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1 INTRODUCCION 

1.1 El mercado lnmoblliarlo habltaclonal 

El mercado inmobiliario habltaclonal se define como el amblto 

donde se llevan a cabo una oferta, demanda e intercambio de la 

vivienda como mercancla. Su dln~mlca es muy compleja y está 

lntlmamente relacionada con el entorno politlco, económico, 

social, cultural y ambiental de la vivienda, asl como de la 

infraestructura que la rodea y los avances tecnológicos que 

permiten su producción y mantenimiento. 

Cada uno de los procesos que conforman la dinamlca de 

mercado inmobiliario habltacional está influido, tanto por la 

situación local, como por las pollticas económicas a nivel 

nacional e internacional. 

1.2 Antecedentes 

El mercado lnrnobillario habltaclonal es un tema muy amplio 

que ha sido abordado sobre todo a partir de los aftas setentas, 

cubriendo temas tales como la producción inmobiliaria, el 

financiamiento, la rentabilidad y riesgo de las inversiones, 

los aspectos fiscales, la valuación, la demanda, la movilidad 

residencial, la oferta, las agencias inmobiliarias, la cons­

trucción y aplicación de modelos econométricos; estudios de 

discriminación racial aplicados, sobre todo, a Estados Unidos; 



investigaciones sobre el papel de la autoconstrucción, los 

grupos poblacionales de bajos ingresos, y por último, el 

papel del transporte y la accesibilidad. 

Los estudios de vivienda en la Ciudad de Héxico han 

descuidado el análisis del mercado inmobiliario, avocándose 

principalmente a las pollticas habitacionales del Estado, el 

crecimiento urbano, los movimientos populares por el acceso a 

la vivienda, la formación, 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 Hartha Schtelngart (En Hichel Marco et al, 

1988), Alan Gilbert (1989), Priscilla Connolly o Peter Ward 

(1990} abarcan poco el tema o lo hacen de manera tangencial. 

Se pueden clasificar las pocas experiencias en el 

conocimiento del mercado inmobiliario existentes en el pais, 

en tres grupos: el pr !mero de ellos el vinculado con la 

investig~cióri académica entre los que podemos mencionar a 

autores como Schteingart, 1988, Hoenderdos & Verbeek, 1989 (En 

Gilbert, 1989) y Ward, 1990. 

El segundo grupo esta compuesto por las compaftlas que 

desarrollan conocimiento con fines comerciales y de negocios. 

Este grupo produce información con el fin de venderla a inver­

sionistas; las agencias inmobiliarias prestan su servicio como 

valuadores y venden resultados concretos. AdcmAs está el cono­

cimiento emplrlco que, a través de su trabajo, desarrollan los 

corredores y agentes inmobiliarios, los cuales son muy celosos 

de au información. 



Existen también grupos que venden informacióri ;¡ travé~; de 

diplomados y cursos de capacitación dirigidos a personas lnvo-

lucradas con el mercado inmobiliario especialmente corredores. 

El tercer grupo lo compone el análisis del mercado inmobi­

liario y del suelo con fines fiscales como los desarrollados 

por la Tesorer1a del Distrito Federal (1985). 

De manera general podemos afirmar que dentro del análisis 

de mercado inmobiliario existe un mayor interés por áreas como 

la valtiac!ón inmobiliaria e inversión que en la explicación de 

fenómenos y procesos sociales. 

l.J El mercado inmobiliario habitacional 
y el anAllsls geogr~f lco 

Dentro de la gama temática de estudios de mercado 

inmobiliario antes mencionada, se aborda el tema desde 

aspectos y escalas diversas. 

Desde el punto de vista geográtlco, el an~lisls espacial 

representa un enfoque de gran importancia pues permite recons-

trulr las relaciones geográficas inmersas en el proceso de 

oferta, demanda e intercambio de los inmuebles, as1 como en 

los cambios de uso del suelo. 

La localización relativa es uno de los elementos mas 

importantes, tanto de un inmueble, como de la relación que se 

ptoduce entre dos o más de ellos. 



La vivienda se caractei:iza tanto por sus atributos fisicos 

como los del bar:z:io donde está ublcada. En este caso la 

localización :z:elativa es importante. 

Los procesos de demanda y oferta también están involucrados 

con el contexto espacial. En el caso de la demanda, ésta se da 

en función de las caracterisitcas fislcas del inmueble, las 

del barrio y la distancia a un punto de interés. 

La localización habitacional y de la~ empresas son teóri­

camente lntei:dependientes ya que, por un lado, la ubicación de 

un lugar de trabajo influye en la elección de una vivienda, y 

por otro, la distribución de los inmuebles habitacionales 

crean los patrones espaciales tanto de los servicios como del 

transporte. (Straszheim, 1975, pág 3). 

En muchas ocasiones el precio es una limltante para el 

comprador puesto que lo puede llevar a relegar, a un segundo 

término, sus prioridades. Los espacios se van construyendo en 

función de los intereses de diversos grupos y son los de mayor 

poder adquisitivo o productividad económ!ca los que eligen en 

prime~ téxmino la localización. 

El proceso de ubicación del suelo segUn su uso es altamente 

competitivo entre diferentes actividades. En las sociedades 

capitalistas, el mercado es el que actUa para dicha ubicación. 

Aquellos agentes que pueden pagar más, acorde con las teorias 

económicas, son menos indiferentes la localización y 

adquieren las .áreas más deseablei:;. (Gilbert y Ward, 1985 

citado por Ward, 1990. pág 145}. 



La oferta, d su vez, 

estructura espacial, vias 

suelo. 

~e ve influida por ca1nblos en la 

de acceso o cambios en el uso del 

La transacción está vinculada a la localización, pues tanto 

el precio como la moneda de oferta y la forma de comunicación 

entre las partes interesadas dependerá de la cantidad de 

ofertas en la zona, del barrio y de la población a la cual 

dirigid la oferta. 

La organización del espacio t1~bitacional y la distribución 

de la población en el mismo, está vinculado en qran medida a 

lao caracteristicas locales histórico-geográficas y al valor 

que cada grupo social le da a lus mismas. Ello va a influir en 

el mercado inmobiliario en general y las consecuencias de este 

van a conformar un nuevo espacio. 

Sl bien, tanto par~ l~s elementos como para la estructura 

del mercado es tan importante la localización, se considera 

necesario incluir este elemento en el análisis geográfico, 

sobre todo a un nivel lntraurbano. 



1.4 El anAlisis espacial y los 
Sistmas de Información GeogrAfica 

El analisis espacidl ha sldo abordado a lo largo de 

diferentes corrientes epistemológicas en geografla. Cada una 

ha diseñado y desarrollado diferentes técnicas y metodologias 

para lü investigación. 

La preocupación por Sistmatlzar la información y utilizar 

modelos matemh.ticoo ien geograf !.a surgió en los afias cincuentas 

durante la llamada "revolución cuantitativa 11 • 

A ralz de esta experiencia comenzaron a desarrollarse 

métodos y técnicas para el ana¡isis copacial tanto de manera 

cuantitativa como cualitativa. 

La investigación teórica multidisciplinaria derivada de lo 

anterior, aunado al avance tecnológico de la segunda mitad del 

siglo XX, llevó al dcoarrollo de los Sistmas de información 

geogrAfica. Estos han otorgado una base teórico metodológica, 

ademas de una herramienta auxiliar en el estudio de fenómenos 

desde una perspectiva espacial, pues permiten el almacena-

miento, consulta, analisls y despliegue de los datos en un 

contexto geográfico. 

Este tipo de S1stmas han sido utilizados en Estados Unidos 

y Canadá como apoyo a los registros de catastro y el análisis 

relacionado con bienes ratees. (Castle, 1993; Gurd, 1990; 

Boulanger, 1989; Peterson, 1993; Carkner & Egensborg, 1992; 

Gaudet & Haclaughlin, 1989). 



Una ba:;e de dato:> .ceft!'t:encladn 9eográflcamentc~, permite la 

consulta de las diferentes variables manejadas por el inves-

tlqador o unuario que en ~5te ca~n, corresponderlan a lo~ 

datos de los inmuebles y los de su entorno, donde se incluyen 

la infraestructura y la caracterización socioeconómica de la 

población del área, 

Una vez teniendo una descripción general se pueden aplicar 

modelos dentro del mismo Slstma de Información Geográfica que 

permitan el análisis dél fenómeno. 

1.5 El Slstma de Información Geográfica 
para mercado inmobiliario habitacional 

La presente investigación partió de la posibilidad de 

utillzur un Slstma de !nformdción Geográfica tanto para el 

manejo, como la consulta, análisis y d1sefio de salidas 

requeridos por el proyecto de "Mercado inmobiliaria 

habitacional en el drca metropolitana de la Ciudad de Méxicoº, 

investigación ~onjunta <lel Instituto de Geografla y el 

Instituto de Investigaciones Sociales de la U.N.A.H. 

Para ello se ~ escogió una delegación integrante del área de 

estudio, la cual pudiera servir de ejemplo para mostrar, tanto 

la conceptualizacl6n e lmplementaci6n de este tipo de tecno­

loglas, como su potencial y funcionamiento. 



Cabe dCl<lrar que Pl tlc~arrollo de este ejercl~lo a~l como 

la adquisición de la información se realizó de manera inde­

pendiente del proyecto. 

Con la finalidad de ensayar la 

técnicas dentro del análisis de 

pretende caracterizar la oferta de 

Miguel Hidalgo. 

aplicación de este tipo de 

mercado inmobiliario, 

vivienda en la delegación 

1.6 Objetivan 

Se planteó como objetivo general la utilización de un 

Siatma de Información Geograflca para apoyar el análisis 

espacial del mercado inmobiliario habitacional. 

Para ello se plantearon dos tareas primordiales: 

l. Caracterizar espacialmente la oferta de vivienda, 

2. Elaborar una claslflcación de la oferta de vivienda en 

submercados, utilizando el filtrado espacial del Sistma 

de Información Geográfica. 

La importancia de utilizar este tipo de metodologlas parte 

del hecho que los modelos estadlsticos generalmente no 

consideran la variable ''localización", la cual es esencial en 

el caso de los inmuebles. 

Para la implementación de dicho Sistma de Información 

Geogr~fica al estudio de la delegación Higuel Hidalgo, se 

fijaron los ~lguientes objetivos especificas: 



l. Conocer la~ caracL~r\~Llcas gcr1c~al~s de lJ ofcrld 

1.1 Conocer el volumen de las ofertas por áreas o lineas, 

ya sea por delegación, por calle, por colonia, etcétera, 

en un momento determinado. 

1.2 conoce:c la dist:i::lbución y locallzación 

ofertas y ventas en el momento analizado. 

1.3 Conoce:c el tipo de oferta 

de 

1.4 C'1Jnoce:i:: las caracterlsticas de las viviendas 

ofertadas en función de su localización y distribución. 

1.5 Conocer la dist:i:: ibución de los precios de 

venta, la monedad~ oferta y el agente que vende. 

2. Hacer una cla3ificacL6n de la oferta por submercados. 

Estos submercados representan la eatructura del me:ccado 

Lnmobillarlo habitacional. Dichos g:cupos de vivienda son 

impo:ctantes para el anAlisls, pues todos los inmuebles del 

conjunto están relacionados por una cadena de sustitución. La 

dlnamica gene:cal se conforma de la relación que hay entre cada 

una de las unidades y/o grupos. La clastflcaci6n de la oferta 

en submercados, utilizando un Sistma de Información 

GeogrAflca, se considera como la forma mAs sencilla, rApida y 

eficiente de agrupar a los inmuebles ofertados. El criterio de 

clasiflcaci6n utilizado por la presente investigación se 

fundamenta en la demanda dividida en grandes grupos segón tipo 

de oferta, tipo de inmueble y precios. 



1.7 Universo de estudio 

Debido a que existen pocas investigacion~~ referentes al 

mercado inmobiliario habitacional aplicados a la Zona Metro­

politana de la Ciudad de México y menos aún de la zona 

central de la Ciudad, es necesario partir de la caracte­

rización y descripción del proce~o. Para ello se ha tomado 

como ejemplo de caso a la delegación Miguel Hidalgo. Es 

necesario aclarar que el espacio elegido no es una muestra 

representativa de la dinámica de mercado inmobiliario en la 

Ciudad, sino una parte del mismo. 

Dicha reglón resulta interesante debido a que los estudios 

urbanos en torno a la vivienda y al mercado inmobiliario, se 

concentran socialmente en las clases populares y espacialmente 

en las zonas periféricas. La elección de una delegación 

central donde están ubicadas coloniaG que tradicionalmente han 

tenido un alto nivel socioeconómlco, apoya el conocimiento de 

otro tipo de espacios. Además se consideró a la delegación 

Miguel Hidalgo por su gran heterogeneidad y los grandes con­

trastes que se pueden observar desde muchos puntos de vista. 

Según datos de Wilsa S.A. (1991), tiene zonas con población 

que recibe ingresos muy altos como Las Lomas junto con 

colonias de clase muy baja como lo es la Reforma Social. 

Según datos del colegio de México, existen lotes unifamiliares 

que tienen alrededor de 

mil metros 1 y unidades 

50 hb/ha con 

plurlfamillares 

1~ 

terrenos hasta de 

con una densidad de 



pobl;:iclón de 800 hb/ha. (El Coleglo de México, 1986). Ah1 se 

encuentran las areas verdes y centro recreativo de mayor 

extensión dentro de 1, ciudad (Chapultepec), equipamientos 

centrales para el gobierno del pa1s como la Secretaria de la 

Defensa Nacional y Los Pinos. Por ella atraviesan algunas de 

las principales avenidas de la ciudad como lo s'on el Bulevard 

Adolfo López Hatees (Periférico) y Paseo de la Reforma. Es 

además sede de importantes zonas industriales, centros 

comerciales y de oficinas. En cuanto al de suelo se 

encuentra una amplia gama de matices: desde colonias habi-

tacionales con restricciones pata el uzo de suelo hasta usos 

mixtos, ya habitaclonal con servicios u habitacional con 

industria y servicios. Existen zona~ con gran relevancia 

histórica como la calzada Héxlco-Tacuba, el Arbol de la Noche 

Triste y el castillo de Chapultepec. 

1.8 Presentación de la aplicación 
desarrollada 

Para llevar a cabo los objetivos propuestos por la presente 

investigación se partió de una revisión teórica de los 

elementos y la estructura del mercado inmobiliario, misma que 

se expon~ en el segundo capitulo. 

Paralelamente se llevó cabo una investigación biblia-

gráfica acerca de los Slstmaa de Información Geográfica, sus 

caracteristicas y los aspectos que deben considerarse para su 

planeación. Dicho ti:ma SP de:~arrolla en el capitulo tres. 
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En el capitulo cuatro se describe la metodologia utilizada 

para implementar el Slstma de lnformacl6n Gengraf lca con el 

objetivo de desarrollar la consulta, descripción y el analisis 

de los datos de mercado inmobiliario en la delegación Kiguel 

Hidalgo, utilizando el paquete ''Haplnfo''· 

En el capitulo cinco se describen las caracteristicas 

generales de la delegación Miguel Hidalgo. 

En ~l c~pltulo seis presentan las aplicaciones y 

resultados, es decir, la caracterización de la oferta en la 

delegación tfíq'.lel Hidalgo. Asl mismo se expone el método 

utilizado para su claslf icaci6n y los submercados resultantes. 

Finalmente se presentan las conclusiones particulares del 

estudio de caso y las conclusiones generales o lineamientos 

para el diseño y utlllzaci6n de los Slstmas de lnformaci6n 

Jeograft=a co~o herramienta para la investigación inmobiliaria 

en Héxico. 
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2. EL HERCADO INHODILIJ\RIO llABI'l'ACIONJü. 

2.1 El mercado inmobiliario habltacional 

El mercado inmobiliario habitaclonal constituye un ámbito 

donde se llevnn a cabo la oCerta, demanda e intercambio de la 

vlvlendd como mercancia. Su funclonamle11to es complejo y esth 

1ntlmamente relacionado con el entorno social, económico, 

culturdl, pnlit.ico y amblrntal de la vivl•;:nda, as1 como de la 

infraestructura que la rodea y lo~ avances tecnológicos que 

permiten su produc-=ión y mantenimiento. 

Dentro de dicho mercado existen varios elementos: 

a) La vivienda es el objeto de intercambio. 

b) Los agentes involucrados en el intercambio son las 

persona::;, empresas instituciones, entre los que se 

encuentran los ..::on~;umldores, los que ofrecen el inmueble y los 

intermediarios. 

e) La transacción representa el intercambio en si y puede 

caracterizarse a través de la forma en que ésta se lleva a 

cabo. Aqui se incl11ye el precio, la manera en que se ofrece o 

se adquiere el inmueble (en venta o en renta), las formas de 

comunic.:ici611 entre l.::i.s partes interesadas. 

Los elementos del mercado inmobiliario se relacior1an entre 

si de manera muy dinámica formand:: subconjuntos denominados 

submercados. Los submercados de vivienda constituyen la 

estructura del mercado inmobiliario habitaclonal. Cada uno d~ 

ellos es dependiente del funcionamiento de los demás. Para 
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caracterizarlos la presente investigación se apoya básicamente 

en la teoria desarrollada por William Grigsby (1963}. 

Sobre estos elementos influyen aspectos macroeconómicos que 

crean las condiciones socloeconómicas y pol1ticas dentro de 

las cuales está enmarcada la transacción. 

Los actores de dichos aspectos pueden ser tanto el Estado, 

con sus polltlcas, como las empresas relacionadas con el 

mercado de vivienda {agencias inmobiliarias, bancos y grupos 

financieros}. El capital privado puede tener una ingerencia ya 

sea a escala nacional como transnaclonal. 

La sociedad también influye como conjunto al formar parte 

de procesos generales de oferta y demanda. 

Los aspectos microeconómicos involucrados en la oferta y 

demanda de la vivienda se describen dentro de los agentes y l~ 

transacción. 

Para explicar el patrón de ocupación, los modelos micro­

econ6micos del mercado inmobiliario plantean la relación entre 

los ocupantes potenciales y las viviendas ofertadas como en 

problema de asignación. Para ello se elabora una matriz de las 

unidades habitacionales clasificadas por sus caracteristicas y 

otra matriz de la demanda donde se agrupa a la población según 

sus caracteristicas, preferencias y limitaciones. En teoria 

las viviendas se van asignando a los consumidores corres-

pendientes, en función de su poder adquisitivo, teniendo 

preferencia aquellos que paguen mAs. Asumiendo que el inmueble 

en cuestión es la mejor opción del demandante. (Figura 1) 1 

(Bourne, 1981, pag 76). 
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MODELO DE ASIGNACIÓN DE VIVIENDA 

~l-l-+-+-t-+-11-t-+-t-1 
3 
4 
5 

lS 

rtDfID 90llK. 911. TI«: <J:()(JWJHY OF HOUSUi. 
PtDJCM0 POR EI>lJIR> MNOUJ, CfffO\. 
p~,., 



ACTORES E INSTITUCIONES EN EL 
!l.IERCADO DE VIVIENDA 

ACTORES PRINCIPALES 

Propictnr10 del sucio 

El que otorqn un 
préstamo h1potccarto 

Especulador 

Constructor 

1nver sionista 

Agencia Estatal 

Plarnficador 

Poliuco 

Consumidor 

MERCADO DE 
VLVIENDA 

Transacción 
de In propiedad 

PRODUCTO ESPACIAL 

Patrones de 
ocupación 

Cambios de 
Uso del suelo 

CONTEXTO POLITICO 
E INSTITUCIONAL 

Sistema legal 

Preferencias sociales 

Sistema de tenencia 
de la tierra 

Sistema financiero 

~eef~l~~~s~~~c~~b~ueto 

Infraestructura 

Politicns del gobierno 

Precios de Cambios 
In vivienda cualitativos 

fUJfTE: BOl.R€.1SB1. ~GEOGnff'IN OíHOUSHG. PWltCMOPOREDWMO MNOLD. 
<:A'«m P• 85. 
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2.2 Elementos del me~cado inmobiliario 
habltaclonal 

2.2.1. La Vivienda 

Ante~ de analizar una problemática habltacional especifica, 

es importante partir del concepto de vivlenda, ya que ésta 

constituye el elemento esencial de intercambio dentro del 

mercado inmoblllario para el uso residencial. 

Bourne (1981, pág 13) define la vivienda, en su 

significado más básico como albergue o refugio, aunque en 

realidad representa también una entidad fisica, un artefacto 

social, un bien económico, un stock de capital, un slmbolo de 

status y una cuestión politica. 

El stock de vivienda es heterogéneo (al igual que 

vendedores y compradores) ya que tiene una gran dlver~idad de 

localización, unidades y servicios. Ademas cada vivienda tiene 

su propia funcionalidad. (Bourne, 1981, pág 17, Achou:c, 1992, 

pag 7) 

2.2.1.1 Atributos de la vivienda 

La vivienda tiene ciertos atributos y ca:cacteristicas que 

es necesario considerar para analizarla desde el punto de 

vista del mercado, ya que forman parte del objeto en 

transacción. Entre los más importantes se encuentran el precio 

y las caracte:cistlcas de interés para el demandante. Estas 

últimas no se limitan al inmueble en si, slno que también 
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abarcan el entorno que rodea la casa o edificio, es decir, la 

colonia, las vias de acc~so y los servicios. 

En primer térmlno es necesario definir a la vivienda 

como un bien imprescindible. Toda persona necesita un 

lugar que 

164 y 165) 

le proporcione alojamiento. (Harvey, 1979, págs 

Uno de los atributos principales en un inmueble es la 

localización pues ésta no puede ser modificada en términos 

absolutos, <Bourne, 1981, pág 17, Achour, 1992, pé:g 4) es 

decir, que no puede ser transladada de un sitio a otro, a 

voluntad del interesado. Para que la localización de una 

vivienda cambie, requiere que cambie su entorno 

geográfico. Esto implica que las caracteristlcas del espacio 

donde está ubicada son de gran importancia. 

La gran durabilidad constituye una caracteristica flslca y 

cualidad importante en la percepción de la vivienda tanto en 

su valor de uso o como inversión. 

En el caso ~e los inversionistas, lo relevante no es la 

durabilidad flsica, sino la longevidad de la inversión, es 

decir, la capacidad para producir un flujo adecuado de 

ingresos. "Una propiedad alcanza el término de su vida 

económica cuando los rendimientos que genera caen por debajo 

de los rendimientos que fie podrlan obtener por medio de una 

inversión alternativa; en la mayorta de los casos la vida 

económica es mlis corta que la flsica". {Achour, 1992, pág 7). 

Un inmueble puede tener varios usos, los cuales no 

siempre se excluyen entre sl. (Harvey, 1979, pág 165) 
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2.2.1.2. Valor de uso y valor de cambio 

Desde el punto de vista de la economia capitalista, tanto 

el suelo como los inmuebles, son met:cancias y tienen por ende 

un valor de uso y un valor de cambio. 

Adam Smith hizo la distinción ent?:e el valor de uso y el 

vale?: de cambio de un objeto. Srnith ponla como ejemplo el agua 

y los diamantes. 

de cambio r con 

1990, p.'!g 39). 

La pt:Lmera tiene un gran 

los segundos ocurre lo 

vale?: de uso y poco 

contt:ürio. {Eckert, 

La economla mic1:oecon6mlca neoclásica cent1:a su interés 

en ~l valor de cambio. Segun Alonso {1964), 

Milis (1967, 1969) y Huth (1969) (citados 

pág 167), los lndiviuos desean maximizar la 

Beckmann {1969), 

por Harvey, 1979, 

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., págo 167 y 168). 

Harx aborda el tema de manera diferente. Para él, el valor 

de uso y el valor de cambio no poseen ningUn significado en 

si, sino en función de las relaciones sociales del espacio 

donde están inmersas. 

Ambos conceptos estan lntimamente relacionados entre si~ Se 

construyen a partir de su relación mutua y con las 

circunstancias. (Ollman, 1971. Citado por Harvey, 1979, 

pag 1601. 
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En el caso de la vivienda como mercanc1a, ésta puede tener 

un valor de cambio muy bajo debido a su localizacJDr. -~ al 

deterioro de la construcción pero un valor de uso muy alto 

para su dueño porque le proporciona alojamiento, además de las 

razones subjetivas que pueda tener. Ejemplo de estas últimas 

puede ser el que fuera una casa de la familia, le guste el 

barrio o quede cerca de su trabajo. 

2.2.1.3 Acceso a la vivienda 

Idealmente una ciudad deberla tener un número de viviendas 

igual al número de familias pero la realidad en los paises 

subdesarrollados, e incluso en ciertos estratos sociales de 

los paises del primer mundo, es muy distinta, ya que existe 

una gran cantidad de casas, departamentos o cuartos compartido 

por dos o mas familias. La población de bajos recursos 

económicos que se encuentra en estas condiciones, no tiene 

acceso al mercado de vivienda. 

En los paises del tercer mundo, ésta situación ha llevado a 

la ocupación ilegal de espacios habitacionales y a la creación 

de movimientos urbanos. La mayor parte de los estudios de 

vivienda en la Ciudad de Héxlco se refieren a estos aspectos, 

por lo que la información publicada referente a los grupos de 

población que acceden a la vivienda en propiedad por la vla 

del mercado legal, es muy limitada. 

Existen dos mecanismos legales para la obtención de una 

vivienda. El mercado inmobiliario tradicional en el cual la 
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apropiación se da en términos de la competencia y la capacidad 

de pago de los interesados y el segundo caso en el cual la 

intervención del Estado facilita la distribución de la 

vivienda en función de las necesidades de los demandantes. En 

la mayor parte de los paises existen ambas formas. (Bourne, 

1981, p~g 69), 

La politica económica neoliberal de la actualidad favorece 

la forma de apropiación basada en la libre competencia del 

mercado. 

Los patrones de distribución habltacional son desiguales. 

Dentro de los grupos que tienen acceso al mercado de vivienda 

existe una segregación espacial, cuyas caracteristlcas varian 

dependiendo de la región. Existe una segregación voluntaria, 

atribuida a la selección propia de la vivienda, y una 

involuntaria, la cual es resultado de un proceso económico­

social que surge como consecuencia de las diferencias en 

ingresos, gustos, de la discriminación étnica, social, 

cultural o religiosa y de la disponibilidad de información 

respecto al mercado de vivienda. (Bourne, 1981, pág 174}. 

Los grupos que tienen menos posibilidades en la elección de 

su vivienda, normalmente consumen una menor cantidad de 

unidades y en una posición desventajosa. Se les restringe a 

las áreas mas pobres de la ciudad donde reciben menor calidad 

de servicios y se ubican en lugares donde están m~s expuestos 

diversos tipos de riesgos {por ejemplo al crimen}. (Bourne, 

1981, pág 175). 
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2.2.2. Agentes involucradoa en la transacción 

Se entiende por agentes a las personas, instituciones o 

empresas involucradas en el mercado inmobiliario habitacional. 

Dichos agentes son los que ofrecen el inmueble (ya sea en 

venta en renta}, los demandantes del mismo y los 

intermediarios Involucrados, es decir los corredores o agentes 

inmobiliarios. A continuación se describe el papel de cada uno 

de ellos. 

2.2.2.1 Demanda 

Se define a la demanda como 11 1a cantidad de una mercancia 

que los consumidores desean y pueden comprar a un precio dado 

en un periodo dado." (Seldon & Pennance, 1983, pág 174). 

La teoria de demanda parte de las siguientes premisas: que 

los consumidores tienen la información referente, tanto a sus 

requerimientos como a los varios bienes y servicios que pueden 

llevarlos a satisfacer necesidades, y que además utilizan 

dicha información para maximizar la satisfacción de su deseo o 

necesidad. (Eckert, 1990. pág 43). 

Para determinar la demanda de vivienda, con respecto a una 

oferta establecida, hay que considerar las necesidades, las 

posibilidades y las restricciones de la población. 

Dentro de las variables a considerar est~n: los precios en 

relación a los ingresos, las facilidades de pago, la cantidad 

de casas o departamentos disponibles, los servicio aledaftos a 
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ellos, el precio de las mercancias relacionadas (ya sean 

sustitutos o bienes complementarios) y las preferencias del 

consumidor frente a las diferentes alternativas a su alcance. 

Te6ric~mente se asume que 

ingresos del consumidor habra 

mientras mayores sean los 

mayor demanda. Aunque algunas 

veces sucede lo contrario pues articulas sustitutos de otros 

mas atractivos pueden 

ejemplo: un mayor 

ser reemplazados por éstos últimos. Por 

ingreso puede llevar una familia 

sustituir la renta de una vivienda por la compra. 

El principio de las mercanclas sustitutas es la base de la 

teorla de submcrcado~ en el campo de vivienda. 

Este principio parte de la clasif icaci6n de las mercanclas 

relacionadas en: sustitutas o complementarlas. En las 

mercanclas sustitutas, una puede reemplazar a la otra. En las 

que por el contrario, son complementarlas, se refieren a 

bienes utilizados de forma asociada; el aumento en la demanda 

de uno llevará al aumento en la demanda del otro y viceversa 

La expectativa del consumidor hacia el cambio en su nivel 

de ingresos y hacia los precios futuros de la vivienda o 

servicios asociados pueden modificar los tiempos de 

adquisición. 

La percepción de la necesidad de los objetos por parte del 

consumidor depende de un sinnúmero de factores como lo son la 

edad, localización, ocupación, grupo social, cultura y 

escolaridad, asi como el gusto personal. 
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Los cambios en la tecnologla, el medio ambiente y los 

patrones de localizaci6n también influyen en el valor de las 

propiedades, barrios, ciudades y regiones. (Eckert, 1990, págs 

44-45). 

La elección de una vivienda por uno o varios individuos 

depende de una serie de factores, los cuales son abordados por 

diferentes autores en estudios tanto de demanda como de 

movilidad residencial. 

Goodall (1977} dice que las decigiones tienen que ver con 

la vivienda, el vecindario y las relaciones entre éste y el 

resto de la ciudad. Para Straszheim Hahlon (1975) la demanda 

esta en función del tipo de casa disponible, las caracte-

risticas del barrio o colonia y de la distancia al 

trabajo. Havorson (1970) las adjudica a la calidad de la 

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 relaciona de manera 

diferente con su entorno. (Franco de la Jara, 1989, ptiq 99). 

segun Rapoport (1981) la elección residencial es expresiva 

de ciertos valores y costumbres que identifican al habitante 

con su entorno. (Franco de la Jara, 1989, p~g 99}. 

Para Carter (1973) depende de la localización del empleo, 

la disponibilidad de servicios públicos, la calidad del marco 

fisico y social y la accesibilidad a servicios y otros bienes 

de consumo. (Cartee, 1973, pég 79}. 



La demanda en general de vivienda se relaciona con el 

tam~ffo de la población, los niveles de ingresos, los precios 

relativos, la distribución de lo~ habitantes por edades y por 

el tama~o y composlc10n de las familias. 

2.2.2.2 Oferta 

Se entiende por oferta 1'la cantidad de mercancia o servicio 

que entra en el mercado a un precio dado en un periodo de 

tiempo dado". (Seldon ·& Pennance, 1983, pAg 174). 

La teorla de la oferta tiene una serie de aseveraciones 

subyacenten similares a las de la demanda: que los productores 

tienen la información de los bienes 

ganancia y que saben cómo producirlos. 

Existen varios actores involucrados 

que maximizarán la 

con la oferta de 

viviendn. Estos son los productores, propietarios 

intermediarios, 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 situación 

económica, polltica y social a la que esta sometido. 

Segón Bourne (1981, pág 117) existen tres niveles de 

financiamiento de la vivienda: el nacional en el cual se 

asigna capital en el sector inmobiliario; el empresarial en el 

cual se destina capital en la producción y el del consumidor 

en el cual se provee al individuo o familia de dinero para 

obtener su vivienda. 

La distribución del financiamiento de la vivienda también 

influye en la oferta. 
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Existen varios fñctores que determinaran la cantidad de 

bienes o servicios que cada productor puede ofrecer: el 

primero e3 la ganancia sobre el precio, entre m~s aumente més 

se estimulará la producción. El segundo es la disponibilidad y 

costo del suelo, mano de obra, capital y administración; 

entre más disponibilidad, más producción. El tercero es la 

tecnologia disponible, entre mejor sea ésta, habrá una mayor 

producción. En el caso de bienes ralees los factores de oferta 

relevantes serian los precios de los inmuebles, el tamaño del 

stock de vivienda, los costos y técnicas de construcción. 

(Eckert, 1990. pág 48). 

2.2.2.3 Intermediarios 

El intermediario es el agente que une al productor, 

vendedor o inversionista con el demandante. Al especializarse 

en esta tarea, el intermediario puede eflcientizar su labor. 

(Seldon & Pennance, 1983, pág 174). En el caso del mercado 

inmobiliario, el agente inmobiliario y los corredores son los 

intermediar los. Estos "participan en el mercado de vivienda 

para obtener un valor de cambio. Consiguen beneficios a base 

de comprar y vender o a base de cobrar un porcentaje por sus 

gestiones como intermediario". Desde su punto de vista, el 

valor de uso de un inmueble estA en función de la transacción. 

Trabajan bajo presión de la competencia y su finalidad 

aumentar el número de transacciones y de ganancias en las 
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mismas. (Harvey, 1979, pag 170). Por lo general se conBideril 

que estos ocasionan un incremento en el precio. 

2 · 2 • 3 La Transacción 

La transacción es el intercambio, en este caso de vivienda, 

ya sea por dinero y/o por algón otro bien (como puede serlo un 

automóvil). 

Una transacción tiene varias caracter1sticas como lo son: 

la forma de comunicación entre las partes interesadas, el 

aspecto legal que la rige, la moneda u objeto con el cual ~e 

efectuará el pago, la forma en que se ofrece el inmueble y el 

costo del mismo. 

2.2.J.1. El Precio 

El valor de un inmueble dentro de un mercado o submercado 

especifico depende de la interacción entre ofertantes y 

demandantes. 

El precio es el elemento central de la transacción y se 

establece en función del valor de cambio de una vivienda. 

El precio es la cantidad de dinero dada a cambio de la 

vivienda. En el caso de que se trate de un alquiler se le 

denomina 11 renta 11 • 

El precio de un bien esta relacionado 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, P~9 41). 

El precio de una vivienda se da en relación a sus 

caracteristlcas {Helbolugbe, 1989. pág 487), las cuales pueden 

ser divididas en tres categorlas: 

l) Las caracterlsticas propias de la casa como lo son, la 

superficie, edad del inmueble, numero de cuartos, número de 

baños, acabados, numero de lugares de estacionamiento, etc 

2) Las caracterlsticas locales del barrio o colonia como lo 

son, la estructura socioeconómica y cultural de la 

población. La existencia , disponibilidad, calidüd y costos 

de los servicios. Y los atributos estéticos, niveles de 

contaminación y cercanía a usos de suelo no residencial. 

3) La accesibilidad y las relaciones con el exterior como 

son, la comunicación con centros c0merciales, el centro 

subcentros, parques 11 otros puntos de interés. 

Es de gran importancia considerar las caracteristlcas 

locales (a nivel de vecindario) como atributos que afectan el 

precio de una vivienda. La proximidad usos de suelo no 

residencial pueden tener impactos ya sea de tipo negativo o 

positivo. (Hingche & Brown, 1980, págs 125 y 126). Por ejemplo 

el uso de suelo comercial dentro del área residencial para 

algunos estratos es bien visto y para otros sucede lo 

contrario. 

Las casas o departamentos con vistas más agradables, 

cercania o accesibilidad a puntos de interés suben su valor, 
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en cambio la vivienda en zonas muy contaminadas bajan de 

valor. (Mingche & Brown, 198e, páq 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 valorará de igual forma que si estuviera en 

un barrio donde existan varios autos promedio por casa. Lo 

mismo ocurre con las caracter1stlcas de la colonia. En 

estratos socioeconOmlcos altos se le da un gran valor a la 

restricción en el uso del suelo, en cambio en estratos 

socioeconómicos bajos se busca la presencia de comercios y 

servicios cerca de la vivienda. 

La gran diversidad entre la estructura de los barrlon 

dentro de las áreas metropolitanas tiene un impacto 

significativo en la valuación de los atributos estructuralen 

de las casas por parte del consumidor. (Can, l99B, pág 255), 

Además de la localización espacial como elemento vital en 

el valor de un inmueble es importante considerar la ubicación 

de la oferta en el tiempo. Un buen momento se considera cuando 

la demanda es elevada y la oferta reducida. Otro elemento es 

su localización ''de nicho'', decir, el posicionamiento de un 

producto dentro de una gama de productos existentes. (Achour, 

1992, Pág 5). En el caso de la vivienda, una mayor oferta de 

vivienda en venta o la facilidad de obtener créditos 

accesibles puede causar la disminución de la demanda de 

vivienda en renta. 
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Para que exista una transacción es necesario que: 

1) Existan compradores potenciales que estén dispuestos a 

pagar una cantidad igual o mayor a la cantidad minima que 

esté dispuesto a aceptar el vendedcir. 

2) Cuando la cantidad máxima que puede o quiere pagar el 

comprador mayor a la cantidad m1nima que el vendedor está 

dispuesto a aceptar, el precio será intermedio y se f ljará 

de acuerdo al regateo. Cuanto más fuerte sea la posición 

negociadora del vendedor, más podrá acercarse al precio 

máximo que está dispuesto a pagar el comprador y entre más 

fuerte sP.a la posición del comprador mAs podrA aproximar el 

precio al minimo que está dispuesto a aceptar el vendedor. 

3) Ante la existencia de más de un comprador el vendedor 

sopesará las ofertas, asi como el comprador sopesará las 

ofertas de inmuebles. La co1npetencia entre compradores 

elevará el precio y la competencia entre vendedores lo 

disminuirá. (Goodall, 1977, pág 100). 

La estimación del precio de un inmueble es una tarea 

dificil ya que éste se relaciona con una gran cantidad de 

caracteristicas. La metodologia rn~s utilizadas para determinar 

el peso que tienen las diferentes caracterlsticas y atributos 

de los inmuebles en el precio son los modelos hedónicos. 

La base teórica de dicha metodclogia fue otorgada por Rosen 

(1974) y se ha utilizado para analizar la 

externalidades, los efectos de cambios 

segregación racial. (Bajic, 1983, pág 416). 
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A~emas se han construido indices de precio, c9tim~cionQs 

de demanda de servicios públicos, analisis de mercado de 

ciertas caracterlsticas de la vivienda, medida de la demanda 

de vivienda dentro de la reubicación residencial y modelos de 

movilidad residencial. (Can, 1990, pag 254). 

2.2.3.2 Comunicación entre las partes interesadas 

Otra de l~s particularidades de la transacción es la forma en 

que se comunican las partes involucradas, es decir, entre el 

demandante y el que ofrece el inmueble. 

Existen varias formas de ofrecer un inmueble: 

1) A través de periódicos o semanarios. 

2) Poniendo anuncios en la propiedad. 

3) Verbalmente. Ya sea que el duefto la ofrezca directamente o 

lo da a conocer en 1Jn cierto circulo social o colonia para que 

el interesado se entere a través de los vecinos, amigos o 

algún comercio local. 

4} A través de agencias inmobiliarias o corredores, los cuales 

para su promoción utilizan periódicos, anuncios en el 

inmueble, volantes y locales especializados. 

2.2.J.3. Forma en que se ofrece el inmueble 

El inmueble puede of reccrse venta o en renta. Ambos 

constituyen submercados diferentes. 

Teóricamente los sujetos que rentan tienen una mayor 

movilidad que los dueHos de su vivienda. 
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Aunque la venta y la renta se consideren dos submercados, 

las variaciones en los aspectos económicos que afectan 

pueden llevar a cambios en el otro. 

2.3 Aspectos macroeconómlcos que 
influyen al mercado 

a uno 

El mercado de vivienda en su conjunto y cada uno de los 

elementos mencionados, decir, la vivienda, los agentes 

involucrados y la transacción, son sensibles a los cambios 

externos al mercado local y a la gran cantidad de regulaciones 

y restricciones institucionales y/o gubernamentales. 

Las variaciones geográficas en la calidad y condiciones de 

la vivienda urbana son el resultado ~e una serie de decisiones 

complejas de inversión. Asi mismo son el reflejo de la 

diversidad económica y social de un área metropolitana. 

Los patrones de deterioro y rehabilitación intensifican las 

diferencias espaciales en la calidad de la vivienda y son el 

producto de las decisiones de inversión, las cuales están 

condicionadas por las caracteristicas de los barrios, tales 

como uso del suelo, accesibilidad, estructura demográfica, 

patrones de ocupación, composición socloeconómica y politlcas 

del gobierno. (Whalley, 1988, pág 45). 

El Estado a través de sus politicas influye tanto en la 

oferta como en la demanda. En el caso de la demanda, ésta se 

puede estimular con acciones como: el poder deducir los 

impuestos de un crédito hipotecarlo, el establecimiento de 
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tipos especiales de interéB en los créditos hipotecarios, 

control de rentas, la concesión de prestamos hipotecarios por 

las entidades locales y la obtención de subsidios del Estado. 

Si estas concesiones desaparecieran o se limitaran, la oferta 

bajarla inmediatamente. Si por el contrario, se imponen nuevos 

gravamenes o aumentan las contribuciones existentes se pravo-

carla descenso en la demanda. (Goodall, 1977, p~g 122). 

En el plano internacional, el gran dinamismo histórico de 

la actualidad ha llevado a cambios en las estructuras 

económicas, en los modos de producción y en las relaciones 

sociales. Todo ello tiene repercusiones en los diferentes 

ámbitos de la vida nacional y local. Con respecto al mercado 

inmobiliario en México, la situación se refleja al ser aún 

más compleja que en décadas anteriores, puesto que el 

proceso no est~ solo condicionado por el crecimiento de la 

población, las migraciones, la filtración espacial, las 

polltlcas nacionales y los productores de vivienda {que en su 

rnayorla perteneclan al Estado). Actualmente con el proceso de 

globalizaclón y las politicas de apertura económica al 

extranjero; los agentes del mercado, las formas de 

transacción y la producción de vivienda se han modificado. 

Ejemplo de la apertura a la inversión extranjera es el 

establecimiento de compaftias de bienes ralees como Century 

XXI (establecida a base de la venta de franquicias) que se ha 

convertido en una de las más importantes (Si no es que 

la más) a nivel nacional. 
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2.4 E~tructura del mercado inmobiliario 
habitaclonal: Los submercados 

2. 4. 1 r.os nubmercadon 

Una vivienda tiene ciertas caracter1sticas f1sicas: número 

de cuartos, tamaño, distribución, grado de conservación, 

estilo arquitcctónlco, servicios internos (teléfono, planta de 

luz, elevador, etc), nl'.lmero de niveles, jardln, etc. Es 

dificil (a menos que sean nuevus) que dos o mtis casas en 

oferta s~an exactamente iguales. Sin embargo éstas pueden 

tener c~ructerlstlcas esenciales que satisfagan de igual forma 

los requerimientos de una familia. En este caso podemos hablar 

de qu~ ~xiste, desde el punto de vista del mercado, una 

sustltulbilidad entre ambos inmuebles. 

La diversidad existe no solo entre las casas, también los 

barrios so11 dlferenciables ya sea por el tipo de inmuebles 

disponibles, la ubicación, los servicios, el tipo de 

habitantes y la calidad general de vida. 

Para definir un submcrcado es necesario considerar ademas 

de las ca~acteristicas f1sicas del inmueble, su localización. 

Dos casas iguales, una en las Lomas de chapultepec y otra en 

la colonla San Borja Insurgentes, a pesar de tener las mismas 

caracterlsticas, tienen una relación diferente con su entorno, 

es decir, diferencias en la accesibilidad, el tipo de 

vecinos, el status de la colonia, los niveles de conta-

minación, la distancia a un punto fijo x (que podria ser el 

centro de trabajo), la distancia a las tiendas, la 
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seguridad, etcétera. Es por ello que seria dificil que el 

futuro consumidor del inmueble no tuviera preferencia entre 

ambas ubicaciones. 

Podemos pues afirmar que el conjunto inmuebles que tienen 

las caracteristicas requeridas por un grupo demandante 

constituyen un submercado. 

Lo que diferencia a dos inmuebles idénticos es el lugar que 

ocupan y por lo tanto su relación con los demAs objetos que 

conforman su entorno. 

La localización relativa de un inmueble forma parte de sus 

caracter1stlcas pue3 le otorga a la vivienda su contexto 

espacial, es decir, su propia especificidad, la cual es 

producto de las relaciones sociales que ahl se desarrollan y 

la manera como se han ido conformando. 

Las diferentes f.;icetas de la vida urbana, es decir los 

lugares de trabajo, la vivienda, los comercios, servicios y 

las redes de transporte, están interconectadas de manera 

funcional. (Dall, 1904, p~g 69). Sus relaciones implican que 

la dimensión espacial es crucial. Las diversas actividades 

deben competir entre si por el espacio. CBall, 1984, pég 76}. 

Es importante destacar que el espaclo no es estático, los 

lugares van cambiando continuamente al igual que las 

relaciones entre ellos. Un acontecimiento puede cambiar la 

percepción social o los par~metros para juzgar una colonia. 

Por ejemplo el que se descubra zona de alto riesgo slsmico o 

de inundación, el que haya una mejoria en la accesibilidad a 

35 



punlos Je interés o el que se instalen usos de suelo no 

residenci~les ahl. El tlpo de población que la habita tamblén 

está sujeta a cambio. 

Una de las caracteristicas esenciales de una casa o 

departamento es que debe consumirse en el 

que fue producida(o}. Cuando la unidad ya 

necesidades o aspiraciones de la familia, 

mismo lugar en el 

no satisface las 

el 

un desplazamiento espacial de los habitantes 

cambio implica 

del inmueble, 

de un submercado a otro (Grlgsby, 

proceso se le conoce como filtrado. 

1977, pág 33). A este 

La suma de estas actitudes individuales (el f lltrado 

espacial) provoca presiones en los submercados relacionados 

al aumentar o disminuir la demanda hacia cierto grupo de 

inmuebles, lo cual provocarla fluctuaciones en los precios. 

La interdependenci~ (ya sea directa indirecta} entre 

estos submercados es el motor del mercado Inmobiliario 

habltacional pues todas las unidades del mercado están unidas 

ya sea directa o indirectamente. Por tanto, las fluctuaciones 

de precios en un submercado afecta a los otros. (Grigsby, 

1977, p~g 34). 

Al aspirar a un submercado los demandantes de vivienda 

deben considerar: los diferentes tipos de casas, las 

caracteristlcas del barrio y la accesibilidad a su lugar de 

trabajo. (Straszheim, 1975, pég 3). 
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Segun Grigsby el mcz~ado lnmoblliario habitacianal de un 

área determinada esta conformada por grupos de submercados que 

se rclacion~n entre si. OoG unidades pertenecen a un mismo 

submercado cuando existe sustltulbllldad suficientemente 

grande para produc 1 r una relación cruzada palpable y 

observable respecto a la ocupación, venta y renta o en otras 

palabras, cuando las unidades compiten entre si como 

alt~rnativas para los demandantes de un espacio habltacional, 

(Grigsby, 1963, pag 34}. 

En cualquier zona urbana el 

comprenderá una serle de submercados 

complejidad y mutua superposición. 

mercado inmobiliario 

de diversos grados de 

(Goodall, 1977, pág 97}. 

La posibilidad de cambio dentro de las diferentes variables 

involucradas en el mercado inmobiliario depende de las 

fluctuaciones en la o.(:-.l.~...: y demanda del mismo. (Grigsby, 

1977, pllg 30). 

2.4.2. Claslficac16n en submercados 

Un mercado inmobiliario habltacional es un área f1slca 

donde todas las unidades est~n relacionadas entre sl por una 

cadena de substitución. Cada casa puede ser reemplazada 

por otra del mismo sistema. (Grigsby, 1977, pág 33). 

Determinar la sustttuibllldad de una vivienda por otra es 

algo subjetivo pues éstas tienen caracteristlcas principales 

asl como secundarias. La jerarqu1a que se atribuye a cada una 
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de éstas depende del consumidor. Ejemplo de ello son la~ 

mencionadas por Franco de la Jara (1989) en una investigación 

sobre elección de la vivienda, realizada en Santiago de Chile, 

donde concluyó que el acceso a comercios o al centro, as1 como 

las relaciones vecinales son variables más valoradas entre los 

estratos bajos y el prestigio o status es mas valorado por los 

estratos medios y altos. 

Debido a la dificultad para definir submcrcados mesurables, 

la mayorta de los autores dividen al mercado en grupos más o 

menos homogéneos, asumiendo que unidades con las 

caracterlsticas son buenos sustitutos unas de otras. 

mismas 

Mientras mayor sea la diferencia entre dos unidades, mAs 

podemos afirmar que pertenecen a dos submercados distintos y 

la interdependencia entre ellos es menor. 

Es importante que, a lo largo de cualquier estudio, se 

tenga si~mpre presente que la definición de submercados es 

algo arbitrarlo e imperfecto. Esto es porque no existen 

limites reales entre dos subrnercados. La cadena de sustitución 

es un continuo donde las rupturas son m~s la excepción que la 

regla. (Grlgsby, 1977, pAg 34). Los rangos de clasificación 

son conjuntos determinados por el investigador para facilitar 

el anAllsls del fenómeno. 

Las caracterlsticas de un submercado, al ser subjetivas, 

pueden llevar a que una casa pertenezca o no a un submercado 

scgón las variables a partir de las cuales se le está 

e las 1 f icando. Por ejemplo: en una clasificación x, las 
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viviendas con lo.:; mayores tamaños de crrnst:cuc:ción pertenecen a 

un submercado A que representa aquel accedldo por gente de 

altos lng:cesos y en una clrtsificación Y, las casas con mayor. 

número de recámaras, con los jardines mAs grandes, pertenecen 

al submercado Hl donde demanda dicho grupo de población de 

altos ingresos. Un penthouse de una o dos recámaras, de dos 

plantas, muy espacioso pertenece al submercado A pero no al B, 

de la segur.da claslf icaci6n, a causa de sus pocas recámaras y 

la ausencia de jardin. 

Los vinculas de interdependencia entre los submercados son 

numerosos, por ejemplo, lotl de localización, de tenencia, de 

e5tructuru, de valor, etc. (Grigsby, 1977, pág 37). Pueden 

existir vtnculos que influyan en el precio y que reunan 

inmuebles que no están clasificados juntos. Por ejemplo, la 

moda entre ciertos grupos de altos ingresos por un arquitecto 

puede llevar a una mayor demanda por casas que dicho individuo 

haya const:culdo. 

El tamaño, asl como la~ relaciones de un submercado, pueden 

variar en el tiempo pues son procesos en cambio constante. 

(Grigsby, 1977, pag 39). 

Para definir a dichos submercados se utilizan caracte­

r lstlcas como el tipo de estructura de la casa, los tlpos de 

tenencia, precio o renta, locallzaclón, edad, calidad o 

tamaño. Entre mayor nómero de caracter1stlcas se consideren, 

resultará una mayor cantidad de submercado$ con un mayor grado 

de sustitulbllldad. (Grlgsby 1963, pag 40). 
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La sustituibilldad de una vivienda por otra provoca una 

competencia entre ambas, la cual puede ser muy dlnAmlca pues 

cualquier factor puede romper el cquillbrlo. El tamano y 

número de submercados as1 como los vincules entre los mismos 

est~n en cambio perpetuo. {Grigsby, 1963, p~g 39). Algunos 

submercados pueden desaparecer y surgir nuevos {Griqsby, 1963, 

p~g 37). 

La relación entre los diferentes submercados se compone de 

la relación entre viviendas individuales, (Grigsby, 1963, pag 

30} por tanto, no es un terrltor\o determinado el que 

constituye el submercado, sino los inmuebles residenciales. 

Una colonia puede tener casas o departamentos pertenecientes a 

varios submercados pero como ya se explicó con anterioridad, 

las caracterlsticas de dicha colonia, calle barrio son 

atributos esenciales en el inmueble para su clasificación. 

Es muy dificil determinar la sustitulbilldad 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 más g~ande en una colonia de 

menos prestigio y un departamento en una colonia de más 

prestigio. Para resolver estos casos afirmaremos que la 

familia o individuo es un consumidor potencial de dos o m~s 

submercados porque no elige únicamente entre dos casas, sino 

entre dos situaciones. 
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3 r.os SI5TEH.AS DE lNFORHACION GEOGRAFICA 

3.1 Antecedentes 

Los Sistemas de Información Geográfica son un conjunto de 

conocimientos, procedimientos y herramientas para el análisis 

y manejo de la información geográfica y se han desarrollado 

gracias a la aportación de varias dreas del conocimiento como 

la geografia, la computación, las matemáticas, la cartografia, 

la ingenier la, el urbanl.smo, la percepción remota, las 

ciencias ambientales y la geologia, principalmente. 

Tienen sus antecedentes en el neopositivismo que surgió 

mediados del presente siglo en ciencias sociales. 

En geograf la, dicha corr lente se opuso la escuela 

regional francesa, 

consideraba 

descriptivo. 

como una 

cuya concepción epistemológica, la 

ciencia ideográfica, de carácter 

La revolución cuantitativa en geografia de los años 50' y 

60', se caracterizó por el propósito de sistematizar el 

conocimiento y crear un cuerpo teórico en geografla. 

La búsqueda de la unidad de la ciencia a través de un 

lenguaje y métodos comunes, llevó a la utilización de modelos 

desarrollados por otras ciencias, para el ané.lisis de 

fenómenos a través de conceptos geogré.ficos, Ello ocasionó que 

se encajonaran artificialmente situaciones para darles una 

explicación, a través de modelos matemAticos, que relegaban 

ciertos atributos o categorias espaciales dentro del an&lisis 

geográfico. 
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Dicha corriente [uc muy criticdda por algunos ~eógrafos que 

tomaron otras posturas y decidieron hacer sus análisis desde 

perspectivas muy dlstlnta5. 

Paralelamente los métodos cuantitativos ~iguieron siendo 

aplicadoo, en algunos caso:; bajo los mismos conceptos y en 

otros se fue~on modlficundo en busca de modelos alternativos 

C:Cl!ddos geografia y considerando categorias 

espaclale5, como por ejemplo las distancias y la vecindad. 

Aunque el espacio no es determinante, éste representa 

conjunto de elementos, de relaciones y el resultado de una 

organización social que no pueden pasar desapercibidos por la 

geografla. 

~ raiz de los e5fuerzos por elaborar modelos matem~ticos 

para la gcogrdfla surgió el aporte a la conceptualización de 

los Si3t~mas de Información Geográfica. Como antecedentes se 

rescataron los madi; los espaciales que hablan sido 

desarrollados a través de la historia del conocimiento. 

Se consideró entonces que las primeras manifestaciones de 

estadistlcaú para información espacial surgieron en forma de 

mapas. Ejemplo de ella, Cressie (1991, pág 7) cita el trabajo 

de Halley en 1686, donde sobreponla en un mapa de formas del 

relieve, las direcciones del viento. 

Mucho tiempo después aparecieron los primeros modelos 

espaciales, entre los cuales podemos mencionar los creados por 

Van Thunen, a principios del sigla XIX y por Chrlstaller en 

1933. 
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Los mapas fueron reconsiderados como un modelo del espacio 

y surgió el concepto de Sistemas de Información GeogrAf ica. 

La forma más sencilla de estos sistemas eran los manuales y 

comprendlan varios elementos: el más simple es el mapa en sl, 

pues éste constituye el medio más común de almacenamiento y 

despliegue de la información referenciada a un espacio-tiempo 

determinados. Los más complejos son la comparación vertical de 

varios mapas utlliza.ndo capas transparentes (sobreposición), 

complementados con foto~ aéreas, reportes 

trabajo de campo. (Star & Estes, 1999, pág 3). 

estad lsticos y 

Los primeros Sistemas de Información Geográfica (SIGs) 

computarizados partieron de las demandas de algunos proyectos 

enfocados a temáticas como la planeac16n del uso del suelo y 

estudios de bosques. Habla la necesidad de automatizar tareas 

conceptualmente sencillas pero muy laboriosas, como la 

sobreposlc16n de mapas y las mediciones de áreas. Además se 

aprovecharon las facilidades que éste tipo de herramienta 

otorgaba a la edición de mapas. (Chrlsrnan et al, 1989, 

Pág 777). 

Desde ésta perspectiva, el primer Sistema de Información 

Geográfica se desarrolló a mediados de los afios sesentas: El 

CGIS (Canada Geographical Information Slstem) del Gobierno 

Federal de Canadá. Casi paralelamente surgió otro en E.U.A.: 

Resorces tnventory of New York State. (Aronoff, 1990, p~g 4; 

Star & Estes, 1990, pág 21, Harble & Peuquet, 1998, pág lB). 
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En México el pr ime:c Sistema de Información Geogril.fica, t?l 

GEOHUNICIPAL, fue desarrollado a principios de los 10 1 por el 

Centro de Procesamiento Arturo Rosemblueth de la Secretarla de 

Educación PUblica. 

El anAllsls espacial fue desarrollandose y las metodologlas 

de anAllsls para abordar problemas de caracter geográfico, se 

fueron transformando, sofisticando y diversificando. 

En los anos ochentas surgió la geoestadistica como una 

disciplina hlbrida desarrollada por ingenieros mineros, 

geólogos, matemáticos y estadistas. Este tipo de métodos 

reconocen la variabilidad espacial a grande y pequena escala, 

modelando la correlación espacial. su aplicación ha sido 

principalente en el a.rea fisica, especlalente en meteorologia, 

minas, geologia, suelos y salud pOblica. (Cressle, 1991, 

págs 10 y 11 l • 

Desde el punto de vista técnico, el desarrollo de la 

tecnologla en computación, a partir de los anos setentas, 

apoyó el gran avance, desde los primeros sistemas hasta los 

que conocemos hoy en dia. 

En los anos setentas los SIGa requerian de computadoras 

MAINFRAHES. A partir de los ochentas las PC han jugado un 

papel importante en la utilización mas extendida de los SIGs. 

La aparición de las mlnicomputadoras y las estaciones de 

trabajo, fue aón de mayor relevancia permitiendo aplicaciones 

más complejas, (Scholten & Stillwell, 1990, pág 7). 
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En el campo del Software se desarrollaron una serie de 

tareas anallticas dentro de los sistemas. Por ejemplo, la 

sobreposición, el trazo de ~utas óptimas, y la representación 

de áreas de influencia. Otro de los grandes avances fueron las 

bases de datos relacionales, en las cuales se pueden 

relacionar diferentes conjuntos de datos. (Scholten 

Stillwell, 1990, pAg 7). 

Paralelo al desarrollo de los Sistemas de Información 

Geográfica (SJGs), han surgido los paquetes de cartografla 

automatizada o de diseño (CAD), los cuales son herramientas 

asistidas por computadora, que frecuentemente se confunden con 

los SIGs. 

Los CAD son sistemas asistidos por computadora para el 

almacenamiento, despliegue y diseno de salidas gráficas. No 

están vinculados al análisis espacial, sino a 

tación cartográfica. 

la represen-

Gran parte del desarrollo 

y despliegue utilizada por 

mercado de los CAD. 

Los SlGs tienen una 

tecnológico para digitalización 

los StGs se debe al amplio 

ilimitada potencialidad 

aplicaciones. su desarrollo depende de las inve~tigaciones en 

el área de anAlisis espacial; de la elaboración de nuevos 

métodos de manipulación y anAllsis de datos referenciados 

geográficamente; de la comprensión de la naturaleza de la 

información espacial y 

9enerallzaclOn, la precisión 
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mejores algoritmos y estructuras de datos, apoyadas en los 

avances en el Hardware. (Tomllnson, 1998. En: Peuquet & 

Harble, pág 155). 

En resumen, 

investigación 

el desarrollo de 

en tres áreas: 

los SIGs depenen de 

estructuras de datos y 

algoritmos, análisis espacial y análisis estadlstico. El 

desarrollo tecnológico del Hardware será motivado por mercados 

mayores como el de los CAD. (Tomlinson, 1998. En: Peuquet & 

Harble. Pág 155). 

3.2 Aplicaciones 

Los Sistemas de Información Geográfica se han desarrollado 

para aplicaciones muy variadas, principalmente la adminis­

tración, manejo, planeación y toma de decisiones en diferentes 

áreas como son catastro, riesgos, usos de suelo, censos, 

servicios, transportes, recursos naturales, agricultura y 

medio ambiente, entre otras. 

3.3 Los SIGs en México 

Actualmente en México se utilizan los SIGs en instituciones 

gubernamentales como Instituto Nacional de Estadistica 

Geografla e InformAtlca CINEGI), Petróleos Mexicanos (PEHEX), 

Secretaria de Desarrollo social (SECESO), El Departamento del 

Distrito Federal (DDF}, La comisión Nacional del Agua (CNA), 
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Comisión Federal de Electricidad 

Comunicaciones 

(Castellanos, 

y Transportes {SCT), 

1993. Pég 104), 

(CFE), Secretarla de 

y gobiernos 

el Instituto 

estatales, 

Nacional 

Indigenista (INI), Secretarla de Salubridad y Asistencia 

CSSA), La Secretar ta de Educación Pública (SEP); en 

instituciones educativas como la Universidad Nacional Autónoma 

de México CUNAH}, La Universidad Autónoma Metropolitana (UAM), 

El Colegio de México, La Universidad Hichoacana, La 

Universidad de Baja California, El Instituto Tecnológico de 

Estudios superiores de Monterrey CITESH), La Universidad 

Autónoma del Estado de México (UAEH), El Instituto Nacional de 

Antropologia e Historia (INAH); además de empresas privadas 

como El Banco Nacional de México (BANAHEXJ e IBH. 

En el ámbito de análisis urbano existe también una amplia 

gama de grupos 4ue utilizan los sistemas de información 

geográfica como herramienta auxiliar en sus investigaciones. 

Ejemplo de ello son los siguientes proyectos desarrollados en 

los últimos tres a~os: 

1.- "El Sistema de Informacion Urbüna de la Zona 

Metropolitana de la Ciudad de México'', (Castellanos, 1993, 

pég 212). 

2.- ''Poblamiento de las zonas costeras de México". (López, 

1992, pég 88). 

J.- 0 Si5tema de Información para la Planeación Urbana de 

Monterrey". 
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Los tres proycrtos anteriores fueron desarrollados por el 

Centro de Estudios Demográficos y de Desarrollo Urbano y la 

Unidad de Cómputo Uel Colegio de México. 

4.- "El Sistema de Información para Hodelos Atmosféricos 

desarrollado por el Centro Cientifico de IBM''· 

5.- "El Crecimiento Urbana en Horelia'' desarrollado por La 

Universidad Michoacana. 

6.- ''Sistema para la Planeación de la Región Metropolitana 

del Centro del Pais'' desarrollado por la Universidad 

Autónoma Metropolitana- Xochlmilco. 

7.- ''Centros comerciales, Logistica del Transporte y 

Desarrollo Urbano en la Ciudad de México'', desarrollado por 

el Laboratorio de Sistemas de Transporte y Estructuras 

Territoriales del Instituto de Ingenieria de la Universidad 

Nacional Autónoma de México. 

3.4 Aplicaciones al Arca de 
mercado inmobiliario 

Los Sistemas de Información Geográfica pueden otorgar una 

plataforma para apoyar el análisis de bienes ralees, ya sea 

en la valuación, toma de decisiones, análisis de mercado, 

relación costo-beneficio, uso de suelo de mayor ganancia, y 

viabilidad o riesgos de inversiones. Para cada uno de los 

anteriores en necesario conocer la dinámica del mercado y la 

relación de oferta y demanda. (Gura, 1990, p~g 21). 
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Lo~ estudloz de m~rcado inmobillurio 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 determl nado. C Gurd, 1990, pag 21). 

Ejemplos de estos Ultimas son lo~ estudios de localización 

comercial o de servicios, áreas donde los SIGs han sido muy 

utilizados. 

Segán Castle, 1993, existe una serle de profesionales 

dedicados a la valuación de inmuebles, tanto en el sector 

pObllco como en el privado. Estos agentes utilizan tres 

métodos tradicionales: el de ventas comparadas; el basada en 

ingresos (income based) y el de costos de reposición. En años 

recientes un cuarto método ha ganado importancia: la 

exti:apolación estadistica, generalmente conocida como 

11 computer-aided mass appraisal (CAMA)", Los SiGs pueden 

apoyar todas estas formas de vaí.uaclón. (Caatle, 1993, plig 

24). 

"Las ventas comparadas 11 es el sistema de evaluación ml!s 

utilizado, especialmente para el mercado l nmobi 1 iar lo 

habltaclonal. Este método consiste en identificar propiedades 

recientemente vendidas que sean similares en el tipo y la 

locallzaclón de la propiedad que se desee valuar. La 

comparación se hac~ en función de caracteristlcas tales como 

el tamaiio, la edad, la localización, la calidad de la 

construcción, dlsponlbllidad de inmuebles, etc. El valuador 

ajusta los precios de los inmuebles comparados ~manera que 



reflejen las diferencias con la viviendo que se quie~c valuar. 

(Castle, 1993, pág 24). 

Los SIGs permiten identificar viviendas semejantes. Un 

valuador puede desplegar un mapa mostrando las propiedades 

vendidas recientemente y examinar cada una de ellas para 

determinar su semejanza con la propiedad que se desee valuar. 

Una vez qu~ se eligieron los inmuebles semejantes, el valuador 

puede hacer un mapa mostrando la localización de los mismos y 

lds caracteristlcas del barrio. (Castle, 1993, pag 24). Dicha 

tarea se facilita si se tienen ya identificados los sub­

mercados. Entonces el usuario solo necesita recurrir a un 

submercado para hacer su anállslD. 

En la valuación "basada en los ingresos 11 , el valuador 

predice las ganancias brutas de 

de pagar impuestos -ingresos 

la propiedad comercial 

netos por operaciones 

antes 

(Net 

operatlng lncome)-. Esto lo hace mediante suposiciones acerca 

de la:.-; rentas, disponlbllidad de inmuebles y gastos de 

operación. La valuación consiste en aplicar coeficientes como 

la tasa de capitalización al primer a~o de ingresos netos por 

operaciones, o calculando el valor actual de varios attos de 

ingresos netos por operaciones más el valor de una venta 

asumida de la propiedad que se predijo en el Ultimo atto. 

(Castle, 1993, pag 24). 

En la 11 valuac16n basada en costos de reposición", el 

valuador determina el costo de reconstrucción del inmueble. La 

lógica es que nadie pagara mas por el suelo más los beneficios 
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existentes <.le lo que har la por su equivalente recién 

construido. tcastle, 1993. pág 24}. 

En estos últimos dos m~todos, a diferencia del primero, el 

valuador no requiere de los datos de inmuebles indlvlduales 

sino de los promedios de cada uno de los submercados de 

lnterés utilizando datos como los promedios de rentan, gastos 

de operación, costos de construcc16n, etc. 

En contruzte con el método de "ventas comparables", el 

"método baoado en los ingresos'' y hasta un cierto punto, el de 

''costo de reposición'', dependen del análisis geográfico de 

poblución y tasas de crecimiento del empleo, niveles de 

ingreso, restricciones en el uso del suelo, permisos de 

construcción, oferta y demanda. Los mapas resultantes de la 

valuación con estos enfoques serán más temáticos (por área) 

que por "ventas comparadas" (o por puntos). 

Los valuadores hacen análisis estadlstico, tales como la 

regresión o los modelos hedónlcos, para determinar el papel de 

las diferentes caracterlsticas del inmueble en el precio. 

El uso de los Sistemas de Información Geográfica puede ser 

un apoyo en varios campos como son: la localización de las 

propiedades en una muestra estadistlca propuesta, el 

despliegue de datos relacionados como los censales Y los 

limites de colonias. El valuador puede escoger un buen ejemplo 

estadlstico. También puede introducir variables dentro de 

modelos matemAticos que permitan el an~lisls de sus ofertas. 

Estas pueden incluir distancias a facilidades de transporte 
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clave, centros comerciales, escuelas, zonas de riesgo flsico o 

social (inundaciones, criminalidad), Finalmente el valuador 

puede desplegar propiedades con valores conocidos y 

propiedades con 

especificidades. 

valores estimados y checar anomalias o 

3.5 Planeación de un SIG 

Para desarrollar un sistema se debe considerar, en primer 

término, el contexto teórico de la problemática o fenómenos 

que se van a representar, pues éste va a determinar la 

naturaleza y estructura del sistema, asl corno evaluar su éxito 

fracaso. Dicho contexto lo va otorgar el usuario para 

quien se va a producir la metodologla o aplicación y 

de la información. 

análisis 

En el caso de la presente investigación la teorla de 

mercado inmobiliario es la a sustentar las 

aplicaciones que se pretenden desarrollar dentro del 

de información qeográf ica. 

sistema 

Para asegurar el éxito de un Sistema de Información 

Geográfica (SlG), existen varios factores que es necesario 

considerar: el modelo geográfico, la obtención de los datos, 

la organización de la base de datos, la incorporación de la 

información al sistema, el almacenamiento, la manipulación y 

anallsls de la información, el tipo de salidas requeridas y 

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

usuario y en función de sus necesidades. 

EL MODELO GEOGRÁFICO 

-V 

1 
OBTENCION 

1 
, _/ ORGANIZACIÓN 1 

DELOS DATOS DELOS DATOS 

¡----
INCORPORACIÓN DE DATOS 
AL SISI'EMA DE INFORMACIÓN 
GEOGRÁFICA 

~ 
1 MANIPULACIÓN Y ANÁLISis 1 

1 SALIDAS I~ l FORMAS DE EVALUACIÓN 
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3.5.l. Bl Kodelo 

Un modelo se define como una descrlpc16n qeneral de un 

conjunto de entidades y la relación entre las mismas. 

CPeuquet, 1990. Pág 251). En un modelo espacial las relaciones 

son geográficas. Se dice que un modelo es matemático cuando 

utiliza un lenguaje 

(Reyes, 1986. Pág 2J. 

matemático en su representación. 

Tanto las entidades como sus relaciones tienen atributos o 

propiedades. Es a partir de estas que se agrupan y se elabora 

una representación abstracta de los objetos, fenómenos o 

procesos. Un buen modelo es aquel que predice de la manera 

mas sencilla el comportamiento del proceso, fenómeno u objeto 

de estudio. 

El modelo determina los datos que se van a recopilar, la 

manera de organizarlos y 

un 

relacionarlos. Entre más complejo es 

Peuquet (1990. Pág 252) divide el 

en cuatro niveles de 

En un primer nivel está la 

realidad, el fenómeno en si. 

Incluyendo las partes que el 

individuo no detecta o percibe. 
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En un segundo nivel esta 

la abstracción de la realidad, 

la cual incorpora solo las 

caracterlstlcas relevantes para 

la aplicación. El modelo es 

la conceptualización humana de la 

realidad. 

{ PREOO ~ 
La estructura de los datos del 

r modelo expresada en términos de 

CONOO!fiO { PREOO ~ diagramas o listas, destinadas a 
VENTA HORIZONTAL 

COll)()tfi() 
{ PREOO ~ 

reflejar la asimilación de los 

~ 
datos el código de la en 

~t=-
{ PREOO ' computadora. 

HORIZONTAL { PRECIO ~ 

~ \ PRECIO ~ 

OllECOÓN TPOIJ( TPO IJ( PRECIO La estructura del archivo dentro 
Of'DITA IM.IElll.E 

l<D.UOl10 RDITO C.~T. Nl:"500 de la base de datos representa 
KELUOI 19 RDITA C.UERT. NS2000 
S<H.llll IJEHTA CASA 5300000 formato de almacenamiento de los 
llSEN RDITA C."1':RT. HS?.!00 

A.HUSf:T IJEHTA CASA 539:5000 
datos. 
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3.5.2. La obtención de datos 

Es el proceso de identificar y recopilar la información 

requerida para la aplicación. {Star & Estes, 1990, pág 24). 

Los datos que se van a manejar representan una 

generalización de la realidad. Es imposible obtener todos los 

datos pozibles o que influyen en una problemática. Y en caso 

de que se pudiera resultaria muy costoso, por lo cual es 

necesario hacer una dlscrimlnaclón y preselección de la 

información mas representativa y conf lable del fenómeno que se 

va a estudldr, 

3.5.3 La organización de loa datos 

Este es uno 

funciondmiento de 

de los 

Sistema 

puntos esenciales para 

de Información Geográfica y 

el 

se 

concretiza en la base de datos. Es muy importante que los 

datos correctos cstón en el lugar preciso y en el momento 

justo. 

Se deben considerar las funciones relacionadas con la 

creación y el acceso a la 'base de datos. De ello dependen los 

métodos de entrada de datos, actualización, corrección y 

recuperación de los datos. Generalmente el usuario está 

aislado de estas funciones. Si la base de datos esta bien 

construida el sistema es eficiente; si está mal realizada el 

usuario lo nota enseguida, debido a la lentitud y dificultad 

de utilizarla. (Star & Estes, 1990. pág 26). 
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3.5,4. La incorporación de 
datos al Sistema 

La incorporación de datos es ld parte encargada de 

transformar la información de sus formatos existentes a unos 

que puedan ser utilizados por el Sistema de Información 

Geográfica. 

La información se obtiene en papel (como es el caso de los 

mapas, tahlds o fotos aéreas) o en formato digital (como es 

el caso de las bases de datos o imágenes de satélite}. 

Dentro del sistema de J.nformación geográf lea se debe 

incorporar en formato digital. 

Esta etapa de construcción de un sistema puede ser muy 

tardada o costosa. Por eso debe ser considerado desde el 

pr. inciplo. 

Hay cinco tipos de entradu de datos: A ttavés el teclado, 

por medio de la digitalización manual, por coordenadas 

geométricas, por escaneo 1 y la incorporación de datos en 

formato digital. (Aronoff, 1989. l?ágs 193-184}. 

Es importante as~gurar la precisión, calidad y veracidad de 

los datos, requeridos para el sistema antes de incorporarlos. 

Es necesario evaluar los diferentes métodos de 

incorporación de datos según el tipo de productos que se 

pretende obtener. 

1 En las áreas del conocimiento relacionadas con la computación 
se utilizan una serie de angllsisrnos que en ocaciones tienen 
un equivalente en español. El riesgo de usar la traducción, es 
que, por lo general, son palabras con las que ei lector no 
está familiarizado y por ende se dlficultaria la comprención 
del tema desarrollado. 
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La forma d~ recuperar la Información está determinada por 

l~ forma en que est~n estructurados los datos y 

relacionado~ los archivos entre st. 

Es necesario 

largo plazo de 

identificar las necesidades a mediano y 

los usuarios para la planeac16n correcta del 

almacenamiento de datos. 

3.5.5. Operación del Sistema 

La manipulación y análisis de los datos determinan el tipo 

de información que el sistema tendrá la capacidad de generar. 

Para la planeación de un sistema se requiere de la 

determinación del tipo de análisis que se pretende realizar. 

Por ello es necesario que el usuario tenga una 

partlcipac16n activa erl la elaboración del SIG. 

Es importante que en la interacción con el sistema, el 

usuario no solo entienda la apllcac16n, sino también las 

caracterlsticas de la herramienta y del sistema en si. 

La utilización de los SIGs tiene una gran cantidad de 

ventajas entre las que se mencionan las siguientes: 

-Permiten el manejo de grandes cantidades de datos 

(Aronoff, 1989, Pág 43). 

-Permiten integrar la información espacial adquirida a 

diferentes escalas y tiempos o en diferentes formatos. 

(Star & Estes, 1990, pAg 12). 
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-Facilita la bUsqueda de datos espaciales y de sus 

atributos ya sea con criterios espaciales, por clases de 

atributos o ambas. (Castellanos, 1993, pág 15) 

-Al tener la información almacenada en forma digital, esta 

se puede transportar mejor, 

ocupan menos lugar que los 

(Aronoff, 1989, pág 43). 

puesto 

mapas 

que los disquettes 

y tablas en papel 

-Reduce los costos asociados a la redundancia. (Gurd, 1990, 

pag 23¡ 

-Permite extender la utilidad de los datos más allá de los 

objetivos originales. (Gurd, 1990, pág 23} 

-Apoya el analisis de los datos creando escenarios de 

simulación y modelos para la toma de decisiones. (Aronoff, 

1989, pag 43). 

-Permite generar información integrándola 

varias capas. (Castellanos, 1993, pág 15) 

3.5.6. Salidas del Sistema 

partir de 

La salida de datos es la representación de las consultas, 

análisis o resultados obtenidos con ayuda del sistema. Las 

sal idas pueden ser mapas o reportes, ya sea en papel, 

pantalla o disquettes. 

Es importante determinar el tipo de salidas que se 

requieren para planear un Sistema de Información 

Geográfica. 
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3. 5. 7. Los cr i ter los de evaluación 
de la información resultante 

Dependiendo de las necesidades del proyecto, se deben 

establecer criterios de evaluación de la información 

resultante, tanto para instau~ar normas de control de calidad 

como par.a e~tim~r la ef iciencla del SIG y el grado de 

satisfacción 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 

computa e i onal es de apoyo a los Sistemas de Información 

Geográfica, es decir, el elemento técnico. 

Para el diseño de un SIG es importante eleqir el Software y 

Hardware que se adapten mejor a las necesidades y los recursos 

económicos con los que se cuenta. (Castellanos, 1993) 

Es necesario considerar el tipo de tecnolog1a requerida 

para evitar adquirir una plataforma lnsuf iciente, poco 

funcional, cara, complicada o inútil para desarrollar la 

aplicación proyectada. As1 mismo hay que sopesar el soporte 

técnico ofrecido, los costos de capacitación y mantenimiento. 

En los últimos diez años ha habido un crecimiento explosivo 

de la base tecnológica para estos sistemas, particularmente en 

las Ar eas de la tecnologla de procesadores, interfases 
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gráficas, almacenamiento en medios ópticos, arquitecturas 

multiproceso, dispositivos de incorporación gráfica, 

comunicaciones, interfase con el usuario, procesamiento de 

datos y sistemas de percepción remota. (Castellanos, 1993, 

pAg l l). 

En Estados Unidos y Canada existen cerca de 200 paquetes 

con todo tipo de caracteristlcas y precios. (Castellanos, 

1993, pAg 104). 

Para que un paquete de Software sea conalderado un SIG, 

este debe contener y manejar de manera eficiente los 

siguientes cinco elementos: 

l.- Un nubslstema de entrada de datos. Esta se refiere a la 

forma de incorporación de los datos traduciéndolos de su 

formato original a un lenguaje entendible por el sistema. 

2.- Un subsistema de almacenamiento .Y despliegue de datos. 

su función es organizar la información dentro de la base de 

datos. 

3.- Un subsistema de manipulación de los datos. Este 

permite el manejo y aplicación por medio de funciones ya 

establecidas como el cálculo de distancias, áreas, el 

filtrado espacial, etcétera. 

4.- Un subsistema de reporte de los datos. Es el encargado 

de los reportes en forma tabulai y las salidas gráficas 

(Peuguet & Harble, 1990. págs 10-11). 

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 módulos de aplicación del 

SIG. Son las capacidades que tiene el Software para 

simplificar y organizar la interacción entre el Software y 

el usuario del sistema. Ejemplo de ello son los menues y las 

pantallas de ayuda. (Jordá et al, 1992. Pág 18). 

3.6.l La estructura de la información 

La información dentro del Software se presenta de dos 

maneras: por gráficas (archivos gráficos) y por tablas (base 

de datos). 

3.6.1.1. La Baoe de datos 

La base de datos puede ser definida como una colección de 

datos interrelacionados que se encuentran almacenados en 

conjunto sin redundancias innecesarias. 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 1 pág 44). 

Los datos almacenados corresponden a los atributos de los 

espacios representados por los archivos gráficos. 

Un sistema administrador de la base de datos es el Software 

que permite a uno o mas usuarios, trabajar eficientemente con 

los datos. Los componentes esenciales del sistema deben 

proporcionar los medios para definir el contenido de una base 

de datos, insertar nuevos datos, borrar datos viejos, 

preguntar acerca del contenido. (Castellanos, 1993. pág 44). 
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Para almacenar la información es necesario crear campos. 

Dichos campos tienen un nombre que funge como identificador. 

Los datos contenidos dentro de los campos se pueden almacenar 

como una cadena de caracteres, como números o con un 

formato predefinido como por ejemplo la fecha. Algunos 

sistemas permiten poner restricciones sobre valores. Ejemplo 

de ello seria el no aceptar números negativos. (Castellanos, 

1993, pág 45). 

La información tiene atributos espaciales y no espaclcles. 

Los primeros son los relativos a la localización del objeto 

y los segundos son los que se refieren a las caracteristicas 

del objeto (tamaílo, precio, tipo de inmueble, etc). Estas 

últimas dentro de un SIG se referencian espacialmente. A 

continuación se enumeran los diversos atributos que 

caracterizan a la información y que es necesario considerar 

dentro de un Sistema de Información Geogr~fica. 

1) La identidad es la definición del objeto. 

2) Las dimensiones caracterizan el tamaño de los objetos 

representados. 

3) La ubicación caracteriza su localización geográfica 

respecto a coordenadas o en relación con otros objetos. 

Cuando los datos están referenciados a su posición sobre la 

superficie terrestre se dice que están georeferenciados. 

Existen dos formas de ubicar objetos: segOn sus coordenadas 

geográficas y con referencia en otros objetos (es decir la 

posición relativa). 
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4} La temporalidad de la información es puntual, y puede ~er 

lineal cuando se haga una serie de relaciones entre lrt 

lnfo~maclón petteneclente a diferentes momentos. 

5) La fuente es la proveniencia de la lnformaclOn 

6) La escala es la relación entre el tamafio de los objetos 

en la representación y en la realidad. 

7) La estructura representa la forma en que esttin 

organizadoD los datos. 

8) El volumen es la cantidad de información que se va a 

tepresentat. 

3.6.l.2. Archivos gráficos 

Existen dos formas fundamentales para representar la 

componente espacial de la información geográfica: el formato 

raster y el formato vector. 

El formato raster consiste en una reticula formada por 

celdas {generalmente cuadradas) que constituyen la unidad 

espacial minima. La localización de cada elemento espacial se 

define por la linea y la columna que ocupa la celda. 

Dentro de los Sistemas de Información Geográfica 

generalente se utiliza el fo~mato vector4 

El formato vector representa los objetos con puntos, lineas 

{formadas con la 1Jni6n de puntos) y áreas (formadas con la 

unión de 11neas). (Aronoff, 1989, pág 165). 
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Su localización se da por lan coordenadas X y Y de cada uno 

de tos puntos. Esta forma de representar el espacio es mas 

comUn en los SIGs. 

El punto se usa cuando la información gráfica en muy 

pequeña (en s1 o por la escala) para representarla como linea 

o como área. 
FIGURA# 1 

Representacibn de puntos 

Una linea es un 

conjunto de puntos y 

se utiliza para 

representar objetos 

que son muy angostos 

(en si o por la 

escala), para repre­

sentarlos como áreas, 

pero cuya longitud 

es cartografiable. 

FIGURA #2 Representación de llnea.s 
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El área es el pollgono que representa a una figura plana, 

cerrada, delimitada por lineas y de tamafio suficiente para ser 

representada. 

COLONIAS_ 

y 

l\GEBs 

FIGURA #3 R.:?presentación de á.reas 
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IMPLEMENTACION DEL SISTEMA DE INFORMACION 
GEOGRAFICA PARA MERCADO INMOBILIARIO 

HADITACIONAL 

A continuación se describe la metodologta y herramienta 

utilizada para la organización de un Sistema de Información 

Geográfica cuyo objetivo es desarrollar la consulta, el 

análisis y la representación del mercado inmobiliario en la 

delegación Miguel Hidalgo. 

4.1 Los Sistemas de IníormaciOn Geográfica 

Los Sistemas de Información Geográfica {SIGs), son un 

conjunto de conocimientos y procedimientos, asistidos por 

computadora, utilizados para obtener, almacenar, manipular, 

analizar y representar la información referenciada 

geográficamente. 

La base tecnológica permite el manejo más ágil, eficiente 

y rápido de grandes volUmenes de datos asl como la 

sof lstlcación de los métodos cuantitativos de ané.llsis 

espacial. 

4.2 Hardware y Software utilizados 

El Hardware y el Software son la base computacional en la 

cual están apoyados los Sistemas de Información Geogr~flca. 

Idealmente se requiere una revisión minuciosa del tipo de 

Software y Hardware necesar los para el desarrollo de una 

apllcaci6n. En el caso de la aplicación que agul se expone, se 
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limitó a los elementos disponibles y/o accesibles. Esto debido 

a que desde el punto de vista técnico (de los sistemas de 

información 

habitacional 

geográfica), el caso 

en la delegación 

del 

Miguel 

mercado inmobiliario 

Hidalgo, fue una 

aplicación sencilla, por lo que no se requerian, ni un 

Software complejo ni un Hardware sof istlcado. 

El paquete utilizado fue el HAPINFO y todo el trabajo se 

hizo en diversas PC. Paca las salidas gráficas se utilizó 

tanto plotter como impresora. 

El HAPINFO es Sistema de Información Geográfica 

desarrollado por la Haplnfo Corporation en Estados Unidos. 

Existen versiones del paquete tanto para HS-DOS {1985} como 

para Windows {1993). Para su manejo se requiere de una memoria 

en RAM de un mlnlmo de 4 megabytes y un monitor a color. 

4.3 Fuentes de Información 

La información se obtuvo de las siguientes fuentes: Guia 

Roji (1988}, INEGI, Perlódlcos, encuesta telefónica, visita a 

campo, material bibliográfico y Mapa Mercadotécnico de la 

Ciudad de México de Wilsa. 
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4.4 Adquisición de datos 

La obtención de la información puede dividirse dos 

partes: la recopilación de datos y la de los archivos 

grá.ficos. 

La detección, registro y captura de las ofertas de 

inmuebles con uso habltaclonal se realizó tomando como 

universo de estudio las 63 colonias que conforman la 

Delegación Miguel Hidalgo. 

Como antecedente a la metodologia de adquisición de datos 

referentes a la oferta de vivienda, se encuentra mi 

participación dentro del proyecto 11 Hercado Inmobiliario 

Habitacional en el Area Metropolitana de la Ciudad de México•• 

como becarla del Instituto de Geografia de la UNAM. 

La información capturada en la base de datos proviene del 

cuestionario aplicado. Antes de elaborar la encuesta, fue 

necesario considerar como se va a incorporar ésta dentro del 

sistema, es decir, definir en qué formato deben estar las 

poder manejarlas. Al 

los datos dentro del 

igual que la 

sistema de 

información 

información 

variables para 

estadistlca, 

geogrflf lca que se pretendan comparar no pueden estar 

estructurados como preguntas abiertas, por lo que cuando se 

pretenda hacer una caracterización, las variables deberfln 

estar en formato numérico. Por ejemplo las observaciones que 

en cada caso son diferentes, quedan como información no 

cartograf lable. 

A continuación se describe la metodologla seguida para la 

recopilación de datos. 
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4.4.1. Identificación de las colonias 
dentro de la zona de estudio. 

Antes de rec~bar informacl6n acerca de las ofertas de 

mercado inmobiliario, se comenzó por identificar las colonias 

pertenecientes a la Delegación Miguel Hidalgo, tomando como 

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

~.4.2.obtención de Datos 

4.4.2.1. Elaboración de la encuesta 

Se elaboró una encuesta para conocer las caracterlsticas 

mAs importantes de la oferta. La encuesta se divide en tres 

partes: 

En la primera se encuentran los datos de ubicación del 

inmueble ofertado como son: Delegación, Colonia, dirección 

(incluyendo entre que calles se encuentra, para permitir la 

localización dentro de una manzana); los datos de la fuente: 

fuente, fecha y teléfono. En la segunda parte se encuentra el 

tipo de inmueble (casa, condominio horizontal, condominlo 

vertical o unidad habitacional), el tipo de oferta (en venta o 

en renta) y el agente que vende. En la tercera parte se 

encuentran las caracterlsticas del inmueble como lo son: 

superf lcie, edad, número de bafios, recámaras, cajones de 

estacionamiento, cuartos de servicio, si tiene o no teléfono, 

uso del suelo permitido para el inmueble, otros acabados y las 

observaciones. En esta parte también se incluye el precio y la 

moneda de oferta. 

70 



4.4.2.2. IdentlflcaclOn de las ofertas 

La identificación de ofertas se hizo a través de los 

siguientes periódicos y semanario: Excelslor, Universal, El 

Heraldo y Segunda Hano. Se consideró que en ellos se velan 

representados los diversos estratos socioeconómlcos de la 

población de la Ciudad de México. 

Debido experiencias anteriores (la que desarrollan el 

Instituto de Investigaciones Sociales y el Instituto de 

Geografla de la UNAH) dentro de los estudios de mercado 

inmobiliario se considera que Excelsior y El Universal son los 

periódicos donde se da la oferta de los estratos medios y 

altos; el Segunda Mano donde recurren principalmente los 

estratos medios y en ocasiones los estratos populares. 

El Excelsior y el Universal son ademas, los que mayor 

cantidad de anuncios clasificados contienen. Se utilizó 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 periódicos del domingo 25 de Abr1l 

de 1993 y el semanario 11 Segunda Mano" del 23 de abril de 1993. 

Se utilizó el domingo por ser el d1a en que hay mayor 

cantlad de ofertas anunciadas en los periódicos. 
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4.4.2.3. Primera eliminación de ofertas 

Una vez identificadas las ofertas se clasificaron para 

descartar las repetidas en una 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. Aplicación de la encuesta 

Par a obtener los datos se recurrió a la encuesta 

telefónica. 

Fue necesario identificarse como comprador en el caso de 

las ventas o como interesado en rentar en el caso de los 

alquileres. 

Los corredores y agentes inmobiliarios, por lo general, 

manejan varias ofertas, lo que ocasionó que incrementara el 

nUmero de inmuebles detectados. 

4.4.2.5. Segunda ellminuci6n de ofertas 

A partir de esta encuesta se eliminaron ofertas por 

diversas razones como lo son: número equivocado (caso 

frecuente sobre todo en el semanario Segunda Mano), fuera de 

área, inmuebles anunciados 

resultaron ser oficinas o 

en la sección de 

bodegas, no se 

viviendas y que 

encontraba el 

informante, no contestaron en dicho teléfono, oferta repetida, 

los propietarios se hablan arrepentido de vender, ya estaba 

rentada o vendida. 
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Se decidió eliminar estas últimas debido que es 

prácticamente imposible obtener la localización de un inmueble 

que ya no está en oferta. Tomando en cuenta el incremento en 

el número de ofertas detectadas y ésta segunda ellmlnación 

quedaron 247 ofertas. 

4.4.2.6. Visita a campo 

En algunas encuestas se obtuvo la dirección con calle y 

número pero no la 1nformac16n referente a su localización 

precisa, es decir el informante no sabia entre que calles. En 

estos casos se hizo un recorrido de campo para poder ubicarlas 

con precisión. 

4.4,2.7, Tercera eliminación de ofP.rtas 

Al localizar las ofertas en la parte gráfica del Sistema de 

Información Geográfica se detectaron nuevas ofertas fuera de 

área, especialmente en el caso de Bosques de las Lomas y se 

les eliminó, quedando un total de 218 ofertas. 

4.4.2.B. Confirmación de la venta 

Después de dos meses se elaboró una segunda entrevista, 

para saber si el inmueble ofertado fue vendido o rentado. 

4.4.2.9 Archivos grAficos 

La información gráfica se obtuvo de libros, mapas en papel, 

mapas digitalizados y un mapa mural. 

73 



4. 4. 3. l. Incorporación de dntou al Sintcma 

Antes de comenzar el trabajo fue necesario planear la forma 

je conversión de la in[ormación, del formato original a uno 

legible por el Sistema. 

Los datos recabados en la encuesta se capturaron dentro de 

la ba~e de datos lntegrada al sistema FOXBASE 

Para la construcción de los archivos gráficos se partió de 

los planos manzaneros y por AGEBs1 del Instituto Nacional de 

Estadlstica, Geografia Inform:.ttlca. Estos mapas se 

obtuvieron en formato digital previamente georeferenclados; a 

partir de ellos se digitalizaron los restantes. 

La digitalización realizó mediante la copla de algunos 

segmentos de los mapas existentes. A partir de ellos se 

trazaron algunas lineas y otras se construyeron de la unión 

entre punt.:iz. 

2.-El INEGI define AGEB como: 11 el área que constituye la 
unidad mJnima de agregación a emplear en la cartografla 
censal. Estas divisiones deben ~er homogéneas en cuanto a sus 
caracterlstlcas sociales, económicas y geográficas, las cuales 
son suceptibles de ser procesadas estadlstlcamente con mayor 
confiabilidad. 11 (Castellanos, 1993. p:.tg 123). 
Las AGEBs se dividen en rurales y urbanas. 
Las urbanas se constituyen por el área integrada por una 
superficie edificada y/o urbanizada. sus limites están dados 
por detalles geogr~f lcos o de infraestructura, cama avenidas, 
calles, rlos, canales o usos de suelo no urbanos. 
(Castellanos, 1993. pag 123). 
Las AGEBs urbanas se construyen con los siguientes parámetros: 
a) Un conjunto convencional de manzanas cuyo nümero oscile 
entre 25 y 50 encontrándose perfectamente delimitada. Si es 
cabecera municipal no es necesario que cumpla con la anterior. 
b) Area con uso de suelo habltaclonal, industrial, servicios, 
comercial o recreativo. (Castellanos, 1993. p~g 123). Este 
formato de área en importante para la utlllzaci6n de datos 
censales en la caracterización de la delegación. 
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4.4.4. A.cchivu~ gr~flcos incorporados 

Los archivos gráficos que actualmente se encuentran dentro 

del Sistema de Información Geográfica son los siguientes: 

4.4.4.1. Archivos por área 

a) Plano de la delegación por manzanas. Obtenido del INEGI 

b) Plano de la delegación por colonias. Para dividir a la 

delegación por colo~ias se utilizó la Guia Roji como fuente. 

A partir de está y de los archivos gráficos del INEGI se 

digitalizó el plano por colonias. 

e) Plano con las áreas geoestadlsticas básicas. Elabora~o 

por el INEGI. Las Areas Geoestadlsticas B~sicas son 

unidades areales creadas 

Geograf 1 a Estad 1 s t lea 

por el Instituto Nacional de 

Informática para facilitar el 

levantamiento censal y otorgar un mayor nivel de detalle en 

los resultados. 

d) Plano de usos de suelo. Este plano se digitalizó con la 

información del mapa de usos de suelo de la delegación que 

se encuentra en el Atlas de la Ciudad de México. Dicho mapa 

incluye: areas con uso de suelo habitacional divididas seg~n 

su densidad de población¡ areas habitacionales con servicios 

según su densidad¡ areas habitacionales mezcladas con 

servicios industria; zonas industriales, subcentros 

urbanos y centros de barrio, equipamientos diversos (de 

salud, deportivos, de educación, mortuorios, etcétera) y 

áreas verdes. 
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e} Plano 

digitalizó 

de nivel socio económico 

a partir del Hapa 

de la población. Este se 

Mercadotécnico de la Zona 

Metropolitana de la Ciudad de México de Wilsa, S.A.; plano 

mural done se clasifican las colonias integrantes de la Zona 

Hetropolltana de la Ciudad de México por nivel socio­

económli...:u. 

4.4.4.2. Ar~hivo por lineas 

El archivo gr~fico por linea dentro del sistema representa 

las calles •le la delegación. Esto se obtuvo del plano 

manzanero de IUEGI el cual, por medio de programación se 

transformó en una red de calles. Dicha tarea fue elaborada por 

la Dra. Carmen Reyes y el Ing. Fernando L6pez Caloca del 

INEGI. 

4.4.4.3. Archivo por puntos 

Los inmuebles en oferta y sus atributos se encuentran 

dentro del archivo gráfico con formato de punto. Fueron 

digitalizados al capturar la información. 
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FIGURA •4 Mapa de Potan.co por área1 
:y punto• 

Las áreas muestran las manzanas y la15 colonias Y los 
puntos muestran las ofertas registradas. 

FIGURA #5 1\-lapa. del corredor 
Potanco-An.zure1 

por l(n.•a.r y pun.to..r 

Hapa de la Colonia 
Anzurea por l lneas y 
Puntos. Los Puntos 
muestran ofertas y 
las 11 ne:as muestran 
la red de calles. 
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4.5 Resultados y Llmitantes de los Datos 

4.5.1. Resultados de la encuesta 

Se consiera que de manera general, el resultado de la 

encuesta telefónica fue positivo pues se pudo obtener la mayor 

parte de la información requerida. 

Hubo limitaciones en la obtención de algunos datos. En el 

caso de Bosques de las Lomas a veces era diflcll, incluso 

imposible obtener la localización de algunos inmuebles si no 

se les visitaba. Debido a la gran cantidad de ofertas, la 

falta de tiempo y la poca accesibilidad de los corredores o 

agentes, no era posible visitar todos estos casos. 

En el caso de colonias mas pobres a veces se desconocian 

datos como el número de meteos. En otras casos la persona que 

daba los informes no tenla conocimiento de todas las 

caracterlsticas. 

El caso de las agencias lnmoblliarlas y corredores es 

dificil obtener la totalidad de ofertas que tienen registradas 

en la reglón seleccionada debido a: 

a) Que manejan sus ofertas clasificadas por colonias y 

pxeclos, y requieren que el demandante les de la colonla(s) 

y precio que est~ dispuesto a pagar antes de que le informen 

los datos de las vlvlendas del submercado resultante. 

b) Algunos agentes manejan una gran cantidad de ofertas por 

lo cual otorgan información de algunas representativas de 

acorde a las necesidades del demandante. En el caso que el 
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ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

NO DEBE 
BISLiOTECA 

demandante no est~ satisfecho con ellas, entoncps ~e procede 

a un segundo grupo de ofertas. 

4.5.2. Limltantes de la inforuiación recabada 

La información recabada es una primera aproximacl6n al 

mercado inmobiliario habltaclonal en la delegación Miguel 

Hidalgo. Es útil pues otorga una idea general de la oferta de 

vivienda y en menor grado de la demanda (a través de la 

confiraclón de la venta). Sin embargo loe dato3 tienen algunas 

llmltantes por las cuales no se pueden considerar como muestra 

representativa de la dinámica de mercado inmobiliario. 

La falta de recursos humanos y económicos impidieron que se 

tomaran las ofertas de un periodo más largo de tiempo. 

Si bien es dudoso que un mes sea lo representativo de lo 

que ocurre durante un año en el mercado inmobiliario, con 

mayor razón lo es una semana. 

Otra forma de detectar la oferta es haciendo un recorrido 

en campo para detectar las ofertas anunciadas lnsitu. Esto no 

se realizó debido a la falta de tiempo y personal de apoyo. 

Por esta razón no se podra identificar la diferencia entre las 

colonias que solo se anuncian en campo y aquellas donde no hay 

ofertas. 
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4.6 Manipulación y Análisis de la Información 

Los datos integrados al Sistema de Informdclón Geográfica 

permiten la consulta, el analisi~ y ld elaboración de salidas 

gráficas utilizando la información que se encuentra en las 

bases de datos. 

La base de datos con los registros del cuestionario 

aplicado a los que ofertaban inmuebles está bajo el nombre de 

"ENCUESTl.DBF" y contiene los siguientes campos: 

X= Grado de precisión en la localización de la oferta. 
XCOORO= Coordenadas de latitud 
YCOORD= Coordenadas de longitud 
COL= Colonia 
DIR= Dirección 
CAl= primera calle de referencia 
CA2= segunda calle de referencia 
TEL= Teléfono del informante 
OFE= Fecha de oferta 
MEO= Fuente 
TIP= Tipo de inmueble 
TOF= Tipo de oferta 
AGE= Agente que ofrece el inmueble 
PRE= Precio de oferta 
HDN= Moneda de oferta 
SUP= Superficie de terreno 
SUC= Superficie de construcción 
EDA= Edad del inmueble 
BAN= Número de baftos 
REC= Numero de recamaras 
EST= Número de lugares de estacionamiento 
CUA= Cuarto de servicio 
TTL~ Disponibilidad de Teléfono 
USO= Uso de suelo del inmueble 
OTR: otros acabados 
OBS= Observaciones 
FEN= Fecha de la encuesta 
PESOS= Precio del inmueble en nuevos pesos 
VENTA= Situación del inmueble dos meses después 
NAME= Numeración de las ofertas 
PRESUP= Precio por metro1 
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Dichas variables pueden combinarse según las necesidades 

del usuar lo. Ej_emplo de ello son las dos Oltimas que fueron 

construidas a partir de las anteriores. Para la de pesos se 

convirtieron las ofertas expresadas en dólares a su 

equivalente en pesos y para obtener el precio por metro 1 se 

dividió el precio entre el número de metros construidos. 

En futuros monitoreos se pueden registrar las mismas 

variables e incorporarlas a la base de datos, lo cual 

permitirla la comparación temporal del fenómeno. 

Los datos puntuales se pueden expresar de diferente forma y 

mapeados en contextos de referencia diversos. 

En el ejemplo de la página 82 1 se muestra el corredor 

comercial de Mariano Escobedo entre la colonia Anzures y 

Polanco, asi como la colonia Verónica Anzures. En el primer 

mapa las ofertas registradas se encuentran referenciadas al 

uso de suelo de la región, 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 colonias se encuentran marcadas en un tono mAs obscuro. En 

ambos mapas no se hace diferencia alguna entre loa datos 

puntuales. En los siguientes dos mapas ya se hacen diferencias 

entre los inmuebles registrados y se mapean submercados segOn 

tipo de oferta y precio en un archivo gráfico de áreas que 

permite relacionar los precios con los diferentes usos de 

suelo registrados en la zona. 
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Debido a que se cuenta con la div1s16n por AGEBs, se pueden 

incorporar los datos censales ya sea para caracterizar a la 

delegación o tomando alguna variable en particular para 

relacionarla con resultados del monitoreo. 

FIGURA 13 Áreas geoestadlatica.s 
'bá.sicaa 

AREAS GEOESTAD!STICAS BASICAS 
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Utilizando los comandos de íiltrado se pueden crear 

submercados con criterios diferentes a los de la presente 

investigación. 

También se pueden incorporar el analisis de distancias y 

zonas de influencia o aplicar modelos matemáticos. 

4. 7 Salidas 

Para la presente investigación se editaron los mapas para 

obtener resultados gréf icos de la información tanto en 

pantalla como 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 

investigación. 
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1.-
2. -
3. -
4.­
s.-
6.-
7 .-
8.-
9.-
10. -
11. -
12.-
13.-
14. -
15.-
16.-
17.-
18.-
19.-
20. -
21. -
22.-
23.-
24.-
25.-
26.-
27.-
28.-
29.-
3A.-
31.-
32.-
33.-
34.-
35. -
36.-
37 .-
38.-
39. -
·10. -

COLONIAS DE LA DELEGACION 
HIGUEL HIDALGO 

Agricultura 
Ahuehuetes Anahuac 
Anáhuac 
Anzu:ces 

(List;¡ anexa) 

Argentina Antigua 
Arg~ntina Poniente 
Bosque de Chapultepec 
Bosques de las Lomas 
5 de Hayo 
Chapultepec Palanca 
Cha~ultepec Morales 
Daniel Garza 
Daniel Garza Ampllación 
16 de septiembre 
E:ocilndón 
Francisco I. Madero 
Granada 
Granada Ampliac16n 
Hulchapan 
Ignacio Ha11uel Altamlrano 
Irrlgüción 
Legarla 
Los Morales 
Los Morales Sección Palmas 
Los Morales Sección Alameda 
Lomas Altas 
Lomas de Bezares 
Lomas de Chapultepec 
Lomas de Reforma 
Lomas Sotelo 
Lomas Vertientes 
Lomas Virreyes 
México Nuevo 
Molino del Rey 
Nextltla 
Nueva Anzures 
Nueva Santa Maria 
Observatorio 
Palmitas 
Pensil 
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41.- Perlodist:i 
42. - Palanca Reforma 
43.- Popo 
44.- Popo Ampliaclon 
45.- Popotla 
46. - Real de Lomas 
47. - Reforma Social 
48.- Residencial Militar 
49.- Rlncón del Bosque 
50.- San Diego Ocoyoacuc 
51.- San Joaquln 
52.- San Miguel Chapultepec 
53. - Tacuba 
54 • - Tacubaya 
55.- Tata Lazara 
56.- Tlaltenango 
57. - Tlaxpana 
58.- Torre Blanca 
59.- Torre Blanca Ampllaclón 
6B.- Un Hogar Para Nosotros 
61.- Unidad Habltacional Popular Loma Hermosa 
62.- Ventura Pérez de Alba 
63.- Verónica Anzures 
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5 LA DELEGACION HIGUEL HIDALGO 

5.1 Caracter1stlcag 

La delegación Miguel Hidalgo integra junto con la 

Cuauhtemoc, Venustlano Carranza y Benito Juarez, la reglón 

central de la Ciudad de México. Se encuentra situada en el 

poniente del Distrito Federal, rodeada al nox:te por 

Azcapotzalco y Naucalp.an, éste último también al poniente, al 

sur cuajlmalpa y Alvaro Obregón y al oriente BeniCo Juárez Y 

Cuauhtemoc, Algunas de las colonias de la delegación como es 

el caso de Rosques de las Lomas tienen parte de su territorio 

fuera de la delegación Miguel Hidalgo. 

La delegación tiene una superficie de 46 km1 (D.D.F, 1981) y 

está compuesta por 63 colonias (Ver lista anexa. Pág 86). 

Dichas colonias pueden reglonalizarse segón sus diversas 

caracter1st1cas. 

A continuación se presenta la clasif icac16n del 

Departamento del Distrito Federal y en el siguiente capitulo 

se presenta aquella elaborada atendiendo a las necesidades del 

proyecto de mercado inmobiliario y que por lo tanto solo se 

consideran las áreas donde se registraron ofertas. 

El D.D.F. utilizando como criterio la densidad de población 

y de construcción, los niveles de vida y las instalaciones; 

las agrupa de la siguiente forma: Tacuba, Anahuac-Popotla, 

Casco de Santo Tomás, Hipódromo, Campo Militar, área 

industrial de Rlo San Joaquln, área resiencial militar, 
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Polanco-Anzures, Lomas, 

Observatorio, san Miguel 

(D.D.F., 1981, p~g 130), 

Bosque de 

Chapultepec 

Chapultepec, Garza-

y Tacubaya-Escandón. 

La delegación Miguel Hidalgo tiene parte de su territorio 

en la zona central e la Ciudad de México y parte en la 

periferia del Distrito Federal. 

Las principales vias de acceso, a nivel metropolitano, que 

la cruzan (incluyendo las que pdsan de manera tangencial) son: 

El Boulevard Adolfo López H4teoz (Anillo Periférico), Ejército 

Nacional, Constituyentes, Parque Lira, Patriotismo, Circuito 

Interior, Paseo de la Reforma, Mariano Escobedo, Harina 

Nacional, Revolución y Cuitlahuac. 

En términos generales la delegación cuenta con servicios de 

agua, luz y drenaje. De las 90951 viviendas particulares, 

96647 (es decir el 98.5\) tienen agua entubada, 97846 (99.7\) 

tienen energia eléctrica y 96938 (98.B\) tienen drenaje. 

(INEG!, 1990). 

Los principales problemas segón el D.D.F. {1981, pág 130) 

se ubican en Tacuba, que padece las mayores deficiencias en el 

drenaje y agua potable. Al poniente de Tacubaya, donde se 

encuentran las colonias 16 de septiembre y Daniel Garza, 

también hay carencia de agua potable, lrisuf iclencia que 

presentan en menor 9rado san Hi9uel Chapultepec, Escandón, 

An~huac y en algunas zonas de Polanco (con construcción 

vertical). 
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La delegación tiene una gran actividad comercial, 

principalmente en corredores ubicados a lo largo de Harina 

Nacional, Mariano Escobedo, Calzada Héxlco-Tacuba, Revolución, 

Patriotismo, Legarla, Ejército Nacional, {D.O.F., 1981, pag 

130 y 131), Presidente Hazarik, la parte oriental de Homero y 

Horacio y algunas secciones del Anillo Periférico. 

La actividad comercial se ha incrementado en algunas zonas 

de Polanco y en estaciones o terminales de transporte público 

incluyendo el metro. 

Para 1900 la delegación tenia el 6.6% de la Población del 

Distrito Federal y manejaba el 9.7\ del mercado total. Existe 

comercio establecido con articules tanto de primera necesidad 

como de productos superfluos destinados a poblacJón de 

medianos y altos ingresos. Asl mismo existe un comercio 

ambulante el cual se ha incrementado sobre todo en estaciones 

del metro y avenidas importantes. (D.D.F., 1981, pag 139). 

Respecto a centros educativos, existe un gran número de 

escuelas por lo que es un centro de abastecimiento de 

servicios educativos para otras delegaciones. Gran parte de 

estos planteles son privados y se encuentran en las zonas de 

mayores ingresos de la delegación. También existen escuelas a 

nivel superior como el Instituto Politécnico Nacional, La 

Universidad Femenina y La Salle. 

Hay una gran cantidad de instalaciones deportivas y 

recreativas, tanto póbllcas como privadas. Ejemplo de los 

primeros son el Deportivo Hundet, Israelita, Chapultepec, y 
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de los segundos el Campo Marte, el Instituto Nacional del 

Deporte, el Hipódromo de las Américas y las tres secciones del 

Bosque de Chapultepec, principal centro recreativo y de 

convivencia de la Ciudad de México. 

Finalmente podemos mencionar también los equipamientos 

mortuorios pUblicos y privados como El Panteón de Dolores y 

los Panteones Inglés, Francés y Espaftol. 

Desde el punto de vista cultural encontramos gran cantidad 

de Museos y sitios históricos como el Arbol de la Noche 

Tt:l3te, el Museo de Antopologia, el Huseo de Arte 

Contemporaneo, de Arte 

Historia, entre otros. 

Moderno y el Museo Nacional de 

La Población es heterogénea. Los mayores niveles 

socloeconómicos se concentran en Las Lomas y Palanca y los 

menores estén al norte de la Av. Ria san Joaquln y en la 

Reforma Social y Tlaxpana, 16 de septiembre y Daniel Garza y 

Agricultura. La delegación Miguel Hidalgo es la reglón 

politlco-admlnistrativa (delegación o municipio) con un mayor 

porcentaje de población de clase muy alta (nivel de ingresos) 

de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. Siendo el 25% 

de clase muy alta, el 10' 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). 

Aunque la mayor parte de sus habitantes son católicos, 

existe una proporción importante de la colonia judia, 

habitando (según el censo de po~lación y vivienda de i99B) el 

60% de los judios del D.F. 
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Respecto a 

(28262 casas 

la vivienda particular, el 28.45% son casas solas 

ele 99335), el 69 .13% son departamentos, 

vecindades y cuartos de azotea 

el .es' son vivienda móvil y 

Vivienda del D.F., 1990). 

(predominando los primeros) y 

refugios. (Censos e Población y 

Respecto a la tenencia, para 1990, el 45.9% es propia, el 

45% es rentada y el 7.6i% se encuentra en otra situación. El 

porcentaje restante representa los inmuebles donde no se 

es pee i f icó la lnformac i 6n. 

La vivientlü propia est~ habitada por 192 873 habitantes, la 

rentada por 172 665 habitantes y las que se encuentran en otra 

~ltuaclón tienen 31 686 habitantes. 

[,a tcnenc la diferenciada por casas y departamentos se 

caracteriza de la siguiente forma: el 77' de las casas son 

propias y el 14.2% son rentadas. En los departamentos, el 

33.11% son propia~ y el SB.59% son rentados, 

La población total es de 406 868 habitantes, habiendo una 

mayor cantidad de mujeres (221 919}, de los cuales el 39.23% 

son población económicamente activa. Dedicados principalmente 

a oficinistas (29 554), trabajadores domésticos (18 133), y 

una densidad de población de 8 601.79 habitantes por km 1
• 

{INEGI, 1990). Estos se encuentran distribuidos de manera 

heterogénea habiendo unidades habitacionales plurlfamiliares 

con 800 habitantes por hectárea y otras como Las Lomas con 50 

habitantes por hectAre~. (El Colegio de México, 1986). 
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ScgUn datos del D.D.F, de l~BB, Tacuba y Tacubaya que 

ocupan el 26' del territorio de la delegación, tienen el 67.4~ 

de la población. Estando las más altas concentraciones en 

Tacuba donde hay 45B habitantes por hectárea. (Carrera, 1981). 

El número de habitantes ha disminuido en las últimas 

décadas, reflejandose en la densidad de la siguiente manera. 

Densldad de Población 

hb/km 
p 
o 16000 
b 14000 
1 12000 
a 10000 
e asee 
1 6000 
6 4000 
n 2000 
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FIGURA 15 Delegacion. .\Iiguet Hidalgo 
por colonias 
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FIGURA 16 Nivel Socioecon6mico por 
colonias 
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FKlURA 18 U so del suelo residencial 
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RESULTADOS Y CLASIFICACION DE 
LAS OFERTAS EN SUBHERCADOS 

6.1 Reglonalizaclón 

Las ofertas registradas se concentran en las áreas de 

Lomas, Polanco-Anzures, Tacubaya-Escand6n y Anáhuac-Popotla. 

Estas areas se agruparon en función de su ubicación, usos de 

suelo y nivel socloecon6mlco de la población y accesibilidad. 

Para obtener el nivel socloeconOmlco de la reglón dividido 

por colonias se utilizó como fuente el Plano mercadotécnico de 

la Ciudad de Héxico y área metropolitana elaborado por Wllsa 

S.A. en 1991. (Figura 1# 16) 

Para el uso del suelo se utilizó como fuente el Atlas de la 

Ciudad de México, editado por el Colegio de México en 1986. 

(Figuras Hl7 y Hl8). 

Dicha información fue complementada por fotograf ias aéreas 

de la zona tomadas en 1982, donde se vela la densidad de 

construcción o el tamafto de los lotes de terreno. Apoyado con 

el recorrido en campo, 

Para agrupar laa colonias 5e recurrió al conjunto de 

los datos anteriores, su localización y vecindad entre sl, y 

a la percepción de los corredores, es decir al grupo de 

colonias que ellos agrupaban al manejar su información. 
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FIGURA 19 O/e,.tas ,.egi1tra.da.s 
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1.1 Reglón 11 Zona Anahuac-Popotla 

La zona abarca las colonias Anáhuac, Popotla y la Verónica 

Anzures, 

Esta reglón se caracteriza por tener una población con un 

nivel socioecon6mlco de clase baja y media baja. El uso del 

suelo es mixto, constituido por habltacional, industria, 

servicios y comercio. El área puede subdividirse segón la 

variedad o combinación de usos. 

Las ofertas registradas se encuentran en su mayoria sobre 

el uso del suelo 

departamentos y un 

inmueble ubicado en 

el limite entre la .. 
zona habitacional y 

la que tiene servl-

eles e industria 

mezclados. 

En cuanto a la 

cces1bilidad de 

la zona, por ella 

pasan tres de las 

avenidas mas 

importantes de la 

delegación: 

residencial, exeptuando un grupo de 

FIGURA 20 Región. Anáhuao Popoeta. 



La calzada Héxico-Tacuba, Haxina Nacional, Mariano Es~obedo y 

por el llmite oriental pasa el circuito lnterlor. Con 

respecto al tran!ipoxte pltbl leo, la transitan 

autobuses Ruta 100, trolcbus y metro. 

La densidad de construcción es alta pero en 

esta compuesta por casas. Los edificios se 

pes eros, 

su mayoria 

encuentran 

sobre Harina Nacional; hay una unidad habitacional cerca de 

Mariano Ezcobedo y cerca del Circuito Interior estan los 

edificios de PEHEX y la. Plaza comercial 11 Galerlas 11 • 

Las ofertas en la Verónica Anzurcs estan en su mayorla 

pegadas a la colonia Anzures por lo que su comportamiento est~ 

influenciado por las caracteristicas de la Anzures y 

constituyen una zona de transición. 

Esta zona tiene un subcentro en la parte norte de la 

colonia Verónica Anzures, en dicho subcentro se encuentran las 

oficinas de PEHEX, sucursales bancarias, el centro comercial 

Plaza Galer1as, cines, teatro, restaurantes y fondas, 

pequeños comercios y estacionamientos pOblicos. 

6.1.2. Región 12 Zona de Polanco 

Esta reglón incluye las colonias Anzures, Nueva Anzures, 

Reforma Polanco, Chapultepec Polanco, Chapultepec Morales, 

Bosque de Chapultepec, Rincón del Bosque, Los Morales Sección 

Palmas, Los Morales secc. Alamedas, Palmitas, Los Morales e 

Irrigación. como se dijo anteriormente la colonia Verónica 

Anzures es semejante en su part~ sur la Anzures, por lo 
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que se le clasificó como zona de transición y se le 

considerarA también en ésta zona. 

FIGURA 21 Ragi6n Polo.neo 

El nivel soc1oecon6mico del área est~ dividido en dos. En 

el extremo este (Colonias Anzures y Nueva An:ures) y en el 

oeste (Colonia Los Morales e Irrigación) se encuentra la clase 

alta y media alta. El resto de las colonias tienen una 

población de clase muy alta. 

La densidad de construcción es baja, los lotes uni-

familiares son grandes. Existen zonas con gran proporción de 

edificios en la colonia Los Morales, Nueva Anzures y en frente 

del Auditorio Nacional. En menor cantidad los hay por todo 

Polanco, sobretodo hacia la parte este. 

El uso del suelo es predominantemente habitacional, aunque 

tiene también equipamiento deportivo, escuelas, zonas 

comerciales, teatros, museos, areas verdes y oficinas. En sus 

limites se encuentra el sanatorio Espaftol y en 

occidental de Polanco está la cruz Roja. 

lBJ 
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La mayor parte de la vivienda es unifamilar pero 

existen colonias donde es plurifamlllar como Los Horales 

y Rincón del Bosque. Las zonas de edificios, además de 

las apenas mencionadas están en la colonia Nueva 

Anzures y enfrente el Auditorio Nacional donde se encuentran 

los hoteles Nlkko y Presidente. 

La reglón tiene tres subcentros. Uno en el centro de 

Palanca, donde hay un mercado, restaurantes y comercios. 

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 ul Sanatorio Espanol. 

Por el área atraviesan varias avenidas importantes 

lo son el Periférico, Paseo de la Reforma, Mariano Escobedo, 

Ejército Nacional, Presidente Hazarik, Homero y Horacio, 

Los comercios se concentran adem~s de en los subcentros, 

sobre las avenidas. Existe una gran presión sobre el suelo 

para cambiar a usos no habitaclonales. 

6.1.3 Región 13 Zona de Las Lomas. 

Esta reglón incluye las 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 socioeconómlco de clase muy 

alta. Ahl se concentra una gran parte de la población más 
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rica de la Ciudad. 

La zona ha quedado 

dividida por los 

limites delegacionales, 

pues estas colonias 

continúan hacia la 

delegación Alvaro 

Obregón (Bosques de 

las Lomas) y el 

Estado de México 

(Lomas de Tecama­

chalco). 

La densidad de 

construcc16n es muy 

baja y la poblacional 

es de 5B hb/ha. 

(El Colegio de México, 

1986). 

FIGURA 22 Región. de las Lom.a.s 

El uso de suelo es predominantemente hab1tac1onal con una 

gran cantidad de áreas verdes. Existe un rechazo de la 

población a la mezcla con usos de suelo comercial y de 

oficinas, por lo que estos están localizados muy puntualmete 

en un subcentro en Bosques de las Lomas y en los limites 

entre Lomas Vertientes y Lomas de Chapultepec. 
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La accesibilidad a la 

autobuses de Ruta 190 a 

zona es poca. Existen algunos 

lo largo de la Avenida de la 

Reforma que es 

tangenclalmente 

la 

la 

principal calle 

toca Periférico. En 

de la zona 

Bosques de 

Lomas existen muy pocas avenidas de acceso a la colonia. 

y 

las 

Los lotes o terrenos unifamiliares son muy grandes, al igual 

que las casas, segOn el Atlas del Colegio de Héxico (1986) 

tienen alrededor de lB.BS metros1 
• 

En Bosques de las Lomas podemos encontrar los mayores lujos 

y extravagancias arquitectónicas. En Lomas de Chapultepec 

est~n situadas muchas embajadas. Estas colonias tienen mucha 

vigilancia local. 

6.1.4. Reglón t4 Escand6n-Tacubaya 

Se encuentra al sureste de la delegación y estA formada por 

las colonias San Miguel Chapultepec, Escand6n, Tacubaya y 

Observatorio. 
FIGURA 23 R<1giÓn Tacubaya-Escandon 

TACUDAYA-tSCANDON 
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La región es muy heterogénea con rc!lpecto al nivel socio­

econ6mico. En Escand6n, Observatorio parte de Tacubaya vive 

población de clase media y media baja. En San Miguel 

Chapultepec está la clase media alta y en las colonias al 

oeste de las mencionadas, es decir en la Daniel Garza y 

Ampllaclón Daniel Garza hay población de clase popular. 

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 Clasificación 

Para hacer una clasificación de ofertas en submercados se 

utilizaron las variables de tipo e oferta, tipo de inmueble, 

precio y localización. 

Las ofertas se agruparon de la slgulP.nte manera: 

Primero les dividió en dos grupos a partir del tipo de 

oferta, as1 quedó un submercado de renta y otro de venta 

(Figura #25). Al interior de estos dos conjuntos se hizo una 

cln~ificación por el tipo de inmueble y se les dividió en 

casa, condominio horizontal y condominio vertical (Figura 

124). Dentro de Cdda grupo resultante se agruparon las ofertas 

por rangos de precios (Figuras #26 y N27). 

Resultaron un total de 29 grupos de viviendas según sus 

caracterlstlcas. 

Después se repartieron estos grupos de viviendas entre las 

areas diferenciadas. Por lo que inmuebles con las mismas 

caractertsticas bésicas en dos reglones diferentes perteneclan 

a dos submercados. 

Con este segundo filtro por el que se sometió a las 

viviendas, se incrementó el nómero de submercadas resultando 

42 grupos diferentes. 
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CLASIFICACION EN SUBMERCAOOS 

TIPO DE OFERTA TIPO DE INMUEBLE PRECIO 
(En Miles de NS) 

{ 
De 90 a 200 
Oc 200 u 400 
De 400 a 600 
De 600 a 800 

CASA De aoo a 1000 
De 1000 o 1500 
De tSOO D 3000 
De 3000 a 5000 

{ 
Oe so a 200 
De 200 ü 400 
De 400 a 600 

CONDOMINIO De 600 n 800 
INMUEBLE HORIZONTAL De 600 a 1000 
EN VENTA De 1000 a. 1500 

Do 1500 B 3000 
De 3000 a 5000 

{ 
De 90 a 200 
De 200 a 400 
De 400 a 600 

CONDOMINIO 
De 600 a aoo 
De aoo a 1000 

VERTICAL De 1000 a 1500 
De 1500 a 3000 
De 3000 a 5000 

{ 
De 600 s 1599 
De 1600 a 2499 
Oc 2500 a 3499 

CASA Oe 3500 a 6499 
Oe 6500 a 9000 
De 9001 8 22750 

INMUEBLE 

{ 
De 800 a 1599 

EN RENTA CONDOMINIO De 1600 a 2499 
HORIZONTAL De 2500 o 3499 

De 3500 a 6499 
De 6500 a 9000 
De 9000 o 22750 

{ De aoo a 1599 

CONDOMINIO VERTICAL 
De 1600 a 2499 
De 2500 a 3499 
De 3500 a 6499 
De 6500 a 9000 
De 9000 a 22750 
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TIPO DE INMUEBLE 

e CA9'1 
CCNXX1!NIO VERT!Cfi... 

ffi CCNJOMJN[O 1-0'UZONT"PL 
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FIGURA 24 Típo de iºnmueble 

ESCALA 1:63 c>c>O 



TIPO DE OFERTA 

I" EN verrA 
EN REt-ITA 

111 

FIGURA 25 Tipo d• oferfG 

ESCALA 1:63 550 



FIGURA 26 Vivienda en. vll!!!n.ta 

VIVIENDA EN VENTA 

PRECIOS POR INMUEBLE 

112 

1500001 A 5000000 N$ 
1000001 A 1500000 N$ 
800001 A 1000000 N$ 
600001 A 800000 N$ 
400001 A 600000 NS 
200001 A 400000 N$ 

90000 A 200 000 NS 



FIGURA 27 1/i"'icn.da: en renta: 

VIVIENDA EN RENTA 

1f<!- 9100 A 22750 NS 

~ 
5500 A 9099 NS 
3500 A 5489 N$ 
2500 A 3499 N$ 

r 1600 A 2499 N$ 
• 800 A 1599 N$ 



FIGURA 28 Casas o!n venta 

CASAS EN VENTA 

• 
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1500001 A 5000000 N$ 
1000001 A 1500000 N$ 
800001 A 1000000 N$ 
600001 A 806000 N$ 
400001 A 600000 N$ 
200001 A 400000 N$ 

90000 A 200000 N$ 



FIQURA 29 Departamento.s- en. ven.ta 

DEPARTAMENTOS EN VENTA 

• 

llS 

1500001 A 5000000 N$ 
1000001 A 1500000 N$ 
800001 A 1000000 N$ 
600001 A 800000 N$ 
400001 A 600000 NS 
200001 A 400000 N$ 
90000 A 200000 M$ 



FIGURA 30 Condonl.inio horizontal en. 
van ta. 

CONDOMINIO HORiZONTAL EN VENTA 

PRECIOS POR INMUEBLE 
€.+ 1500001 A 5000000 N$ ll CASA) 
ffi 1000001 A 1500000 t-lp (5 CASffi) 
0. 600001 A 800000 N$ l 12. CRffiSl 
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6.3 Resultados del Honltoreo 

Los datos obtenidos a partir de la revisión hemerográfica, 

encuesta telefónica y visita en campo tienen ciertas 

limitaciones, ya que no son una muestra representativa del 

mercado inmobiliario habitacional en la delegación Miguel 

Hidalgo. Esto se debe a que no se hizo un estudio previo que 

determinara el comportamiento anual para saber cual es la 

mejor temporada para realizar el monitoreo, cuantas veces se 

debe llevar a cabo para caracterizar el proceso a lo largo del 

ano y cuantos d1as debe incluir cada periodo. 

No se consideraron las ofertas que se anuncian por medios 

agenos al periódico, como es el caso de los anuncios sobre la 

propiedad y la oferta verbal, por lo cual algunas reglones no 

quedaron bien representadas. 

A pesar de las limitaciones anteriores el monitoreo 

efectuado es una primera aproximación al mercado inmobiliario 

habitaclonal en la delegación Higuel Hidalgo y es el primer 

paso para desarrollar un estudio más detallado, complejo y con 

m~s información. 

Los datos del cuestionario son los que se consleraron como 

más relevantes para tener una idea general de las 

caracteristicas tanto de la vlvie~da como de la oferta. As1 

como para la clasificación en submercados de los inmuebles. 
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6.3.1.Datos de1 Inmueble 

Los inmuebles detectados tienen caracteristicas muy 

diversas entre si. 

En general se encontró que la zona donde hay mas variación 

en las caracter1st1cas fisicas del inmueble como tamafios, 

edades y los servicios asociados (teléfono, estacionamiento, 

cuarto de servicio), uso del suelo del inmueble. Fue en el 

área de Polanco. 

La distribución de los diferentes tipos de inmuebles en las 

cuatro áreas resultantes més o menos pareja. El caso de 

casas y departamentos se encuentran en las cuatro areas. 

Respecto a los condominios horizontales, solo se detectaron 

ofertas en el área de Bosques de las Lomas y en San Miguel 

Chapultepec (área de Tacubaya- Escand6n). Ambos casos 

asociados a vivienda nueva y seminueva. (Figura 1 24) 

El tamaño de la construcción abarca todos los rangos en el 

área de Polanco, desde departamentos menores a 120 metros' 

hasta casas mayores a 500 metros 1
• En La Anáhuac y Popotla las 

casas no sobrepasan los 250 metros' y los departamentos son 

menores a los 120 metros1 
, En el Area de Tacubaya-Escandón solo 

una casa tiene entre 259 y seo metros1 
, el resto de los 

inmuebles son menores y en su mayorla pertenecientes al primer 

rango, es decir los menores a 120 metros 1
• En las Lomas Los 

inmuebles tienen entre 250 y 1000 metros' de construcción. 

(Figura 1 33) 
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La ~de los inmuebles es aparentemente heterogénea a lo 

largo de las regiones pero podemos encontrar las viviendas de 

mas de 3h años en las colontas San Miguel Chapultepec, 

Chapultepec Morales, Nueva Anzures, Anahuac, Lomas de 

Chapultepec y Lomas Virreyes. La vivienda nueva se encuentra 

en las cuat:c o zonas y prácticamente en todas las colonias con 

ofertas. La semlnueva (de 2 a 18 aftos) presenta mayor 

abundancia en el á:cca de Las Lomas, en segundo término en 

Palanca y por último en la colonia Escand6n. Las edades 

intermedias (de 11 a 35 años) se encuentran moderadamente en 

todas las zonas exceptuando la Anáhuac-Popotla. (Figura lt 34). 

En términos del número de recámaras las casa que tienen 

más se encuentran en Palanca (de 6 a 10) y son las que mayor 

tendencia tienen a adaptarse como oficinas. Las que le siguen 

en tamaño, u~ decir, de 2 a S recámaras, cst~n p:cesente~ en 

las cuatro zonas y con una sola recámara encontramos pocos 

casos, uno en Tacubaya y otro en Chapultepec Polanco. 

(Figura 35), 

La presencia de estacionamiento es una caracteristica 

generalizada en Las Lomas y en Polanco. La falta del mismo 

comienza a observarse en la zona este de Palanca sobre la 

Anzures y en algunos casos en Chapultepec Polanco y la colonia 

Bosque de Chapultepec. En Anáhuac-Popotla casi la mitad de los 

inmuebles no cuentan con ello y en Tacubaya-Escand6n 1 la 

ausenclü se concentra en San Miguel Chapultepec y Tacubaya, 

aunque estas colonias también cuentan con ofertas que tienen 
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estacionamiento. La presencia de viviendas con más de tres 

lugares es muy común en el ~rea de las Lomas y de magnitud 

importante en Polanco, (Figura 1 36) 

El servicio telefónico está extendido por toda la 

delegación solo casas seminuevas o nuevas de Bosques de las 

Lomas prescinden de ello, al igual que la mayor parte de las 

ofertas de la Anáhuac-Popotla. (Figura 1 37) 

La presencia de uno más cuartos de servicio es una 

caracteristica generalizada de la delegación, aungue hay 

ofertas que no cuentan con ello en las ~reas de Anáhuac­

Popotla, Tacubaya-Escandón y Palanca. (Figura # 38) 

6.3.2 Datos de la oferta 

En las cuatro zonas diferenciadas anteriormente se encontró 

tanto casas en venta como en renta. Aunque la proporción entre 

ambos tipos de oferta varia enormemente. Oificilmente se dan 

más de 2 casos de arrendamiento por colonia. En cambio la 

oferta en venta es muy numerosa. (Figura 25) 

En términos generales el agente que ofrece el inmueble 

puede ser caracterizado espacialmente. En las zonas de Mayores 

recursos económicos (Las Lomas) el mercado está basicamente en 

manos de los corredores y las agencias 1nmob111arlas, aunque 

existen pocos casos de trato directo. En Polanco existen los 

tres casos aunque el trato directo y los corredores se 
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concentran más en el ~rea de Chapultepec Morales, Anzures y 

Nueva Anzures. En las reglones de Anáhuac-Popotla y Tacubaya­

~~candór1 no hay <1fcrtas en mano3 de corredores y en la segunda 

zona el mercado se concentra en manos de los duenos (trato 

directo. (Figura 39) 

La5 diferentes ~a partir de la cual se obtuvieron 

los datos se encuentran representadas en toda el área. Henos 

el Heraldo de donde se obtuvieron unicamente dos ofert~s, una 

en San Miguel Chapultepec y otra en la Anzures. El semanario 

Segunda Mano es más utilizado por parte de los corredores Y 

los dueños aunque estoa también recurren al Periódico. 

tFlg11ra 1 4eJ 

En los precios de los inmuebles se encontraron los más 

altos en Las Lomas, los siguientes en el Area de Polanco y los 

más bajos en Anáhuac-Popotla seguidos por la zona de Tacubaya 

y la Escandór1. 

Si consideramos los precios por metroª encontramos que en 

Anzures se dan los mayores precios y que en las colonias de 

clase alta los precios por metroª 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: 

Anzuces, Nueva Anzures y Chapultepec Polanco. Ahi existen las 

variaciones más altas de precios, moneda de oferta, precios 

por metro cuadrado, uso de suelo del inmueble, tipo de oferta, 

agente que ofrece el inmueble y tama~o de la construcción. 

(Figura U 41), 
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La monecla de oferta tiene un comportamiento muy 

caracteristlco. En toda el area de Las Lomas se utiliza el 

dólar, lo mismo ocurre en Polanco oeste y centro hasta llegar 

a la zona de transición constituida por las colonias 

Chapultepec Morales, Anzures y Nueva Anzures al este de 

Palanca, lo mismo ocurre 

Irriqación, (Figura 11 42). 

la parte norte con la colonia 

Las colonias Verónica Anzures, AnAhuac y Popotla ya 

manejan en nuevos pesos al igual que las colonias de la zona 

de Tacubaya-Escandón. 

Dos meses después del primer monitoreo se volvió a llamar 

para saber si el inmueble habla sido vendido o rentado. La 

situación final fue la siguiente: 

En la AnAhuac-Popotla fueron ocupadas las casas en renta y 

poco mas de la mitad de los departamentos en venta. Cabe 

aclarar que todos los conddominios verticales ocupados 

perteneclan a una misma dirección y estaban manejados por el 

mismo agente. En Tacubaya-Escandón se ocuparon las rentadas 

y la mayor parte de los conominlos verticales con los menores 

precios. En las Lomas los inmuebles ocupados fueron de los que 

estaban en venta, con los precios rnAs altos. En Polanco se 

ocuparon menos de la cuarta parte de las rentas y casi 

la mitad de las ventas. (Figura H 43). 

Respecto la relación entre el agente que ofrec!a el 

inmueble y la situación final, esta fue heterogénea en Polanco 

y Tacubaya-Escandón. En AnAhuac-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 predominaron las ventas por parte de 

coi: redores. (Figuras 11 39 y H 43) 

La venta en función d~ lo~ precios puede describirse 

afirmando que los inmuebles con mayores precios no fueron 

ocupados. En l;-..13 Lomas y Polanco hubo mayor venta de los 

precios intermedios. (Figuras* 26, 1 27, y# 43). 

Respec~o al uso <le suelo del inmueble parece no haber sido 

una varidülc impoi:tante la venta, por lo que no se puede 

establecer una relación, a pesar de que aparentemente hay una 

gran presión en Palanca sobre el uso de suelo habitacional por 

parte de usos comerciales y de oficinas. (Figura #44). 
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TAMAÑO DELA 
CONSTRUCCION 

0 R 120 rETROS 
10 l R 250 rETROS 

• 251 R 500 r-ETR.OS 
A s00 R 1 000 rETROS 

FIGURA 33 Tanudi.o da la construccic•n 
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"RCHI \'O GRAFI CD: ll-IEG 1 

división p<:•I" AGEBa, 



EDAD DEL INMUEBLE 
a CE 36 A 50 ANOS 

CE 21 A 35 R~IOS 
CE 11 A 20 AÑOS 
CE 2 A 10 AtJOS 
DE OA !AÑO 
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FIGURA 34 Edad el inm.ueble 



NUMERO DE 
RECAMARAS 

q, 1 
e DE2A3 
Ef.l OE4A5 
-@DE6A9 

PPaECIJO 
CE 4 R 5 
CE 2 A 3 

FIGURA 35 .Vú.niero de ro!cá~a:ra.s 
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FIGURA 36 Lu.garo?s do? t!Sfacion.amio?nfo 

ESI' ACIONAMIENTO 
x SIN ESTFC!ON'l11ENTO 
• DE Ut-0 A COS LUffiRES 
$ M'lS DE TRES LUGARES 
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TELEFONO 
'- SIN TELEFONO 

Ú CCN TELEFONO 

FIGURA 37 Teléfono 
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CUARTO DE SERVICIO 

• 5 lM QJRRTO DE SERV , 
a CGM CLARTO DE !±RV • 

FIGURA 38 Cuarto de servicio 
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AGENTE QUE OFRECE 
EL INMUEBLE 

/'" TRATO O !RECTO 
• CCRREOCR 
a RCENTE IH"IJB!LJFRID 

lll 

FIGURA 39 Ag-entc que ofrece e:l 
inmueble 



FIGURA 40 Futtnh! 
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PRECIO POR 
METRO 

-€."!- CE 3000 A 6500 r<:t 
EEJ CE i 500 A 2999 N$ 
e CE 1000 A 1499 Nl: 

CE 506 A 839 ~$ 

FIGURA 41 Precio por metro cuadrado 
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FIGURA 42 .'vfoneda. de. oferta 

MONEDA DE OFERTA 

~IUEVOS PEWS 
• DOLffiES 

._______. __ J 



del inmueble dos . ituaciOn 
FIGURA ~~~sput!s 
meses 

EL INMUEBLE 1 SITU AC'ION 11s DFSPUES 
DOS MES 

RE! 17AD'\ C -''Ei.DJCA 

• DISP~ J!5~•ISPCNJBLE DATO ;·O 



FIGURA 44 L" .s'O d ~ "' Suelo del inm.ue6le 

USO DESUELO DEL rmro:IFfCIAL 
B ~B!TPUCIR 
,. cütERClAL 
1 CFJCINA 



1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

JO 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

CUADRO J 
St:B~IERCADOS POR REGIOS 

Y NUMERO 
DE OFERTAS REGISTRAD.\S 

LO~IAS POLANCO ASAHUAC· 
POPOTLA 

TAC!:BAYA· ¡, 
ESCASDO~ I! 

R CV 4 l\ 1 R CV 2 r 1 1 Re 2 r 1 R CV 1 . !i"¡ 
.@ ReV J l;> • 1 

ve 1 R CV 2 t 1 RCV 2 , /1 
ve 11a 25 R ev 4 /J. J VCVl 1 72 ve 1 1 l 1 ' 

VeH6 $ 5 ReV5 ({¡ 2 ve 2 • 1 ve t l 1 J 

VCH7e 1 RC • D 1 V CH 5 C. l 12 

V C\' 4 é;i 2 ve J t 2 vcv 1 ' i, 
VCV6 (jJ 1 ve 4 ~ 2 vcv ::z . lis 
vcv1e 2 ve 5 D. 2 vcv J r ! 1 

Re .e 1 ve 6 E!l 9 R CV J iP i 1 

1 ve 1e 2 PRIX1a5 POR mMUEBLE: 1 Ell VENTA 1, 
vcv l 1 1 ,e lSBHBl A seaeeae HS I' 

~·~ 
nrnent A 1seaeee t-s 11 

vcv 2 • 1 BGBeal R UlliHIBBS t-6 t'. .. ~ee1n R eeeBee t-s 
11 r 7 ' 

48HB1 R 151!0000 "5 
vcv 3 ,. 2BH9l R ABBB69 HS ,., 9BBIHI A 2aaaaa t-6 ii 
VCV4 ~ 1 

11 vcvs n 
EJ{ RENTA 

2 o S 9100 R 2Z7S0 'IS 

VeV6 !lJ 5· ~ """ R 5000 '5 r 2 •· 3590 A &499 tS 
' ;see R 3.193 1s 

1 

vcv7e 3 
2 t6aB R 24~ t6 1 • ;ea R t539 ~s 

RCV 6-a 
C • CASA 

1 CH• CONDOf\.ID.10 
HORIZONTAL 

RC' s E!l 1 CV• CONOO?l.m10 
VDlTlCAL 

Re •e 1 V•vmTA 
R• RENTA 
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1 

2 

3 

~ 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

¿s 
16 

17 

18 

19 

20. 

CUADRO ' 
St:!l,IF.RC:ADOS POR REGIO~ 

Y NmlERO 
DE OFERT.~S OCUPADAS 

LO~IAS POLANCO ANAHl:AC-
POPOT~A 

TACUBAYA· 
1 

1 
! ESCANDON 1 

o 1 1. 
1 

R C\' .i .Q o RCV 2 r Re 2 r 1 R CV 1 . 
ve .@ o ReVJ ~ 2 ! RCV 2 ! 1 R CV 2 t •I 
ve 1e 5 ncv.in o VCVl 1 ... ve 1 1 o 

VCH6 9 1 n ev s q¡ 1 ve 2 • o ve r o J 

VCH? e o RC .. fJ. o Vefl S C,. 
1 

O¡ 

V CV 4 t;o o ve J r 2 1 
VCVI 1 "11 

VCV6 t';B 1 ve 4 ~ l 
1 
1 V CU 2 • 22 

VCV?~ 1 ve 5 D. 1 1 vcv J r lo 
RC •ª o ve • Ell 3 1 

R CV J <$ l 1 

ve 71"' 2 PRECIOS POR INMUEBLE 
EN VENTA 

VCV1 1 1 'ª ISHBliH A see1ma. t6 

~~ 
11ileaaa1 A 1saaea1 t6 

vcv 2 • o BBUliH A urnaeae NS 
MUIH R 88666& tó 

3 
•enee1 A cueea t-s 

vcv 3 r ' . 2H11111 A Aaeeaa Ni. 
. 1·1 911800 A 29Blil09 t6 

1 vev 4 é;, 1 
EN RENTA 

1 

V CV 5 !l 1 e e 9100 R 2Z750 NS 

VCV6 liJ 
s~ 5509A 9089"5 

1 ,. :?390 A 6499 ~5 
3 2509 A 3-193 IS 

/1 VCV7.1e o ~. • ig22 ~ ~~~ ~ 
RCV6e 

C • CASA ¡I 
o CH• COm>O~IDJ'JO 

HORIZONTAL 
Re· 5 Ell o CV• CONIX>MI?\10 

VERTICAL 

Re •e o V•VD:TA 
R• REJl,"TA 
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1 

2 

3 

4 

s 
6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

201 

CUADRO 5 
SlJD.\IERCADOS POR REGIOS 

Y PORCENTA~E 
DE OFERTAS OCUPADAS 

LO~IAS POLANCO ASAHUAC. TACUBAYA· 
POPOTLA ESCANDOS 

R CV .s l:J. o RCV 2 r o RC 2 r 100 RCV 1 . 100 

ve .@ o RCV3 ~ so R CV 2 .t 100 RCV 2 r o 

ve Hitt 20 RCV4 Ü o VCVl . 56 ve 1 • o 

VCH6 $ 20 R CV 5 (!J so ve 2 • o ve 3 
r o 

VCH7Q 20 RC 4 o o V CH 5 f:!,. ºJ 
V CV4 /;> o ve 3 r 100 vcv 1 . 1 

ºº 1 

VCV6 (jJ l~ ve 4 ~ 50 vcv :i • •• 
VCV7'6' 50 ve 5 D. 50 VCVJ r o 

RC 6fitt • Ell 33 R CVJ $ ' o ve 100, 

ve 'ª 100 PROOOS PJR INMl!EBLE 
EN VENTA 

vcv l . (O< ., e 1s11aee1 R seeee011 tS 
•·~ 1'BBBOI A IS .. BB9 NS 

vcv 2 • o ~ BBBl!lill R 10090139 tS 
,. MM~Bl A eeee0e m 

VCV3 f' 42 
:1 4Daee1 A eeeeeo t-s 
~ • 2eea1n R A0BBlilB tS 
.1·1 991109 R 280900 tS 
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7 CONCLUSIONES 

7al Conclusiones Particulares 
Del Estudio de Caso 

El estudio de las caracter1sticas y estructura del mercado 

inmobiliario habitaclonal en la delegación Higuel Hidalgo 

puede considetarse como una primera aproximación a la dinAmica 

de la reglón. El panorama oftccido por los resultados es de 

gran importancia porque sirve como punto de partida para 

establecer hipótesis de futuras investigaciones. 

Quedan abiertas la profundización del tema y la relación con 

otros aspectos del mercado, la elaboración de comparaciones en 

diferentes momentos, lo cual llevarla a la explicación de 

procesos y la comparación con otras reglones de la Ciudad de 

México. Tomando la información recabada se pueden hacer nuevas 

combinaciones de datos resaltar algunos aspectos 

considerados dentro de la encuesta. 

A continuación se harán algunas observaciones respecto a los 

resultados obtenidos. Estas conclusiones son, a la vez, 

hipótesis de futuras investigaciones. Cabe recordar que en 

general éstas repr~sentan la situación local en un tiempo 

determinado y deben considerarse tomando en cuenta las 

limitaciones de los datos antes mencionadas. 

En cuanto al intercambio de la vivienda, existe una clara 

delimitación de los agentes con respecto a los espacios. Las 

agencias inmobiliarias deben tener una infraestructura mas 

grande y eficiente pdra poder incorporar las reglones 
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soclo-económl~as más 

corredores en qran 

pobres 

parte se 

denti:o de sus ofertas. Los 

ahorran, incluso el anuncio, 

recurriendo al semanar lo 11 Segunda Hano 11 donde pasan 

particulares. El trato directo es mlnlmo en las clases 

donde t 1 e nen los recursos suficientes para pagar 

lntermedlarlo, no tienen tiempo de atender sus asuntos 

percepción cultui:al, tienen una mayor división social 

trabajo. 

por 

altas 

un 

o por 

del 

Por los resultados del monitoreo se puede afirmar que el 

mercado inmobiliario habitacional es un proceso muy dinámico 

que no debe ser menospreciado. Dos meses después de la 

encuesta para detectar las ofertas, hablan sido ocupados una 

gran cantidad de viviendas, lo que quiere decir que existe una 

cantidad suficiente de personas o de capital para mantener 

activo el mercado un la zona. 

El mayor Intercambio de vivienda se d16 en el área de 

Palanca donde existe una gran presión por parte del uso de 

suelo comercial sobre el habitaclonal. 

También se ocupó una parte importante de los inmuebles de 

la reglón Tacubaya-Escand6n, lo cual puede deberse a los 

menores precios. Sin embargo existe una mayor cantidad de 

ofertas en las reglones donde vive población con más recursos 

económicos. Una razón puede ser 

tenga 1Jna mayor movllldad 

que este 

residencial. 

tipo de 

Al 

población 

tener más 

posibilidades de cambiar de vivienda tal vez tomen más en 

coslderaclón algunas de las variables manejadas por la teorta 
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e-orno la composición familiar, el cambio de nivel socio­

económlco o incluso el cambio en la distancia a un punto de 

interés. 

La renta es muy poca en 

puede deberse a la falta de 

e:; te rubro. 

comparación con la venta, lo cual 

lnverslOn del capital privado en 

El acceso a este tlpo de oferta debe estudiarse con més 

profundldaC pues se considera que los costos {según los 

resultados obtenidos), son muy altos considerando los niveles 

de ingresos de la población. En el área de las Lomas donde 

est~ la gente rica, se detectó una oferta en renta donde se 

pedian 7000 dólares mensuales, en la Anahuac-Popotla donde 

según el plano de Wilsa, S.A., se en~uentra la población de 

clase popular baja y muy baja, las rentas varian entre 1 680 

y 2 500 nuevos pesos. No se pr~tende equiparar la pobreza de 

estas zonas a las de oteas reglones de la Ciudad, especial­

mente de la per 1 fer la, pero se consideran rentas muy al tas 

consdlerando los ingresos i::clativos y los problemas de ciei::tas 

colonias (como la criminalidad). 

La zona de Palanca, la más heterogenea tiene una gama amplia 

de precios de renta que van desde 1 GBB hasta 10 eee nuevos 

pesos aproximadamente. Si se considera que también es zona de 

alto nivel de ingresos, tal vez los precios sean mAs acorde 

con las posibilidades de sus ocupantes que en otras regiones. 

Es más dificil relacionar el precio de oferta de la vivienda 

en venta, con la accesibilidad a la misma, porque si bien la 
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renta mensual, ~e puede relacionar con el ingreso mensual; en 

el caso de la venta, la cantidad de 

de varias fuentes como lo son 

dinero puede ser producto 

el ahoz:ro, el crédito 

hipotecarlo, el trueque, la adquisición de dinero por venta de 

un bien equivalente o enriquecimiento momentaneo (herencia, la 

lo ter la). Se concluye entonces que aun en las a reas 

consideradas como 11 pobres 11 se requiere de un ingreso fuerte o 

un medio efectivo de obtención de capital para entrar al 

mercado de vivienda. 

El acceso legal a la vivienda, debe considerarse pues existe 

lo suficiente para mantener un mercado dinAmico. Queda abierta 

a futuras investigaciones analizar, ¿en que partes se da este 

dinamismo?, ¿que grupos sociales acceden al mercado?, ¿cual es 

su impacto en la transformación urbana en general y del uso de 

suelo en particular?, ¿de que manera contribuye el mercado 

inmobiliario a tma mciyor fragmentación urbana?, ¿que 

proporción de la demanda queda satisfecha?, asl como estudiar 

la nueva dlnAmica de la oferta en renta derivada las nuevas 

reglamentac1ones. 

143 



7.2 Conclusiones Gene~alcn 

La presente investigación es el resultado de la aplicación 

de técnicas de análisis espacial a los estudios de mercado 

inmobiliario. 

A pesar de que existen algunas investigaciones en otros 

paises, dentro del área de bienes ralees, que utilizan 

Sistemas de Información Geográ!ica, tanto en el campo 

académico como en el de los negocios; en México no se habla 

hecho nada en este sentido. 

Los SIG's se h~n desarrollado en nuestro pals a partir de 

principios de los aílos setentas, pero es hasta principios de 

los noventas que las aplicaciones comienzan a acrecentarse 

enormemente. 

ta presente investigación se fundamentó en la importancia 

del análisis espacial para entender la dinámica del mercado 

inmobiliario habltaclonal a nivel intraurbano. 

En la conformación de los submercados se consideró a la 

localización como un atributo esencial, pues como se explicó 

anteriormente, las caracterlsticas de una vivienda son las del 

inmueble en cuestión, aunadas a las del barrio o colonia. Muy 

diflcilmente una casa en Satélite podrla 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 según la finalidad de la 

claslflcaclón, pero la interacción entre estos grupos de 
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viviendas co11stituycn la dinámica del mercado 1nmob111ar1o 

habltaclonal en general. 

Se considera que la utilización de un SIG es la forma más 

rápida y eficiente de claslflcaclón, para la ldentlficacl6n de 

submercados. 

La dcterml11ac.i6n de submcrcados utilizando el filtt:ado 

espacial, como en la presente lnvestlgaci6n, es una 

metodologla sencilla que se puede lr haciendo más compleja. La 

clasificacl6n aqu1 desarrollada utilizó el SlG para agrupar a 

los inmuebleS según sus caracteristlcas propias. Debido a que 

las regiones de la delegación eran unlcamente cuatro, fue 

senclllo dividir ~ los 29 submercados resultantes en 42 grupos 

distintos según su ubicación. Pero se podrlan desarrollar 

modelos u organizar de otra forma la base de datos para 

incorporar l~ colonia dentro de las variables del filtrado. 

Por ejemplo aumentar un campo en la base de datos donde se 

exprese la claslflcaclón de la colonia dentro del área total. 

La claslf 1caci6n en submercados utilizando Sistemas de 

Información Geográfica, representa una aportación metodológica 

al estudio de mercado inmobiliario. 

Desde el punto de vista del desarrollo teórico de los 

Sistemas de Información Geográfica, las nuevas aplicaciones 

llevan a apoyar nuevas rnetodologlas de análisis espacial y se 

van abriendo nuevos campos en la utilización de los mismos. 

Es necesario recordar que los Sistemas de Información 

Geograf tca r10 se limitan al Hardware y Software, sino que el 
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modelo geográfico y el trabdjo de investigación son partes del 

mismo. La computadora es solo el instrumento técnico que lleva 

a cabo las operaciones, no suple el trabajo del investigador y 

su utllización es un apoyo y no una finalidad dentro de los 

estudios en geografia. 

La organización de un Sistema d~ Información Geoyráfica e~ 

una tarea labotiosa que requiere de un ttabajo multidiscipli­

nario. Es muy dlf\cil gue una sola persona tenga la 

P.Xpetlencla suficiente en el aspecto teórico de mercado 

inmobiliario habitaclonal (o cualquier otro tema a 

desarrollar), el conocimiento requerido en el área de análisis 

e5pacial y Sistemas de Información Geográf lca y además la 

experiencia en el manejo de elementos técnico-

computacionales. 

Entre más complicada sea la aplicación que se pretenda 

implementar, más se requiere de la participación o asesorla de 

personal capacitado, tanto en el aspecto teórico metodológico, 

como en el técnico. 

En el caso de aplicaciones sencillas es más fácil recurrir 

al 11 paquete disponible'' y el disefto de la base de datos no es 

tan compleja. Pero es importante considerar que el paquete 

utilizado en el SIG aqui descrito, no es necesariamente el 

ideal o adecuado para cualquier 3plicaci6n. 

Para planear un Sistema de Información Geográfica en 

general, es nece5ario hacer un análisis previo de los 

requerimientos del usuario y evaluar el costo-beneficio Ue su 
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ulillzaci6n antes de su lmpl~mentaclón. Debe considerarse la 

incorporación y actualización de los datos: ¿quién la va a 

hacer?, ¿cómo?, ¿cuando?, ¿cada cuanto?. 

Huchas veces el análisis geográfico consiste solo en mapear 

resultados de análisis no espaciales y con eso se justifica el 

carácter geográfico de la investigación. En 

importante aclarar que el potencial de 

Información Geográfica no se limita a su 

dibujantes diyitales (para ello bastarla un 

este punto resulta 

los Sistemas de 

utilización como 

CAD). Por lo que 

si se les piensa utlliz~r unlcamente para la representación 

gráfica de los resultados, no es necesario recurrir a un SIG, 

existen un gran número de paquetes de cartografla 

automatizada. 

Si bien tanto para los elementos como para la estructura 

del mercado es tan importante la localización, ¿porqué no 

incluir este elemento dentro de la metodologia de anélisis?. 

Es necesario en los análisis geográficos considerar, no solo 

la estadistlca sino la diferenciación espacial de los datos, 

pues esta permite la reldción entre variables en función de su 

localización. Por ejemplo en el caso del mercado inmobiliario 

habitaclonal no es lo mismo un reporte con cuantas casas se 

vendieron y cuantas se rentaron dentro de una delegación, a la 

dlferenclac16n por colonias del resultado. Y dentro de una 

colonia no son iguales las casas en avenidas principales, que 

aquellas en avenidas secundarlas o en cerradas. O las casas 

vecinas de una industria y aquellas vecinas a un comercio. 
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Los Sist~mas de Información Geográfica apoyan en este sentido 

el análisis estad1stlco. 

En la utilización de los Sistemas de tnforación Geográfica 

es necesario que los conceptos teóricos y las metodolog1as, 

tanto de recopilación de datos como de análisis de los mlsmos, 

estén claramente identificadas antes de comenzar el trabajo. 

Asi se evita desde la creación de modelos erróneos hasta la 

mala organización de la base de datos, la incorporación de 

campos lnr1ecesarios o la utilización de los sistemas sin un 

propósito adecuado. 

Una vez planeada la implementación correcta de un Sistema 

de información geográfica, éste puede otorgar enormes 

ventajas, como puede ser el que: 

Permiten el manejo de la misma información por diferentes 

usuarios y por lo tanto con diferentes criterio5, lo cual 

encamina a un mejor aprovechamiento de los datos primarios. 

Cada metodologia de análisis y criterios del investigador 

llevan a nuevag combinaciones de las variables. 

Asl mismo se pueden manipular los datos con diferentes 

rangos dependiendo de lo que se quiera resaltar. 

Los costos de algunas aplicaciones, asi como el de las 

salidas gráficas se eficientiza y disminuye. Al iqual que el 

tiempo de consulta. 

148 



En slnte$lS podemos afirmar que el uso de lo5 Sistema~ de 

Información GcográCica como apoyo al análisis espacial 

resultaron ser de gran utilidad pata el estudio de mercado 

inmobiliario habitaclonal. son una herramienta metodológica de 

gran potencial, la cual debe seguirse desarrollando, a Lravós 

de la búsqueda de nuevas técnicas y caminos para la resolución 

de problemas de lnvestlqaci6n más complejos. 

Desde el punto de vista del desarrollo de los Sistemas de 

Información Geográfica, quedan abiertas a futuras 

investigaciones, la.búsqueda y apllcac16n de nuevos modelos de 

análisis esp.Jcial para el mercado inmobiliario. Las 

posibilidades son cuantiosas y apenas se están comenzando a 

explorar. 
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