. Es imposible obtener todos los
datos posibles o que influyen en una problematica. Y en caso
de gque se pudiera resultaria muy costoso, por lo cual es
necesarilo hacer wuna discriminacién y preseleccion de 1la
informacién mas representativa y confiable del fenémeno que se

va a estudiar.

3.5.3 La organizacién dc¢ los datos

Este es uano de 1los puntos esenciales para el
funcionamiento de un Sistema de Informacién Geograflica y se
concretiza en la base de datos., Es muy importante que los
datos correctos estén en el lugar preciso y en el momento
justo.

Se deben considerar las funciones relacionadas con 1la
creaclén y el acceso a la base de datos. De ello dependen los
métodos de entrada de datos, actualizaclén, correccion vy
recuperacién de los datos. Generalmente el usuarlio esta
alslado de estas funciones. S} la base de datos esté bien
construida el sistema es eficiente; si estd mal realizada el
usuario 1lo nota enseguida, debido a la lentitud y dificultad

de utllizarla. (Star & Estes, 1998. pag 26).
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3.5.4. La incorporacién de
datos al Sistema

La incorporacién de @atos es la parte encargada de
transformar la informacién de sus formatos existentes a unos
que puedan ser utilizades por el Sistema de Informacién
Geografica.

La informacion se obtiene en papel (como es el caso de los
mapas, tablas o fotos aéreas) o en formato digital {como es
el caso de las bases de ratos o imadgenes de satélite),

Dentro del sistema de Iinformacion geograflca se debe
incorporar en formateo digital.

Esta etapa de construccién de un sistema puede ser muy
tardada o costosa. Por eso debe ser conslderado desde el
princlplo.

Hay cinco tlpos de entrada de datos: A través el teclado,
por medio de la digitallzacion manual, por coordenadas
geométricas, por escaneo’ y 1la incorporacién de datos en
formato digital. (Aronoff, 1989, Pags 183-184).

Es importante asegurar la precisidén, calidad y veracldad de
los datos, requeridos para el sistema antes de incorporarlos.

Es necesario evaluar los diferentes métodos de
incorporacién de datos segun el tipo de productos que se

pretende obtener.

' En las Areas del conocimiento relacionadas con la computacién
se wutilizan una serle de anglisismos que en ocaciones tlenen
un equivalente en espafiol. El riesgo de usar la traduccién, es
que, por lo general, son palabras con las que ei lector no
esta familliarizado y por ende se dificultaria la comprencién
del tema desarrollado.
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La forma de recuperar la Informacidén estd determinada por
la forma en que estan estructurados los datos Y
relaclonados los archivos entre si.

Es necesarlo identificar las necesidades a mediano Y
largo plazo de los usuarios para la planeacién correcta del

almacenamiento de dates.

3.5.5. Operacién del Sistema

La manipulacién y analisis de los datos determinan el tipo
de informacién gue el sistema tendr& la capaclidad de generar.

Para la planeacién de un sistema se requiere de la
determinacion del tipo de anAlisis gue se pretende realizar.
Por ello es necesario que el usuarlo tenga una
participaclén activa en 1la elaboracién del SIG.

Es importante gque en la interaccldn con el sistema, el
usuario no solo entienda la aplicacién, sino también las
caracteristicas de la herramienta y del sistema en si.

La utilizacién de 1los SIGs tiene una gran cantidad de
ventajas entre las gue se mencionan las slguientes:

~Permiten el manejo de grandes cantidades de datos

{Aronoff, 1989, Pag 43).

-Permiten integrar 1la informacién espacial adquirida a

diferentes escalas y tlempos o en diferentes formatos.

(Star & Estes, 1999, pag 12).
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-Facllita 1la busqueda de datos espaciales y de sus
atributos ya sea con criterios espaciales, por clases de
atributos o ambas. (Castellancs, 1993, pag 15)

~Al tener la iInformaclén almacenada en forma digltal, esta
se puede transportar mejor, puesto que 1los disquettes
ocupan mehos lugar que los mapas Yy tablas en papel
(Aronoff, 1989, pag 43).

-Reduce los costos asociados a la redundancla. (Gurd, 1998,
pag 23)

~Permite extender la utilldad de 1los datos mas allad de los
objetivos originales. {Gurd, 1990, pag 23)

-Apoya el analisis de los datos creando escenarios de
simulacién y modelos para la toma de declsiones. (Aronoff,
1989, pag 43).

-Permite generar informacién integrandola a partir de

varlas capas. (Castellanos, 1993, pag 15)

3.5.6. Salidas del Sistema

La salida de datos es la representacién de las consultas,
an&lisis o resultados obtenidos con ayuda del sistema. Las
salidas pueden ser mapas o reportes, Yya sea en papel,

pantalla o disquettes.

Es importante determinar el tipo de salidas que se
requieren para planear un Sistema de Informacién
Geografica.
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3.5.7. Los criterios de evaluacién

de la informacién resultante
Dependiendo de las necesidades del proyecto, se deben
establecer criterlos de evaluacién de 1a informacidn
resultante, tanto para lInstauirar normas de control de calidad
come para estimar la eficlencta del B8SIG y el grade de

satisfaccién de los usuarios para los cuales fue planeado.

3.6. El Hardware y el Software

El Hardware y el Software son un conjunto de herramientas
computacionales de apoyo a los Sistemas de Informacién
Geografica, es declr, el elemento técnlco.

Para el disefio de un SIG es importante elegir el Software y
Hardware que se adapten mejJor a las necesidades y los recursos
econdmicos con los gue se cuenta. (Castellanos, 1993)

Es necesario conslderar el tipo de tecnologia requerida
para evitar adquirir una plataforma 1insuficiente, poco
funclonal, cara, compllcada o {n0til para desarrollar 1la
aplicacién proyectada. As{ mismo hay que sopesar el soporte
técnico ofrecido, los costos de capacitaciéon y mantenimiento.

En los dltimos diez afios ha habido un crecimiento explosive
de la base tecnolégica para estos sistemas, particularmente en

las Areas de la tecnologia de procesadores, interfases
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graficas, almacenamiento en medios Opticos, arguitecturas
multiproceso, dispositivos de lncorporacidn graflca,
comunicaciones, interfase con el wusuario, procesamientoc de
datos y sistemas de percepclén remota. (Castellanos, 1933,
pag 11).

En Estados Unidos y Canada exlsten cerca de 288 paquetes
con todo tipo de caracteristlcas y preclos. {Castellanos,
1993, pag 184).

Para gque un paquete de Software sea conaiderado un SIG,
este debe contener y manejar de manera eficiente los
sigulentes cinco elementos:

1.- Un subsistema de entrada de datos. Esta se reflere a la
forma de incorporacién de los datos traduciéndolos de su
formato origlinal a un lenguaje entendible por el sistema.

2.- Un subsistema de almacenamiento y despliegue de datos.
Su funcién es organlzar la informaclién dentro de la base de
datos.

3.- Un subsistema de manipulacién de los datos. Este
permite el manejo y aplicaclén por medio de funciones ya
establecidas como el calculo de distancias, &reas, el
filtrado espacial, etcétera.

4.- Un subsistema de reporte de 1los datos. Es el encargado
de los reportes en forma tabular y las salidas graficas

(Peuquet & Marble, 1998. pags 18-11).

5.- Una interfase con el usuario. Esta consiste en el método

mediante el cual, el operador o usuario se comunica con
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las distintas bases de datos y los mbédulos de aplicacién del
§I1G. Son las capacidades que tiene el Software .para
simplificar y organlzar la interaccién entre el Software Yy
gl usuarlo del sistema. Ejemplo de ello son los menues y las

pantallas de ayuda. (Jorda et al, 1992, Pag 18).

3.6.1 La estructura de la informacién
La informacién dentro del Software se presenta de dos
maneras: por graficas (archivoes graficos) y por tablas (base

de datos).

3.6.1.1. La Base de datos

La base de datos puede ser definlida como wuna colecciédn de
datos Interrelacionados que se encuentran almacenados en
conjunto sin redundanclas innecesariag. Su finalidad es servir
a una o mas aplicaciones. Los datos deben almacenarse de modo
que resulten independientes de los programas que los usen.
{Castellanos, 1993, pag 44).

Los datos almacenados corresponden a los atributos de 1los
espaclos representados por los archivos gr&fices.

Un sistema administrador de 1la base de datos es el Software
que permite a uno ¢ mas usuarios, trabajar eflicientemente con
los datos. Los componentes esenclales del sistema deben
proporcionar 1los medios para definlr el contenldo de una base
de datos, insertar nuevos datos, borrar datos viejos,
preguntar acerca del contenido. (Castellanos, 1993. pag 44).
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Para almacenar la informacién es necesarlo crear campos.
Dichos campos tlenen un nombre que funge como ldentiflcador.
Los datos contenidos dentro de los campos se pueden almacenar
como una cadena de caracteres, como nameros o con un
formato predefinido como por ejemplo 1la fecha. Algunos
slstemas permiten poner restricciones sobre valores. Ejemplo
de ello seria el no aceptar numeros negativos. (Castellanos,
1993, pag 45).

La informacién tiene atributos espaciales y no espacizles.
Los primeros son los relatlvos a 1la localizacién del objeto
y los segundos son los que se refieren a las caracteristicas
del objeto (tamalio, preclio, tlpo de lnmueble, etc). Estas
altimas dentro de un SI1G se referencian espacialmente. A
continuacioén se enumeran los diversos atributos que
caracterizan a 1la informaclén y que es necesario considerar
dentro de un Sistema de Informaclién Geografica.

1) La identidad es la definicién del objeto.

2) Las dlmenslones caracterizan el tamafio de los objetos

representados.

3) La ubicaclén caracterlza su locallizacién geografica

respecto a coordenadas o en relaclén con otros objetos.
cuvando los datos estan referenciados a su posicién sobre la
superficle terrestre se dice que estan georeferenciados.

Existen dos formas de ublcar objetos: seqgtn sus coordenadas
geograficas y con referencia en otros objetos (es decir 1la

posicién relativa).
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4) La temporalidad de 1la informacién es puntual, y puede ser
lineal cuando se haga una serle de relaciones entre 1la
informaclén pexteneciente a diferentes momentos.

5) La fuente es la proveniencla de la informacién

6) La escala es la relacién entre el tamafio de los objetos
en la representacién y en la realidad.

7) La estructura representa la forma en que estan
organizados los datos.

8) E1 volumen es la cantidad de informaclién que se va a

representar.

3.6.1.2. Archivos graficos

Exlisten dos formas fundamentales para representar la
componente espaclal de la informaclén geografica: el formato
raster y el formato vector.

El formatec raster consiste en una reticula formada por
celdas (generalmente cuadradas) gque constituyen 1a unidad
espacial minima. La 1localizacién de cada elemento espaclal se
define por la linea y la columna que ocupa la celda. .

Dentro de los Sistemas de Informacién Geografica
generalente se utiliza el formato vector.

El1 formato vector representa los objetos con puntos, lineas
(formadas con 1la unidén de puntos) y areas (formadas con 1la

unién de lineas). (Aronoff, 1989, pag 165).
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Su localizacion se da por las coordepnadas X y Y de cada uno
de los puntos. Esta forma de representar el espacio es mas
comin en los SIGs.

El punto se usa cuando 1la informacidén grafica en muy
pequefa (en si{ o por 1la escala) para representarla como linea

o como Aarea. FIGURA # 1

Representacign de puntos
punt.oe
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4 IMPLEMENTACION DEL SISTEMA DE INFORMACION
GEOGRAFICA PARA MERCADO INMOBILIARIO
HABITACIONAL

A contlnuacioén se describe la metodologia ¥y herramienta
utilizada para 1la organlizacion de un Sistema de Informacion
Geogr&fica cuyo objetivo es desarrollar la consulta, el
andlisis y 1la representaclén del mercado inmobiliario en 1la

delegacién Miguel Hidalgo.

4.1 Los Sistemas de Informacién Geografica

Los Sistemas de Informacidn Geografica (SIGs), son un
conjunto de conocimientos y procedimientos, asistldos por
computadora, utilizados para obtener, almacenar, manipular,
analizar Y representar la informacion referenciada
geograficamente.

La base tecnolégica permite el manejo mas Aagil, eficiente
y rapido de grandes volumenes de datos ast como la
sofisticacion de los métodos cuantitativos de analisis

espacial.

4.2 Hardware y Software utilizados
El Hardware y el Software son la base computaclonal en la
cual estan apoyados 1los Sistemas de Informaclén Geografica.
Idealmente se reguiere una revisidén minuclosa del tipo de
Software y Hardware necesarios para el desarrolle de una

aplicacién. En el caso de la aplicacién que aqui se expone, se
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limité a los elementos disponibles y/o accesibles. Esto debido
@ que desde el punto de vista técnico (de los sistemas de
informacién geografica), el caso del mercado inmobiliario
habitacional en la delegaclén Miguel Hidalgo, fue una
aplicacién sencilla, por 1lo gque no se requerian, ni un
Software complejo ni un Hardware sofisticado.

El paquete utilizado fue el MAPINFO y todo el trabajo se
hizo en diversas PC. Para 1las salidas graficas se utilizé
tanto plotter como impresora.

El MAPINFO es un  Sistema de Informaclén Geografica
desarrollado por 1la Mapinfo Corporaticon en Estados Unidos.
Existen versiones del paquete tanto para MS-DOS (1985) como
para Windows (1993). Para su manejo se requiere de una memoria

en RAM de un minimo de 4 megabytes y un monltor a color.

4.3 Fuentes de Informacién
La informacion se obtuvo de 1las slguientes fuentes: Gufa
Roji (1988), INEGI, Perlédicos, encuesta telefénica, visita a
campo, material bibliografice y Mapa Merxcadotécnico de 1la

Ciudad de México de Wilsa.
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4.4 Adquisicién de datos

La obtencién de 1la informacién puede dividirse en dos
partes: la recopilacion de datos y 1la de 1los archivos
graticos.

La deteccién, reglstro y captura de las ofertas de
lnmuebles con wuso habltacional se realizé tomando como
universo de estudioc las 63 colonias quc conforman la
Delegacién Miguel Hidalgo.

Como antecedente a la metodologia de adquisicién de datos
referentes a la oferta de vivienda, se encuentra mi
participacién dentro del proyecto "Mercado Inmobiliario
Habitacional en el Area Metropolitana de la Ciudad de México"
como becaria del Instituto de Geografia de la UNAM,

La informaclén capturada en la base de datos proviene del
cuestionario aplicado. Antes de elaborar 1la encuesta, fue
necesarlo considerar como se va a lncorporar ésta dentro del
sistema, es decir, definir en qué formato deben estar las
variables para poder manejarlas. Al 1igqual que la informacidn
estadistica, 1los datos dentro del sistema de Iinformacién
geografica que se pretendan comparar no pueden estar
estructurados como preguntas ablertas, por lo gque cuando se
pretenda hacer wuna caracterizaci6én, las varlables deberén
estar en formato numérico. Por ejemplo las observacliones gue
en cada casc son diferentes, gquedan como informacién no
cartografiable.

A continuacién se describe la metodologia seguida para 1la
recopllacién de datos.
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4.4.1. 1dentificacién de las colonias
dentro de la zona de estudlo.

Antes de recabar lInformacién acerca de las ofertas de
mercado inmobillario, se comenzé por identificar las colonias
pertenecientes a la Delegacién Miguel Hldalgo, tomando como

fuente la Guia Roji. Ver lista anexa (paginas 86 y 87).

4.4.2.0btenci6n de Datos

4,4.2.1, Elaboracion de la encuesta

Se elabord una encuesta para conocer las caracteristicas
mas importantes de 1la oferta. La encuesta se divide en tres
partes:

En la primera se encuentran los datos de ubicacién del
inmueble ofertado como son: Delegacién, Colonia, direccién
(incluyendo entre gque calles se encuentra, para permltir 1la
localizacién dentro de una wmanzana); los datos de la fuente:
fuente, fecha y teléfono. En 1la sequnda parte se encuentra el
tipo de inmueble (casa, condominlo horlzontal, condominlo
vertical o unidad habltacional), el tlpo de oferta (en venta o
en renta) y el agente que vende. En la tercera parte se
encuentran las caracteristicas del inmueble como lo son:
superficle, edad, numero de bafios, recamaras, cajones de
estacionamiento, cuartos de servicio, si tiene o no teléfono,
uso del suelo permitido para el inmueble, otros acabados y las
observaclones. En esta parte también se incluye el precio y la
moneda de oferta.
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4.4.2.2, ldentliflicacién de las ofertas

La - identificaci6on de ofertas se hizo a través de los
sigulentes periédicos y semanario: Excelsior, Universal, E1
Heraldo y Segunda Mano. Se consideré que en ellos se velan
representados les diversos estratos sociocecondmicos de 1la
poblacién de la Ciudad de México.

Debido a experienclias anteriores (la gque desarrollan el
Instituto de Investigaciones Sociales y el Instituto de
Geografia de la UNAM) dentro de 1los estudios de mercado
inmobiliario se considera que Excelsior y El Universal son los
periddicos donde se da la oferta de 1los estratos medios y
altos; el Segunda Mano donde recurren principalmente 1los
estratos medlos y en ocaslones los estratos populares.

El Excelsior y el Unilversal son ademas, los gue mayox
cantidad de anunclos clasificados contlenen. Se utilizé el
Heraldo como complemento pero casi no se encontraron ofertas
en el mismo.

Se marcaron los anuncios de casas o departamentos en venta
o alquiler utilizando los periédicos del domingo 25 de Abril
de 1993 y el semanarlo "Segunda Mano" del 23 de abril de 1993,

Se utlilizé el domingo por ser el dia en que hay mayor

cantiad de ofertas anunciadas en los periddicos.
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4.4.2.3, Primera eliminacién de ofertas

Una vez lidentificadas las ofertas se clasificaron para
descartar las repetidas en upa o varias fuentes., También se
identificaron los teléfonos repetidos y el numero de ofertas

asociadas a cada uno. Quedaron un total de 165 ofertas.

4.4.2.4. paplicacién de la encuesta

Para obtener los datos se recurriéd a la encuesta
telefonica.

Fue necesario identiflicarse como comprador en el caso de
las ventas o como interesado en rentar en el caso de los
alqulleres.

Los «corredores y agentes inmobiliarios, por lo general,
manejan varlas ofertas, lo que ocasioné que incrementara el

numero de inmuebles detectados.

4.4.2.5. Sequnda eliminacién de ofertas

A partir de esta encuesta se eliminaron ofertas por
diversas razones como lo son: numero equlvecado {caso
frecuente sobre todo en el semanario  Segunda Mano), fuera de
area, inmuebles anunciados en la seccién de viviendas y que
resultaron ser oficinas o bodegas, no se encontraba .el
informante, no contestaron en dicho telé&fono, oferta repetlda,
los propletarios se hablan arrepentido de vender, ya estaba

rentada o vendida.
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Se decidio eliminar estas Gltimas debildo a que es
practicamente imposible obtener la localizacién de un 1nmueble
que ya no estd en oferta. Tomando en cuenta el incremento en
el nuamero de ofertas detectadas y ésta segunda eliminacién

quedaron 247 ofertas.

4.4.2.6. Visita a campo

En algunas encuestas se obtuvo 1la direccién con calle y
namero pero no la informacién referente a su localizacitn
precisa, es decir el informante no sabla entre que calles. En
estos casos se hizo un recorrldo de campo para peder ublicarlas

con preclsién.

4.4.2.7., Tercera eliminaclén de ofertas

Al localizar las ofertas en 1la parte grafica del Slstema de
Informaclion Geograflca se detectaron nuevas ofertas fuera de
area, especialmente en el caso de Bosques de las Lomas y = se

les elimind, guedando un total de 218 ofertas.

4.4.2.8. Confirmacidn de la venta
Después de dos meses se elaboré una segunda entrevista,

para saber si el inmueble ofertado fue vendido o rentado.
4.4.2.9 Archivos graficos
La informacién grafica se obtuvo de libros, mapas en papel,

mapas digitalizados y un mapa mural.
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4.4.3.1. Incorporacién de datos al Sistema

Antes de comenzar el trabajo fue necesario planear la forma
de converslén de la informacién, del formato original a uno
legible por el Sistema.

Los datos recabados en la encuesta se capturaron dentro de
la base de datos integrada al sistema FOXBASE

Para la construccién de los archivos graflicos se partié de
los planos manzaneros y por AGEBs? del Instltuto Nacional de
Estadistica, Geog:afla e Informatica. Estos mapas se
obtuvieron en formato digital previamente georeferenciados; a
partir de ellos se digitalizaron los restantes.

La digitalizacién se realizdé mediante 1la copia de algunos
segmentos de los mapas existentes. A partir de ellos se
trazaron algunas 1lineas y otras se construyeron de la unién

entre puntos.

2.-El1 INEGI define AGEB como: "el drea que constituye la
unidad minima de agreqacién a emplear en la cartografia
censal. Estas divisiones deben ser homogéneas en cuanto a sus
caracteristicas sociales, econémicas y geograficas, las cuales
son suceptlbles de ser procesadas estadisticamente con mayor
confiabilidad." (Castellanos, 1993. pag 123).

Las AGEBs se dividen en rurales y urbanas.

Las wurbanas se constituyen por el &rea integrada por una
superflicie edificada y/o urbanizada, Sus limites estidn dados
por detalles geogrAficos o de Infraestructura, como avenidas,
calles, rios, canales o usos de suelo no urbanos.
{castellanos, 19%3. pag 123).

Las AGEBs urbanas se construyen con los siguientes parametros:
a) Un conjunto convencional de manzanas cuyo numero osclle
entre 25 y 58 encontradndose perfectamente delimitada. Si es
cabecera municipal no es necesarlo que cumpla con lo anterior.
b) Area con uso de suelo habitacional, industrial, servicios,
comerclal o recreativo. (Castellanos, 1993. pag 123). Este
formato de 4rea en importante para 11a utilizacién de datos
censales en la caracterizacién de la delegacién.
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4.4.4. archivos graficos incorporados
Los archivos graficos que actualmente se encuentran dentro

del Sistema de Informacién Geografica son los sigulientes:

4.4.4.1. Archivos por area
a) Plano de la delegacién por manzanas. Obtenido del INEGI
b} Plano de la delegacién por colonias. Para dividir a la
delegacién por colonias se utllizé la Guia Roji como fuente.
A partir de estd y de 1los archivos graficos del INEGI se
digitalizé el plano por colonias.
¢} Plano con las areas geocestadisticas basicas. Elaborado
por el INEGI. Las Areas Geoestadisticas Basicas ' son
unidades areales creadas por el Instituto WNacional de
Geografia Estadistica e Informatica para facilitar el
levantamiento censal y otorgar un mayor nivel de detalle en
los resultados.
d) Plano de usos de suelo. Este plano se digitalizé con 1la
informacién del mapa de usos de - suelo de 1la delegacidn que
se encuentra en el Atlas de la Cludad de México. Dicho mapa
incluye: areas con uso de suelo habitacional dlvidldas segan
su densidad de poblacién; areas habitaclionales con servicios
segqun su densidad; areas habitaclonales mezcladas con
serviclos e industria; zonas industriales, subcentros
urbanos y centros de barrlo, equipamientos diversos (de
salud, deportives, de educacién, mortuorios, etcétera) vy

dreas verdes.
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e} Plano de nivel socio econémico de la poblacién. Este se
digitalizsé a partir del Mapa Hercadotécnico de la <2ona
Metropolitana de la Ciudad de México de Wilsa, S.A.; plano
mural done se clasiflcan las colonlas lntegrantes de la Zona
Metropolltana de 1la Ciudad de México per nivel socio-

econédmico,

4.4.4.2. Archivo por lineas

El archivo gr&fico por linea dentro del sistema representa
las calles de la delegacién. Esto se obtuvo del plano
manzanero de INEGI el cual, por medio de programacién se
transformé en una red de calles. Dicha tarea fue elaborada por
la Dra. Carmen Reyes y el Ing. Fernando Lépez Caloca del

1INEGI .

4.4.4.3. Archivo por puntos
Los inmuebles en oferta y sus atributos se encuentran
dentro del archivo gr&fico con formato de punto. Fueron

digitalizados al capturar la informaclén,
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FIGURA #4 Mapa de Folanco por draas

¥y puntos

Las Areas muestran las manzanas y las colonias y los
puntos muestran las ofertas reglstradas.
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FIGURA 85 Mapa det corredor
Polanco- Anzures
por linsar y puntox

Mapa de la Colonla
Anzuxes por lineas y
Puntos. Los Puntos
muestran ofertas y
las lineas muestran
la xed de calles.
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4.5 Resultados y Limitantes de los Datos

4.5.1. Resultados de la encuesta

Se consiera que de manera general, el resultado de la
encuesta telefénica fue positivo pues se pudo obtener la mayor
parte de la informaclén requerida.

Hubo 1limlitaciones en 1la obtenclién de algunos datos. En el
caso  de Bosques de las Lomas a veces era diflcil, incluso
imposible obtener 1la localizacién de algqunos inmuebles si no
se les visltaba. Debldo a la gran cantidad de ofertas, la
falta de tiempo Yy la poca accesibilidad de 1los corredores o
agentes, no era poslble visitar todos estos casos.

En el caso de colonias mas pobres a veces se desconocian
datos como el nGmexco de metros. En otros casos la persona que
daba’ los informes no tenia conocimiento de todas las
caracteristicas.

El caso de las agencias inmoblliarias y corredores es
dificll obtener la totalidad de ofertas que tlenen reglstradas
en la regién seleccionada debido a:

a) Que manejan sus ofertas claslficadas por colonias y

preclos, y requleren que el demandante 1les de la coloniais)

y precio que estd dispuesto a pagar antes de que 1le informen

los datos de las viviendas del submercado resultante.

b) Algunos agentes manejan una gran cantidad de ofertas por
" 1o cual otorgan informaci6én de algunas representativas de

acorde a las necesidades del demandante. En el caso gue el
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demandante no este satisfecho con ellas, entonces se procede

a un segundo grupo de ofertas.

4.5.2. Limitantes de la informacién recabada

La informacién recabada es una primera aproximacién al
mercado inmobiliariec hablitacional en 1la delegacién Higuel
Hidalgo. Es utll pues otorga una idea general de la oferta de
vivienda Yy en menor drado de la demanda .(a través de 1la
confiracién de 1la venta). Sin embargo los datos tlenen algunas
limitantes por las cuales no se pueden considerar como muestra
representativa de la dinamica de mercado lnmobiliario.

La falta de recursos humancs y economicos impidieron que se
tomaran las ofertas de un periodo mas largo de tlempo.

Si bien es dudoso gque un mes sea lo representative de 1o
que ocurre durante un afio en el mercado inmobiliario, con
mayor razén lo es una semana.

Otra forma de detectar la oferta es haciendo un recorrido
en campo para detectar las ofertas anuncladas insitu. Esto no
se reallzé debido a 1la falta de tlempo y personal de apoyo.
Por esta razén no se podré identificar la diferencia entre las
colonias que solo se anuncian en campo y aquellas donde no hay

ofertas.
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4.6 Manipulacién y Analisis de la Informacién

Los datos integrados al Sistema de Informaclén Geograflca
permiten la consulta, el analisls y la elaboraclién de salidas
graficas wutilizando la informacién que se encuentra en las
bases de datos.

La base de datos con los registros del cuestionario
aplicado a los que ofertaban Iinmuebles estd bajo el nombre de
"ENCUEST1.DBF" y contlene los siguientes campos:

X= Grade de precisioén en la localizacidn de la oferta.
XCOORD= Coordenadas de latitud

YCOORD= Coordenadas de longlitud

COL= Colonia

DIR= Direccion

CAl= primera calle de referencia

CA2= seqgunda calle de referencia

TEL= Teléfono del informante

OFE= Fecha de oferta

MED= Fuente

TIP= Tipo de inmueble

TOF= Tipo de oferta

AGE= Agente que ofrece el inmueble

PRE= Preclo de oferta

MON= Moneda de oferta

SUP= Superficlie de terreno

Suc= Superficie de construccién

EDA= Edad del inmueble

BAN= Numero de bafios

REC= Numero de recamaras

EST= Numero de lugares de estacionamiento
CUA= Cuarto de servicio

TTL= Disponibilidad de Teléfono

US0= Uso de suelo del inmueble

OTR= otros acabados

OBS= Observaciones

FEN= Fecha de la encuesta

PESOS= Precio del inmueble en nuevos pesos
VENTA= Sltuacién del lnmueble dos meses después
NAME= Numeracién de las ofertas

PRESUP= Precio por metro’
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Dichas variables pueden combinarse segun las necesidades
del usuario. Ejemplo de ello son las dos dltimas que fueron
construidas a partir de las anteriores. Para la de pesos se
convirtieron las ofertas expresadas en délares a su
equivalente en pesos y para obtener el precio por metro® se
dividié el precio entre el ntmero de metros construidos.

En futuros monitoreos se pueden reglstrar las mlsmas
varlables e incorporarlas a la base de datos, lo cual
permitirta la comparaélén temporal del fenémeno.

Los datos puntuales se pueden expresar de diferente forma y
mapeados en contextos de referencia diversos,

En el ejemplo de la pagina 82, se muestra el corredor
comercial de Mariano Escobedo entre 1la colonia Anzures Y
Polanco, asi como la colonia Verénica Anzures. En el primer
mapa las ofertas reglstradas se encuentran referencladas al
uso de suelo de la regidén, aunque también se encuentran
marcadas las divisiones por colonia. En el segundo mapa se
muestran las ofertas sobre la red de calles y las divisiones
por colonlas se encuentran marcadas en un tono mas obscuro. En
ambos mapas no se hace diferencia alguna entre los datos
puntuales. En los siguientes dos mapas ya se hacen diferencias
entre los inmuebles registrados y se mapean submercados segin
tipo de oferta y precio en un archivo gr&flco de areas que
permite relaclionar los preclos con los diferentes usos de

suelo registrados en la zona.
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Debido a que se cuenta con la divisién por AGEBS, se pueden
incorporar los datos censales ya sea para caracterlzar a 1la
delegacién o tomando alguna variable en particular para

relaclonarla con resultados del monltoreo.

FIGURA 13 Areas geocestadisticas
basicas

AREAS GEOQESTADISTICAS BASICAS
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utilizando 1los comandos de filtrado se pueden crear

submercados con criterios dlferentes a 1los de la presente
investigacion.

También se pueden incorporar el anadlisis de distanclas y

zonas de influencia o aplicar modelos matematlicos.

) 4.7 sSalidas

Para la presente investigaclén se editaron los mapas para
obtener resultados graficos de la informacién tanto en
pantalla comoc en papel,

En pantalla se elaboraron mapas con las diferentes
variables.

En papel se prepararon mapas tanto en plotter como en
impresora de los cuales se anexan algunos para ilustrar esta

investigacién.
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COLONIAS DE LA DELEGACION
MIGUEL HIDALGO

(Lista anexa)

Agricultura

Ahuehuetes Anahuac
Anahuac

Anzures

Argentina Antligua
Argentina Poniente
Bosque de Chapultepec
Bosques de las Lomas

5 de Mayo

Chapultepec Polance
Chapultepec Morales
Daniel Garza

Daniel Garza Ampllacidn
16 de septiembre
Escandén

Francisco 1. Madero
Granada

Granada Ampliacién
Huichapan

Ignacio Manuel Altamirano
Irrigacién

Legaria

Los Morales

Los Morales Secclén Palmas
Los Morales Secclén Alameda
Lomas Altas

Lomas de Bezares

Lomas de Chapultepec
Lomas de Reforma

Lomas Sotelo

Lomas Vertientes

Lomas Virreyes

México Nuevo

HMolino del Rey

Nextltla

Nueva Anzures

Nueva Santa Maria
Observatorio

Palmitas

Pensil
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41.- pPerlodista

42.- polanco Reforma

43.- Popo

44.- Popo Ampliacion

45 .~ popotla

46.~- Real de Lomas

47 .~ Reforma Soclal

48.- Residenclal Militar

49 .- Rincén del Bosque
58.~ San Diego Ocoyocacac
51.- San Joaguin

52.- San Miguel Chapultepec
53.~ Tacuba

54 .~ Tacubaya

55.- Tata Lazaro

56 .~ Tlaltenange

§7.- Tlaxpana

58.- Torre Blanca

59 .- Torre Blanca Ampliacliédn
68.~ Un Hogar Para Nosotros
61.- Unidad Habltaclonal Popular Loma Hermosa
62.-~ Ventura Pérez de Alba
63.- Verdnlica Anzures
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5 LA DELEGACION MIGUEL HIDALGO

5.1 Caracteristicas

La delegacioén Miguel Hidalgo integra junto con la
Cuauhtemoc, Venustliano Carranza y Benito Juarez, la reglén
central de la Ciudad de México. Se encuentra situada en el
poniente del Distrito Federal, rodeada al norte por
Azcapotzalco y Naucalpan, éste Ultimo también al poniente, al
sur Cuajlmalpa y Alvaro Obregon y al oriente Benito Juarez y
Cuauhtemoc. Algunas de las colontas de 1la delegacidn como es
el caso de Bosques de las Lomas tlenen parte de su terrlitorio
fuera de la delegacién Miguel Hidalgo.

La delegacidn tiene una superflcie de 46 km* (D.D.F, 1981} y
estd compuesta por 63 coleonlas (Ver lista anexa. Pag 86).
Dichas colonias pueden reglonalizarse segln sus dlversas
caracteristicas.

A continuacion se presenta la clasificacién del
Departamento del Distrito Federal y en el sigulente capitulo
se presenta aguella elaborada atendiendo a 1las neceslidades del
proyecto de mercado inmobiliario y que por lo tanto solo se
consideran las areas donde se registraron ofertas.

El D.D.F. utllizando como criterio la densidad de poblaclén
y de construccién, los niveles de vida y las instalaclones;
las agrupa de la siguiente forma: Tacuba, Anahuac-Popotla,
Casco de Santo Tomas, Hipdéddromo, Campo - Militar, area

industrial de Rio San Joagquin, A4rea resiencial militar,
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Polanco-Anzures, Lomas, Bosque de Chapultepec, Garza-
Observatorio, San Miguel Chapultepec y Tacubaya-Escandén.
{D.D.F., 1981, pag 138).

La delegacién Miguel Hidalgo tiene parte de su territorio
en la zona central e la Ciudad de Méxlco y parte en la
periferia del Distrito Federal.

Las principales vias de acceso, a nivel metropolitano, gque
la cruzan (incluyendo 1las que pasan de manera tangenclal) son:
El Boulevard Adolfo Lopez MAteoz (Anillo Periférico), Ejército
Nacional, Constituyentes, Parque Lira, Patriotismo, Clrcuito
Interior, Paseo de 1la Reforma, Marlano Escobedo, Marina
Nacional, Revolucién y Cuitlahuac.

En términos generales la delegaclén cuenta con sexrviclos de
agua, luz y drenaje. De las 98851 viviendas particulares,
96647 (es declr el 98.5%) tienen agua entubada, 97846 (99.7%)
tienen energfa eléctrica y 96938 (98.8%) tienen drenaje.
(INEGI, 1998).

Los principales problemas segin el D.D.F. (1981, pag 138)
se ublcan en Tacuba, que padece las mayores deficlencias en el
drenaje y agua potable. Al poniente de Tacubaya, donde se
encuentran las colonlias 16 de septiembre y Danlel Garza,
también hay carencia de agua potable, insufliciencla que
presentan: en menor grado San Miguel Chapultepec, Escandén,

Andhuac y en algunas zonas de Polanco (con construccién

vertical).

89



La delegacién tiene una gran actividad comercial,
principalmente en corredores ublcados a 1lo largo de Marina
Nacional, Marlano Escobedo, Calzada México-Tacuba, Revolucién,
Patriotismo, Legarla, Ejército Nacional, {D.D.F., 1981, pag
138 y 131), Presidente Mazarik, 1la parte oriental de Homero y
Horacio y algunas seccliones del Anillo Periférico.

La actividad comerclal se ha lncrementado en algunas zonas
de Polanco y en estaciones o terminales de transporte pablico
incluyendo el metro.

Para 198@¢ 1la delegaclén tenia el 6.6% de la Poblacién del
Distrlto Federal y manejaba el 9.7% del mercado total. Exliste
comercio establecido con articulos tanto de primera necesidad
como de productos superfluos destinados a poblacjién de
medianos y altos 1ingresos. Asi mismo existe un comerclo
ambulante el cual se ha incrementado sobre todo en estaclones
del metro y avenidas importantes. (D.P.F., 1981, pag 138).

Respecto a centros educativos, existe un gran nimero de
escuelas por lo que es un centro de abastecimliento de
servicios educatives para otras delegaciones. Gran parte de
estos planteles son privados y se encuentran en las zonas de
mayores ingresos de 1la delegacién. También existen escuelas a
nivel superior como el Instituto Politécnico Naclonal, La
Universidad Femenina y La Salle.

Hay una gran cantidad de instalacliones deportivas vy
recreativas, tanto plibllcas como privadas. Ejemplo de los

primeros son el Deportivo Mundet, Israelita, Chapultepec, y
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de 10s sequndos el Campo Marte, el Instituto Naclional del
Deporte, el Hipddromo de las Américas y las tres secclones del
Bosque de Chapultepec, principal centro recreativo y de
convivenclia de la Ciludad de México.

Finalmente podemos mencionar tamblén 1los equipamlentos
mortuoxios publicos y privados como El Pantedn de Dolores y
los Panteones Inglés, Francés y EspaRiol.

Desde el punto de vista cultural encontramos gran cantidad
de Museos y sltlos histéricos como el Arbol de la Noche
Triste, el Museo de Antopologia, el HMuseo de Arte
Contemporaneo, de Arte Moderno y el Museo Naclonal de
Historlia, entre otros.

La Poblacion es heterogénea. Los mayores niveles
socloeconémicos se concentran en Las Lomas y Polanco y 1los
menores estan al noxrte de 1la Av. Rio San Joaquin y en la
Reforma Social y Tlaxpana, 16 de septlembre y Danlel Garza y
Agricultura, La delegaciétn Miguel Hidalgo es 1la reglédn
politico-administrativa (delegacién o municipio) con un mayer
porcentaje de poblacién de clase muy alta (nivel de lingresos)
de la Zona Metropeolitana de la Ciudad de México. Siendo el 25%
de clase muy alta, el 18% de clase alta y media alta, el 16%
de clase media y media baja y el 49% de clase baja y popular
baja. (Wilsa, 1991).

Aungue 1la mayor parte de sus habitantes son catélices,
existe una proporclén  importante de 1la colonia judia,
habitando {segun el censo de poblacién y vivienda de 139d) el
68% de los judios del D.F.
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Respecto a 1la vivienda particular, el 28.45% son casas solas
{28262 casas de 99335), el 69.13% son departamentos,
vecindades y cuartos de azotea (predominando los primeros) vy
el .#5% son vivienda moévil y refuglos. (Censos e Poblaclién y
Vivienda del D.F., 1998).

Respecto a la tenencia, para 1998, el 45.9% es propia, el
45% es rentada y el 7.61% se encuentra en otra sltuaclén. El
porcentaje testante representa 1los Iinmuebles donde no se
especiflcd la lnformacién.

La vivienda propia esta habitada por 192 873 habitantes, la
rentada por 172 665 habitantes y las que se encuentran en otra
situacién tlenen 31 686 habltantes.

La tenencla diferenciada por casas y departamentos se
caracteriza de 1la sigulente forma: el 77% de las casas son
propias y el 14.2% son rentadas. En 1los departamentos, el
33.17% son proplos y el 58.59% son rentados.

La poblacién total es de 486 868 habltantes, hablendo una
mayor cantidad de mujeres (221 919}, de los cuales el 39.23%
son poblacién econdmicamente activa. Dedicados principalmente
a oficinistas (29 554), trabajadores domésticos (18 133), y
una densidad de poblacién de 8 6@01.79 habitantes por km?.
{INEGI, 1998). Estos se encuentran distribuldos de manera
heterogénea habiendo unidades habitaclionales plurifamiliares
can 888 habltantes por hectarea y otras como Las Lomas con 58

habitantes por hectarea. (El Coleglo de México, 1986}.
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Segun datos del O0.D.F, de 1988, Tacuba y Tacubaya gque
ocupan el 26% del terrltorio de la delegacldn, tienen el 67.4%
de la poblacién. Estando las mas altas concentraciones en
Tacuba donde hay 450 habitantes por hectdrea. (Carrera, 1981).

El nimero de habitantes ha disminuido en las ultimas

décadas, reflejandose en la densidad de la siguiente manera.

Densidad de Poblacidn

hb/km

16888
14908
12880
18000
8889
(31321
4888
2498

3000 ~gOow

1968 1978 1988 19949
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FIGURA 14 Delegacion Miguel Hidalgo
Mapa de referencia
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FIGURA 15 Delegacion Miguel Hidalgo
por colonias
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FIGURA 16 N'ivel Socioecondmico por
colonias
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FIGURA 17 Delegacisn Miguel Hidalpgo.

Uso el sualo
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FIGURA 18 Uso del suelo residencial
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6 RESULTADOS Y CLASIFICACION DE
LAS OFERTAS EN SUBMERCADOS

6.1 Reglonalizacién

Las ofertas reglistradas se concentran en las areas de
Lomas, Polanco-Anzures, Tacubaya-Escandén y Anadhuac-Popotla.
Estas areas se agruparon en funcién de su ublcacién, usos de
suelo y nivel socloec9n6mlco de la poblacién y accesibilidad.

Para obtener el nlvel socioecondémico de la regidn dividido
poxr colonias se utilizdé como fuente el Plano mercadotécnico de
la Ciudad de México y 4rea metropolitana elaborado por Wilsa
S.A. en 1991. (Figura # 16)

Para el uso del suelo se utilizé como fuente el Atlas de la
Ciludad de México, edltado por el Colegio de México en 1986,
(Figuras #17 y #18).

Dicha informacién fue complementada por fotografias aéreas
de la zona tomadas en 1982, donde se vefa la densidad de
construccién o el tamafio de 1los lotes de terreno. Apoyado con
el recorrido en campo,

Para agrupar las colonias se recurrid al conjunto de
los datos anterlores, su localizacliéon y vecindad entre si, y
a la percepcioén de los corredores, es decirx al grupo de

colonias que ellos agrupaban al manejar su lnformacién.
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FIGURA 19 Ofertas registradas

OFERTAS REGISTRADAS

[0}  cotontas con orerTas

[] cousnias s orestas
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6 1.1 Regqi6bn #1 Zona Anahuac-Popotla

La zona abarca las colonias Anshuac, Popotla y la Verdnica
Anzuzres.

Esta regidén se caracteriza por tener una poblacién con un
nivel soclioeconémico de clase baja y media baja. El1 uso del
suelo es mixto, constituido por habltacional, industria,
serviclos ¥y comerclio. El1 4area puede subdividirse segin la
variedad o combinacién de usos.

Las ofertas registradas se encuentran en su mayoria sobre
el uso del suelo residencial, exeptuando un grupo de
departamentos y un FIGURA 20 Raegién Andhuao Popotta

inmueble ubicado en
el limite egt:e la ANAHUAC-POPQOTLA

zona hablitaclional y
la que tiene servi-
clos e industria
mezclados.

En cuanto a la

ccesiblllidad de

la zona, por ella -«
-
pasan tres de las
avenlidas mas =
importantes de la
delegacién: 3
@) 2 - -
B 2o
< =
-
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La calzada México-Tacuba, Maxrina Nacional, Mariano Esvobedo y
por el limite oriental pasa el circuito 1interior. Con
respecto al transporte publico, la transitan peseros,
autobuses Ruta 1088, trolebus y metro.

La densidad de construcclién es alta pero en su mayoria
estd compuesta por casas. Los edificios se encuentran
sobre Marina Naclonal; hay una unidad habitacional cerca de
Marlano Escobedo y cerca del Clrcuite Interior estan 1los
edificios de PEMEX y la Plaza comercial "Galerlas",

Las ofertas en la Verdnica Anzures estan en su mayoria
pegadas a la colonia Anzures por lo gue su comportamiento ests
influenciado por las caracteristicas de 1la Anzures y
constituyen una zona de transicloén.

Esta zona tiene un subcentro en la parte norte de la
colonia Veronica Anzures, en dicho subcentro se enpcuentran las
oficinas de PEMEX, sucursales bancarias, el centro comercial
Plaza Galerias, clines, teatro, restaurantes y fondas,

pequefios comercios y estaclionamientos pablicos.

6.1.2. Regitén #2 Zona de Polanco

Esta reglén incluye las colonias Anzures, Nueva Anzures,
Reforma Polanco, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales,
Bosque de Chapultepec, Rincén del Bosque, Los Moxales Secclén
Palmas, Los Morales secc. Alamedas, Palmitas, Los Morales e
Irrigacién. Como sSe dijo anteriormente 1la colonla Veroénica

Anzures es semejante en su parte sur a la Anzures, por lo
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que se 1le clasificé como zona de transicién y se le

conslderara tamblén en ésta zona.

FIGURA 21 Regibn Polanco

El nivel socloecondémico del drea estd dividido en dos. En
el extremo este (Colonias Anzures y Nueva Anzures) y en el
oeste {(Colonla Los Morales e Irrigacidén) se encuentra la clase
alta y media alta. El restc de 1las colonias tienen una
poblacién de clase muy alta.

La densidad de construccién es baja, los lotes uni-
familiares son grandes. Existen zonas con gran proporcién de
edificlos en la colonla Los Morales, Nueva Anzures y en frente
del Audlitorio Naclonal. En menor cantidad los hay por todo
Polanco, sobretodo hacla la parte este,. ’

El uso del suelo es predominantemente habitacional, aunque
tiene también equipamlento deportivo, escuelas, zonas
comercliales, teatros, museos, areas verdes y oficinas. En sus
limites se encuentra el Sanatorio Espaficl y en la parte

occlidental de Polanco esta la Cruz Roja.
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La mayor parte de 1la vivienda es unifamilar pero
existen colonias donde es plurifamiliar como Los Morales
Y Rincén del Bosqgue. Las zonas de edificlos, ademas de
las apenas menclionadas estan en la colonia Nueva
Anzures y enfrente el Auditorio Naclional donde se encuentran
los hoteles Nikko y Presidente.

La regién tiene tres subcentros. Uno en el centro de
Polanco, donde hay un mercado, restaurantes y comerclos.
Otro sobre Reforma donde se encuentra el Auditorio Nacional,
los hoteles y el museo de arte contemporaneo. El tercero se
encuentra al norte casi frente al Sanatorio Espafiol.

Por el area atraviesan varlas avenidas importantes como
lo son el Periférico, Paseo de la Reforma, Mariano Escobedo,
Ejército Naclional, Presidente Mazarik, Homero y Horactoe.

L.os comerclos se concentran ademas de en los subcentros,
sobre las avenidas. Existe una gran presién sobre el suelo

para cambiar a usos no habitacionales.

6.1.3 Regién #3 Zona de Las Lomasn.

Esta reglén incluye 1las colonias Lomas de Chapultepec,
Lomas Vertientes, Lomas Virreyes, Lomas de Reforma, Bosques de
las Lomas, Lomas Altas, Real de Lomas, Lomas de Bezares y
Molino del Rey.

Todas pertenecen a un nivel socioeconémico de clase muy

alta. Ah! se concentra una gran parte de la poblacién mas
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rica de 1la Ciudad.
FIGURA 22 Repion de las Lomas
La zona ha quedado

diviaida por los
limites delegacionales,
pues estas colonlas
contindan hacla la
delegacion Alvaro
Obregdn (Bosques de
las Lomas) y el
Estado de México
(Lomas de Tecama-
chalco).

La densidad de
construccién es muy
baja y }la poblacional

es de 58 hb/ha.

(E1 Coleglio de México,

1986).

El uso de suelo es predominantemente habitacional con una
gran cantidad de A&reas verdes. Existe un rechazo de la
poblacién a la mezcla con usos de ) suelo comerclal y de
oficinas, por lo que estos estan localizados muy puntualmete
en un subcentro en Bosques de las Lemas y en los limites

entre Lomas Vertlentes y Lomas de Chapultepec.
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La accesibilidad a 1la zona es poca. Existen algunos
autobuses de Ruta 188 a 1lo largo de la Avenida de 1la
Reforma que es 1la principal calle de 1la zona Y
tangenclalmente la toca Periférico. En Bosques de las
Lomas existen muy pocas avenlidas de acceso a la colenia.

Los lotes o terrenos unifamiliares son muy grandes, al igual
que las casas, segun el Atlas del Colegio de México (1986)
tienen alrededor de 10883 metros®.

En Bosques de las Lomas podemos encontrar 1los mayores lujos
y extravagancias arquitecténicas. En Lomas de Chapultepec
estan situadas muchas embajadas., Estas colonias tlenen mucha

vigilancia local.

6.1.4. Regién #4 Bscandén-Tacubaya
Se encuentra al sureste de la delegaclén y estd formada por
las colonias San Miguel Chapultepec, Escandén, Tacubaya Yy

Observatorio.
FIGURA 23 Regidn Tacubaya-Escandon

TACUBAYA-ESCANDON
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La regidn es muy heterogénea con respecto al nivel socio-
econ6tmico. En Escandén, Observatorio parte de Tacubaya vive
poblacion de clase media y media baja. En San Miguel
Chapultepec estd la clase medlia alta y en 1las colonlas al
ceste de las mencionadas, es decir en la Daniel Garza y
Ampliacién Daniel Garza hay poblacién de clase populéz.

El uso del suelo es habitacional en su mayorla pero hay
zonas mezcladas con comercio y al sur y oeste del parque
Lira encontramos una gran heterogeneidad de usos tales

como la terminal del metro, mercados, comercio y oficinas.
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6.2 Clasificacién

Para hacer una clasificaci6én de ofertas en submercados se
utilizaron las variables de tipo e oferta, tipo de Iinmueble,
preclo y localizacién.

Las ofertas se agruparon de la siguiente manera:

Prlmero se les dividié en dos grupos a partir del tipo de
oferta, asi gqueddé un submercado de renta y otro de venta
(Figura #2%). Al interlor de estos dos cenjuntos se hizo una
clasificacién por el tipo de inmueble y se les dividié en
casa, condominio horizontal y condominio wvertical (Flgura
#24). Dentro de cada grupoe resultante se agruparon las ofertas
por rangos de precios (Figuras #26 y #27).

Resultaron wun total de 29 grupos de viviendas segan sus
caracteristicas.

Después se repartieron estos grupos de viviendas entre 1las
areas diferenciadas. Por lo gque inmuebles con las mismas
caracteristicas basicas en dos reglones diferentes pertenecfan
a dos submercados.

Con este sequndo filtro por el gque se sometidé a las
viviendas, se incrementé el numero de submercados resultando

42 grupos dliferentes.
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CLASIFICACION EN SUBMERCADOS

TiPO DE OFERTA TIPO DE INMUEBLE

PRECIO
{En Miles de N$)

CASA

CONDOMINIO De 800 a 800
HORIZONTAL De 80D a 1000
‘é‘r?dusghE’A De 1000 a 1500

CASA

8500 a 9000
De 9001 a 22750
INMUEBLE

EN RENTA CONDOMINIO
HORIZONTAL

De 800 a 1599
De 1800 a 2439
De 2500 a 3499
De 3500 a 6499
e 6500 a S000
De 9000 a 22750

De 800 a 1599
De 1600 a 2488
De 2500 a 3499
De 3500 a 6499

9000
De 9000 a 22750

CONDOMINIO VERTICAL

De 90 a 200
De 200 a 400
B a0 2 880
e a
CONDOMINIO
VERTICAL De 800 = 1000
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FIGURA 26 Vivienda en venta

VIVIENDA EN VENTA

PRECIOS POR INMUEBLE

=} 15006081 A S@pBEBE NS
1880821 A 1506000 NS
800801 A 10080008 NS
668881 A ©8008GR NG
r 460091 R ©0ABEB NS
¢ 2000801 A 400088 NS
X Q0008 A 208000 N3
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FIGURA 27 Vivienda en renta

VIVIENDA EN RENTA

PRECIOS POR INMUEBLE

&3 9188 A 22750 NS
6580 A 9893 NB
3580 A 6499 N$
2508 A 3493 N§

1680 A 2498 NS

e 888 A 1599 NS
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FIGURA 28 Casas en venta

CASAS EN VENTA

PRECIOS POR INMUEBLE

% 1500801 A SBPERE NE
1090681 A 1588008 N$
808001 A 1008088 NS
668081 A 503208 N3

F 400801 A 688080 NS

® 200001 A 48808 NS

* 95008 A 200008 N$
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FIGURA 29 Departamentos en venta

DEPARTAMENTOS EN VENTA

PRECIOS POR INMUEBLE

3 1500881 A 5008008 Np
1000801 A 1508908 NS
808881 A 1000988 NS
680901 A ©90BBAR N3

F  4P6081 A 608888 NS

e 200881 A 400008 NS

X op8Ee A 208800 NS
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FIGURA 30 Condominio horizontal en
venta

CONDOMINIO HORIZONTAL EN VENTA

PRECIOS POR INMUEBLE

5% 1500001 A 5060888 NS (1 CARSA)
1800881 A 1508088 N$ (S CASAS)
688801 A 888808 Ne (12 CRSAS)
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6.3 Resultados del Monitoreo

Los datos obtenidos a partir de la revisién hemerografica,
encuesta telefénica Y visita eh campo tienen ciertas
limitaciones, ya que no son una muestra representativa del
mercado inmoblillario habitacional en 1la delegacién Miguel
Hidalgo. Esto se debe a que no se hizo un estudio previo que
determinara el comportamiento anual para saber cual es 1la
melor temporada para realizar el monitoreo, cuantas veces se
debe llevar a cabo para caracterizar el proceso a lo largo del
afio y cuantos dias debe incluir cada periodo.

No se consideraron las cfertas que se anuncian por medios
agenos al periddico, como es el caso de 1los anuncios sobre la
propiedad y la oferta verbal, por lo cual algunas reglones no
quedaron bien representadas.

A pesar de las 1limitaclones anteriores el monitoreo
efectuado es una primera aproximaclén al mercado lnmobliliario
habitacional en 1la delegacién HMiguel Hldalgo y es el primer
paso para desarrollar un estudio mas detallado, compledo y con
mas informaclién.

Los datos del cuestionario son los gue se consieraron como
mas relevantes para tener una idea general de las
caracteristicas tanto de la vivienda como de la oferta. As!

como para la clasificacidén en submercados de los inmuebles.
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6.3.1.patos del Inmueble

Los inmuebles detectados tienen caracteristicas muy
diversas entre si.

En general se encontré gque la zona donde hay mas variacién
en las caracteristicas fislcas del Inmueble como tamafios,
edades y los sexvicios asoclados (teléfono, estacionamiento,
cuarto de servicle), uso del suelo del inmueble. Fue en el
4rea de Polanco.

La distribucién de los diferentes tipos de inmuebles en las
cuatro areas resultantes es mas o menos pareja. El1 caso de
casas y departamentos se encuentran en las cuatro 4areas.

Respecto a los condominios horizontales, solo se detectaron
ofertas en el Area de Bosques de las Lomas y en San Mlguel
Chapultepec (area de Tacubaya-. Escandoén). Ambos casos
asociados a vivienda nueva y seminueva. (Figura # 24)

El tamafio de la construccidédn abarca todos los rangos en el

Area de Polanco, desde departamentos menores a 120 metros'
hasta casas mayores a 598 metros?’, En La Andhuac y Popotla las
casas no sobrepasan los 258 metros? y los departamentos son
menores a los 120 metros?!, En el Area de Tacubaya-Escandén solo
una c¢asa tlene entre 250 y 504 metros’, el resto de 1loas
inmuebles son menores y en sSu mayorla pertenecientes al primer
rango, es decir los menores a 1280 metros®. En las Lomas Los
lnmuebles tienen entre 258 y 1888 metros? de construcclién.

(Figura # 33)
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La edad de los inmuebles es aparentemente heterogénea a lo
largo de las regiones pero podemos encontrar las viviendas de
mas de 36 afins en las colonias San Miguel Chapultepec,
Chapultepec Morales, Nueva Anzures, Anahuac, Lomas de
Chapultepec y Lomas Virreyes. La vivlienda nueva se encuentra
en las cuatro zonas y practicamente en todas las colonlas con
ofertas. La semlnueva (de 2 a 18 afios) presenta mayor
abundancia en el &area de Las Lomas, en segundo términe en
Polanco y por ultimo en 1la colonia Escandén., Las edades
intermedias (de 11 a 35 afios) se encuentran moderadamente en
todas las zonas exceptuando la Andhuac-Popotla. (Figura K 34).

En términos del namero de recédmaras las casa que tienen

m4s se encuentran en Polanco (de 6 a 18) y son las gue mayor
tendencia tlenen a adaptarse como oflcinas. Las que le siguen
en tamafio, es declir, de 2 a S recamaras, estan presentes en
las cuatro 2zonas y con una sola reclmara encontramos pocos
casos, uno en Tacubaya y otro en Chapultepec Polanco.
{Figura B 35).

La  presgsencia de estaclionamiento es wuna caracteristica

generalizada en Las Lomas y en Polanco. La falta del mismo
comienza a observarse en 1la zona este de Polanco sobre la
Anzures y en algunos casos en Chapultepec Polanco y la colonia
Bosque de Chapultepec. En Andhuac-Popotla casi la mitad de los
inmuebles no cuentan con ello y en Tacubaya-Escanddén, - la
ausencia se concentra en San HMiguel Chapultepec y Tacubaya,

aunque estas colonias también cuentan con ofertas que tienen
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estacionamiento. La presencia de viviendas con més de tres
lugares es muy coman en el Area de las Lomas y de magnitud
importante en Polanco. (Figura # 36)

El servicio telefénico estd extendido por toda la

delegacion solo casas semlnuevas o nuevas de Bosques de las
Lomas prescinden de ello, al igual gque la mayor parte de las
ofertas de la Anihuac-Papotla. (Flgura ¥ 37)

La presencla de uno o mas guartos. .de servicio es una
caracteristica generalizada de 1la delegacién, aungue hay
ofertas que ne cuentan con ello en 1las dreas de Anahuac-

Popotla, Tacubaya-Escandén y Polanco. (Flgura # 38)

6.3.2 patos de la oferta

En las cuatro zonas diferencladas anteriormente se encontré
tanto casas en venta como en renta. Aunque la proporcién entre
ambos tipos de oferta varia enormemente. Diflclilmente se dan
mas de 2 casos de arrendamiento por colonia. En camblio la
oferta en venta es muy numerosa. (Figura # 25)

En términos generales el agente que ofrece el Inmueble

puede ser caracterlzado espacialmente. En las zonas de Mayores
recursos econémicos (Las Lomas) el mercado estd basicamente en
manos de los corredores y las agenclas inmobliliarlas, aungue
existen pocos casos de trato directo. En Polanco exlsten los

tres casos aungue el trato directo ¥y los corredores se
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concentran mas en el 4rea de Chapultepec Morales, Anzures Y
Nueva Anzures. En las regiones de Anahuac-Popotla y Tacubaya-
kscandén no hay ofertas en manos de corredores y en la segunda
zona el mercado se concentra en manos de los duefios (trato
directo. {(Figura § 39)

Las diferentes fuentes a partir de la cual se obtuvieron
los datos se encuentran representadas en toda el 4rea. Menos
el Heraldo de donde se obtuvieron unicamente dos ofertas, una
en San Miguel Chapultepec y otra en la Anzures. El semanar o
Segunda Mano es mas utilizado por parte de 1los corredores Yy
los duefios aungue estos también recurren al Peridédico.
{Figura & 48)

En los precios de los inmuebles se encontraron 1los mas
altos en Las Lomas, los siquientes en el area de Polanco y los
mas bajos en Anahuac-Popotla seguidos por 1a zona de Tacubaya
¥y la Escandén,

Si consideramos los precios por metro® encontrames gque en
Anzures se dan los mayores precios y que en las colonias de
clase alta 1los precios por metro® son iguales e inclusive
menores que en las colonias de clase media y media baja.

La zona mas heterogénea en cuanto a los inmuebles ofertados
es el limite entre Polanco y Anzures, abarcando las colonias:
Anzures, Nueva Anzures y Chapultepec Polanco. Ahf existen 1las
variaciones mas altas de precios, moneda de oferta, preclos
por metro cuadrado, uso de suelo del inmueble, tipo de oferta,
agente que ofrece el inmueble y tamafio de la construccién.
{Figura # 41).
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La moneda de oferta tiene un comportamiento muy
caracteristico. En toda el 4area de Las Lomas se utiliza el
dolar, lo mismo ocurre en Polanco oeste y centro hasta llegar
a 1la Zona de translcién constitulda por las colontas
Chapultepec Morales, Anzures Yy Nueva Anzures al este de
Polance, lo mismo ocurre en la parte norte con 1la colonia
Irrigacién., (Figura # 42}).

Las colonias Verénica Anzures, Andhuac y Popotla ya se
manejan en nuevos pesos al igual que las colonias de la =z2ona
de Tacubaya-Escandén.

Dos meses después del primexr monitoreo se volvié a 1llamar
para saber si el inmueble habia sido vendido o rentado. La
situacidon final £fue la sigulente:

En la Andhuac-Popotla fueron ocupadas las casas en renta y
poco mas de 1la mltad de 1los departamentos en venta. Cabe
aclarar Qque todos los conddominios verticales ocupados
pertenecian a una misma dlrecclén y estaban manejados por el
mismo agente. En Tacubaya-Escandén se ocuparon las rentadas
y la mayor parte de 1los conominios vertlicales con 1los menores
preclos. En las Lomas los inmuebles ocupados £fueron de los que
estaban en venta, con los precios mas altos. En Polanco Se
ocuparon menos de 1la cuarta parte de las rentas y casti
la mitad de las ventas. (Figura ¥ 43).

Respecto a 1la relacién entre el agente que ofrecifa el
inmueble ¥y la sjituacién final, esta fue heterogénea en Polanco

y Tacubaya-Escandén. En Anadhuac-Popotla se rentaron las de
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trato directo (coinciden las ofertas en renta con las de trato
directo) Y en las Lomas predominarcn las ventas por parte de
corredores. {Figuras # 39 y # 43)

La venta en funcién de 1lus precios puede describlirse
afirmando que los inmuebles con mayores precios no fueron
ocupados. En las Lomas y Polanco hubo mayor venta de 1los
preclios intermedios. (Figuras # 26, # 27, y ¥ 43).

Respecto al uso de suelo del inmueble parece no haber slido

una vartable importante en la venta, por lo gue no se puede
establecer una relacién, a pesar de que aparentemente hay una
gran presidn en Polanco sobre el uso de suelo habitaclonal por

parte de usos comerclales y de oflcinas. (Figura #44).
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FIGURA 33 Tamaiio de la construccicn
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FIGURA 34 Edad el inmueble
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FIGURA 35 Vimaro de recdmaras

NUMERO DE
"RECAMARAS

&
. A
22 A

A

liahdibal

N [E FECHIFRRS 4
PRXEDID
- E4AS
. E2Z2R3 —

ogg-—
mmim
M eEN
O 0w

127



FIGURA 36 Lugares de estacionemiento
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FIGURA 37 Teléfono
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FIGURA 38 Cuarto de servicio
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FIGURA 33 Agenta que ofrece el
inmueble
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FIGURA 40 Fuentae
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FIGURA 41 Precio por metro cuadrado
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FIGURA 43 Situacion del inmueble dos
meses despuss
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FIGURA 44 U'so de Suelo del inmueble
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7 CONCLUSIONES

7.1 Conclusiones Particulares
Del Estudio de Caso

El estudlo de las caracteristicas y estructura del mercado
inmobiliario habitacional en 1la delegacién Miguel Hidalgo
puede consliderarse como una primera aproximacién a la dinamica
de la reglién. El1 panorama ofrecido por los resultados es de
gran Importancia porque sirve come punto de partlida para
establecer hipdétesis de futuras Investigaciones,.

Quedan ablertas la profundizaclén del tema y la relacién con
otros aspectos del mercado, la elaboracién de comparaciones en
diferentes momentos, lo cual llevarfa a la expllcacién de
procesos y la comparacién con otras reglones de 1la Cludad de
Méxlco. Tomando la informaclén recabada se pueden hacer nuevas
combinaciones de datos [ resaltar algunos aspectos
conslderados dentro de la encuesta.

A continuacién se haran algunas obsexrvaclones respecto a los
resultados obtenidos. Estas conclusiones son, a la vez,
hipétesis de futuras Investlgaclones. Cabe recordar que en
general éstas representan la slituaclén local en. un  tiempo
determinado y deben considerarse tomando en cuenta 1las

limitaciones de los datos antes menclonadas.

En cuanto al intercambio de la vivlenda, existe una clara
delimitacion de los agentes con respecto a3 los espaclos. Las
agencias Inmobiliarias deben tener una Infraestructura mas

grande y eficlente para poder incorporar 1las reglones
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soclo-econémivas mas pobres dentro de sus ofertas. Los
corredores en dgran parte se ahorran, incluso el anunclo,
recurriendo al semanario "Segunda Mano" donde pasan por
particulares. El trate directo es minimo en 1las clases altas
donde tienen los recursos suficlentes para pagar un
intermediario, no tlenen tiempo de atender sus asuntos o por
percepcién cultural, tienen una mayor dlvisién social del
trabajo.

Por los resultados del monitoreo se puede aflirmar que el
mercado inmobiliario habitacional es un proceso muy dinamico
que no debe ser menosprecitado. Dos meses después de la
encuesta para detectar las ofertas, habian sido ocupados una
gran cantidad de viviendas, 1lo que qulere declr que existe una
cantidad suficlente de personas o de caplital para mantener
activo el mercado en la zona.

El mayor lIntercamblo de vivlienda se dié en el A&rea de
Polanco donde existe una gran preslon por parte del uso de
suelo comercial sobre el habltacional.

También se ocupé una parte importante de los inmuebles de
la regién Tacubaya-Escandén, lo cual puede deberse a los
menores precios. Sin embargo existe una mayor cantidad de
ofertas en las reglones donde vive poblacién con mas recursos

-econémicos. Una razdn puede ser que este tipo de poblacién
tenga 1una mayor movilidad residencial. Al tener mas
posibilidades de cambliar de vivienda tal vez tomen mads en

coslideraclioén algunas de las varlables manejadas poxr la teoria
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como : la composicién familiar, el cambio de nivel soclo-
econdmico o Ilncluso el camblo en la distancia a un punto de
interés,

La renta es muy poca en comparaclén con la venta, lo cual
puede deberse a la falta de 1inversion del capital privado en
este rubro.

El acceso a este tlpo de oferta debe estudlarse con mas
profundidad pues se considera gue 1los costos (segin los
resultados obtenlidos), son muy altos considerande los niveles
de 1ingresos de 1la poblaclén. En el &reca de las Lomas donde
estd la gente rica, se detectd una oferta en renta donde se
pedian 7888 délares mensuales, en la Anahuac-Popotla donde
segun el plano de Wilsa, S.A., se encuentra la poblaclén de
clase popular baja y muy bala, las rentas varian entre 1 698
Y 2 589 nuevos pesos. No se pretende equiparar 1a pobreza de
estas =zonas a las de otras reglones de 1la Cludad, especlal-
mente de la periferla, pero se conslderan rentas muy altas
consdierando los Ingresos relativos y los problemas de clertas
colonias (como la criminaiidad).

La zona de Polanco, la mas heterogenea tiene una gama amplia
de preclos de renta que van desde 1 688 hasta 18 888 nuevos
pesos aproximadamente. Si se considera que también es zona de
alto nivel de ingresos, tal vez 1los precios sean mas acorde
con las posibilidades de sus ocupantes que en otras regiones.

Es mas dificlil relacionar el precio de oferta de la vivienda

en venta, con la accesibilidad a la misma, porgue si bien la
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renta mensual, se puede relaclonaxr con el ingreso mensual; en
el caso de la venta, la cantidad de dinero puede ser producto
de varlas fuentes como 1lo son el ahorro, el crédito
hipotecarlo, el trueque, la adquisicién de dinero por venta de
un bien equivalente o enriquecimientc momentaneo (herencla, la
loteria). Se concluye entonces que aun en 1las areas
consideradas como "pobres" se requiere de un ingreso fuerte o
un medio efectlvo de obtencién de capltal para entrar al
mercado de vivienda.

El acceso legal a la vivienda, debe considerarse pues existe
lo suficlente para mantener un mercado dinamico. Queda ablerta
a futuras lnvestlgaclones analizar, ¢en que partes se da este
dinamismo?, :que grupos soclales acceden al mercadon?, gcual es
su impacto en la transformaclén urbana en general y del uso de
suelo en particular?, ¢de que manera contribuye el mercado
inmoblliario a una mayor fragmentaclén urbana?, que
proporcién de la demanda queda satisfecha?, asi como estudiar
la nueva dinadmica de la oferta en renta derivada las nuevas

reglamentaciones.
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7.2 Conclusiones Generales

La presente investigaclén es el resultado de la apllicacioén
de. técnicas de analisis espacial a 1los estudles de mercado
inmoblliario.

A pesar de que exlsten algunas Iinvestigacliones en otros
paises, dentro del Aarea de blenes ralces, gque wutillzan
Sistemas de Informacidédn Geografica, tanto en el campo
académico como en el de los negoclos; en Méxlco no se habla
hecho nada en este sentlido,

Los SIG's se han desarrollado en nuestro pais a partlr de
principlos de 1los afios setentas, pero es hasta principlos de
los noventas gque las aplicaciones comienzan a acrecentarse
enormemente.

La presente lnvestigaclién se fundamentdé en la importancia
del anallisls espaclal para entender la dindmlca del mercado
inmobiliario habitacional a nivel intraurbanc.

En 1la conformaclién de los submercados se considerd a la
localizacién come un atributo esencial, pues como se explicéd
anteriormente, las caracteristicas de una vivlenda son las del
inmueble en cuestiodn, aunadas a las del barric o colonia. Muy‘
diflicilmente una casa en Satélite podrlia pertenecer al mismo
grupo de una en la Campestre Churubusco.

La estructura del mercado se conforma con base en sub-
mercados, los cuales se agrupan segun la finalldad de 1la

claslflicaclon, pero la interacclédn entre estos grupos de
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viviendas constituyen 1la dinadmica del mexcado inmobiliaric
habltacional en general,

Se considera que la utilizacién de un SIG es la forma mas
rapida y efliclente de claslflicaclén, para la ldentlflcacién de
submercados.

La determinacién de submercados utilizande el filtrado
espaclal, como en 1la presente investigacién, es una
metodologia sencilla que se puede ir haclendec mas compleja. La
clasificaclén aqui desarrollada utilizé el SIG para agrupar a
los inmuebles segin sus caracteristicas proplas. Debldo a que
las regiones de 1la delegacién eran unlcamente cuatro, fue
senclllo dividir & los 29 submercados resultantes en 42 grupos
distintos seqin su ublcaclén. Pero se podrian desarrollar
modelos u organizar de otra forma 1la base de datos para
incorporar la colonia dentro de las varliables del flltrado.
Por ejemplo aumentar un campo en la base de datos donde se
exprese la claslflcacién de 1la colonia dentro del area total.

La clasificacién en submercados utllizande Sistemas de
Informacién Geografica, representa una aportacién metodoldgica
al estudio de mercado inmobiliario.

Desde el punto de vista del desarrollo teodrico de los
Sistemas de Informacidén Geografica, las nuevas aplicacicnes
llevan a apoyar nuevas metodologias de an&llsis espaclal y se
van abriendo nuevos campos en 1la utilizacién de los mismos.

Es necesario recordar que los Sistemas de Informaclén

Geografica no se limitan al Hardware y Software, sino gue el
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modelo geogr&fico y el trabajo de investigacién son partes del
mismo. La computadora es solo el Instrumente técnico que lleva
a cabo las operaciones, no suple el trabajo del investigador y
sy utilizacién es wun apoyo y no una £lnalidad dentro de 1los
estudios en geografia.

La organizacién de un Sistema de Informacién Geoyrafica ec
una tarea laboriosa que requiere de un trabajo multldiscipli-
nario. Es muy dificil que una sola persona tenga la
experiencia suficlente en el aspecto teodrlco de mercado
inmobilliario habitacional (o cualquler otro tema a
desarrollar), el conocimiento requerido en el 4rea de andlisis
espacial y Sistemas de Informacién Geografica y ademas la
experlienclia en el manejo de los elementos técnico-
computacionales.

Entre mas complicada sea la aplicacidn que se pretenda
implementar, mas se regulere de la participacién o asesorila de
personal capacitado, tanto en el aspecto tedrico metodoldgico,
como en el técnico.

En el caso de aplicaciones sencillas es mas facil recurxir
al "paquete disponible" y el disefic de la base de datos no es
tan compleja. Pero es importante considerar gque el paquete
utilizado en el SIG agui descrito, no es necesariamente el
ideal o adecuado para cualquier splicacién.

Para planear un Sistema de Informacién Geografica en
general, es necesario hacer un anadlisis previc de los

requerimientos del usuarlio y evaluar el costo-beneficic de su
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utilizacidn antes de su implementacidn. Debe conslderarse 1la
incorporacién y actualizaclén de los datos: gquién la va a
hacer?, ¢cébmo?, gcuando?, ¢cada cuanto?.

Muchas veces el analisis geografico consiste solo en mapear
resultados de analisis no espaciales y con esc se justifica el
caracter geografico de la Investigacién. En este punto resulta
importante aclarar que el potencial de los Sistemas de
Informaclén Geografica no se 1llmita a su wutllizacién como
dibujantes digyitales (para ello bastaria un CAD). Por lo que
sl se les plensa utlllzar unicamente para la representaclioén
grafica de los resultados, no es necesario recurrir a un SIG,
existen un gran namero de paquetes de cartografia
automatizada.

Si bien tanto para 1los elementos como para la estructura
del mercado es tan Importante 1la locallizacion, ¢porqué no
inclulr este elemento dentro de la metodologia de analisis?.

Es necesario en los analisis geograficos considerar, no solo
la estadistica sino la diferenclacién espacial de les datos,
pues esta permite la relaclén entre variables en funclién de su
localizacién. Por ejemplo en el caso del mercado inmobiliario
habitacional no es 1lo mismo un reporte con cuantas casas se
vendieron y cuantas se rentaron dentro de una delegacién, a la
diferenclaclén por colonias del resultado. Y dentro de una
colonia no son iguales las casas en avenidas principales, que
aquellas en avenidas secundarias o en cerradas. O las casas

vecinas de una industria y aquellas vecinas a un comercio.
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Los Sistemas de 1Informacién Geografica apoyan en este sentido
el analisis estadistico.

En la utllizacién de los Sistemas de Inforacidn Geografica
es necesario que los conceptos tedricos y las metodologias,
tanto de recopllacidn de datos como de anadlisis de los mismos,
estén claramente identiflicadas antes de comenzar el trabajo.
Asi{ se evita desde la creacién de modelos erréneos hasta la
mala organizaclén de 1la base de datos, la Incorporacidén de
campos innecesarios 6 la utilizacién de los sistemas sin un
proposito adecuado.

Una vez planeada la implementacidén correcta de un Sistema
de informacién geografica, éste puede otorgar enormes
ventajas, como puede ser el que:

Permiten el manejo de la misma informaclén por diferentes
usuarios ¥y por 1lo tanto con diferentes criterios, lo cual
encamina a un mejor aprovechamiento de 1los datos primarios.
cada metodologia de andlisis y criterjos del investigador
llevan a nuevas combinaclones de las varlables.

Asi mismo se pueden manipular 1los datos con diferentes
rangos dependiendo de lo que se qulera resaltar.

Los costos de algunas aplicaciones, asi como el de las
salidas graficas se eficientiza y disminuye. Al 1igual que el

tiempo de consulta.
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En sintesis podemos afirmar que el uso de los Sistemas de
Informacién Geografica como  apoyo al analisis espacial
resultaron ser de gran utilidad para el estudio de mercado
Inmobiliario habltacional. Son una herramienta metodolégica de
gran potencial, la cual debe sequirse desarrollando, a Lravés
de la bisqueda de nuevas técnicas y caminos para 1la resolucién
de problemas de investigaclién mas complejos.

Desde el punto de vista del desarrollo de los Sistemas de
Informaciodn Geografica, quedan ablertas a futuras
investligaclones, la busqueda y aplicacién de nuevos modelos de
analisis espacial para el mercado inmobiliario. Las
posibilidades son cuantiosas y apenas se estdn comenzando a

explorar.
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