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Capítulo 1 Introducción 

La presente investigación estudia los aspectos relacionados a la adquisición 

(compra) de vivienda unifamiliar dentro de fraccionamientos cerrados, a su vez se 

concentra en un bloque de mercado, el de tipo medio1. Por lo que el estudio reflexiona 

sobre las influencias, comportamientos, motivos, con el firme objeto de comprar una casa 

nueva; lo anterior requerirá del conocimiento de las interacciones, perspectivas y 

predisposiciones del comprador potencial y final. 

La relevancia del estudio radica principalmente en las pocas referencias a las 

lógicas territoriales que sigue la población al elegir su lugar de residencia y el impacto de 

encontrar la misma en zonas en proceso de urbanización, y localizadas principalmente en 

la periferia de la metrópoli. Sin embargo, el propósito del estudio adquiere mayor 

importancia una vez que perfila a través de un análisis interdisciplinario, debido a que la 

configuración del problema de investigación se relaciona con asuntos de la economía 

urbana, sociología urbana, geografía urbana, psicología, arquitectura y antropología, solo 

por mencionar algunas áreas de conocimiento. De tal manera, el segmento medio, donde 

se puede suponer vive también la clase media, queda perfilada socioeconómicamente a 

partir de la localización territorial de una vivienda. 

                                                           
1 Hipotecaria Nacional en el Estudio de Mercado de Vivienda Nacional 2009 

establece dicho segmento en dos grupos de acuerdo del precio del producto inmobiliario. 
Segmento medio bajo para aquellas viviendas cuyo precio oscila entre los $412,000 a 
$618,000, y Segmento medio alto para las unidades habitaciones  cuyo precio se ubique 
entre los $618,000 a $1,030,000 de pesos.  
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El análisis permite el reconocimiento de las cualidades o características 

socioeconómicas (nivel educativo, materiales de la vivienda, infraestructura, ingreso, 

entre otros)  de los grupos que adquieren dichos inmuebles en la metrópoli de estudio. El 

análisis territorial determina a su vez si el segmento de mercado y el nivel 

socioeconómico es estandarizado - caracterizado o segmentario de acuerdo a alguna 

variable en específica.  

Dada la justificación y construcción del estudio para fines prácticos se establece 

como fundamental la localización de los fraccionamientos dentro del territorio urbano. A 

partir de lo cual se analizan las cualidades o características socioeconómicas de los 

grupos que adquieren dichos inmuebles en la metrópoli de estudio.  

El estudio describe los motivos que determinan la localización residencial, si son 

meramente de orden económico o si éste se deriva de un estudio previo (superficial o 

profundo) sobre las conductas de sus residentes con respecto a la utilización del espacio 

metropolitano, localización de las actividades laborales, u otros aspectos. 

En “Usos del Suelo y Territorio” Kunz Bolaños expresa en relación a la elección 

residencial y su localización lo siguiente: “…mientras en las demás actividades la 

definición del uso y su comportamiento en el territorio emergen directamente de las 

características del usuario, en el caso de la vivienda, aunque la lógica de localización 

también se deriva del usuario, precisamente de la condición socioeconómica de estos, su 

definición difícilmente se deduce del usuario, por lo que es necesario recurrir a los 
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atributos de la vivienda como medio de inferencia de las características socioeconómicas 

de sus ocupantes.”  

Lo anterior, no es más que una invitación / motivación al reconocimiento sobre las 

conductas y perfiles de quienes actualmente adquieren viviendas unifamiliares en 

fraccionamientos cerrados, ¿tienen dichos usuarios una predisposición por su edad, 

estado civil, nivel educativo, entre otros, a vivir en un autoencierro? ¿los habitantes del 

AMMty consideran el lugar de su vivienda a partir de experiencias previas en el territorio 

urbano? ¿qué conductas sobre la utilización del espacio estarían consideradas o 

subestimadas en función de la localización de la vivienda? ¿es la movilidad cotidiana un 

factor determinante en la optimización de la localización residencial? 

A su vez la investigación se considera relevante debido a que continuamente se 

realizan decisiones sobre la vida cotidiana, y las mismas se ejecutan como parte de una 

serie de procesos racionales (conscientes o no) que precisan de una metodología e 

investigación hasta la realización o cierre de la adquisición de la vivienda. Con cada 

término o fin del ciclo de búsqueda –elección- adquisición de vivienda permitirá de 

acuerdo al acierto o equivocación del proceso, dar por sentado el lugar de residencia o 

iniciar nuevamente el proceso que motiva la presente investigación. La localización 

encuentra ese lugar idóneo de residencia y sobre las consideraciones que debiesen 

asumirse para evitar el fracaso evidente en las decisiones locativas. 
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El ámbito territorial a estudiar corresponde a la organización integrada por nueve 

municipios, lo que se define como el Área Metropolitana de Monterrey (AMMty)2. Su 

dimensión poblacional de acuerdo al Censo de Población y Vivienda del 2010 del 

Instituto Nacional de Estadística, Geografía e Informática (INEGI) es de casi cuatro 

millones de personas3. Casi la mitad  de su población económicamente activa (PEA) 

(48%), percibe más de 5 salarios mínimos (SM)4 (ver Figura 1), por lo que de acuerdo a 

estimaciones de Hipotecaria Nacional dicho segmento adquiere una vivienda de 

quinientos mil pesos en promedio. Razón por la que se justifica el tema de investigación, 

ya que el segmento de análisis agruparía el interés inmobiliario de casi la mitad de la 

demanda. 

De acuerdo a la información  presentada por Hipotecaria Nacional (ver Figura 1) 

en la clasificación relativa a la percepción económica de la PEA para el AMMty, existe 

un segmento a partir de quienes perciben más de 5 SM que se define como el comprador 

idóneo del objeto de estudio. En general, se observa que los municipios que poseen 

mayor concentración de PEA con los ingresos necesarios para adquirir dicho segmento de 

vivienda se ubican en los municipios de San Pedro Garza García, San Nicolás de los 

Garza, Guadalupe y Monterrey (en orden mayor a menor). Los valores porcentuales de la 

                                                           
2 Apodaca, General Escobedo, García, Guadalupe, Juárez, Monterrey, San Pedro 

Garza García, San Nicolás de los Garza y Santa Catarina.�
3 3,930,388 habitantes. 
4 El salario mínimo promedio en el umbral temporal de la investigación mantuvo 

los siguientes promedios: 2005 ($45.24), 2006 ($47.05), 2007 ($48.88), 2008 ($50.84), 
2009 (53.19) y 2010 (55.77). Información obtenida en el reporte de Salario Mínimo 
General Promedio de los Estados Unidos Mexicanos emitida por la Comisión Nacional 
de Salarios Mínimos dependencia integrada en la Secretaría de Trabajo y Previsión Social 
2014.�
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PEA que recibe entre 5 y 10 SM varían del 30 al 42 por ciento donde el menor valor 

porcentual lo contienen los habitantes del municipio de San Pedro Garza García, y donde 

por el contrario contiene la mayor concentración de PEA con dicho rango de percepción 

el municipio de Apodaca. La información anterior es de suma utilidad, ya que de acuerdo 

al registro de localización de los fraccionamientos aprobados en el período de estudio no 

se ubica ningún proyecto en San Pedro Garza García. La observación tiene una doble 

lectura, primeramente se puede presumir que quienes habitan en dichos municipios con 

los ingresos presentados por Hipotecaria Nacional no viven en unidades habitacionales 

del segmento de análisis; segundo, que quienes adquieren vivienda del segmento medio 

perciben ingresos de otro rango económico (inferior o superior).5 

 

 

 

                                                           
5 En general dentro del AMMty los promotores de vivienda unifamiliar en 

fraccionamientos cerrados solicitan ingresos totales (individual o conyugal según sea el 
caso) de entre $12,000 y $30,000 pesos mensuales.�
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Figura 1. Distribución porcentual de la percepción económica por rangos de la PEA en el 

AMMty. Fuente: Hipotecaria Nacional, Estudio de Mercado de Vivienda en el Estado de 

Nuevo León 2008 con información del INEGI. 

 La investigación facilita y permite la identificación de un sector de la población 

que se ha vinculado a una lógica de un segmento del mercado inmobiliario habitacional 

en el AMMty, y que se identifica con el producto inmobiliario de vivienda unifamiliar 

dentro de fraccionamientos cerrados. Lo anterior, delimita aún más la investigación, ya 

que solo se consideran aquellos desarrollos que en su configuración espacial poseen 

barda perimetral y caseta de vigilancia.  
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Por último, el estudio se fundamenta en teorías y factores locativos que se han 

establecido en la bibliografía internacional, y de cómo la dinámica de la metrópoli de 

análisis se desarrolla de cierta manera desde el orden social, antropológico y urbano. 

Antecedentes  

Los antecedentes de investigaciones de la naturaleza del caso de estudio son 

limitados, ya que primordialmente se estudian cuestiones en relación a la diferenciación 

socioeconómica y de la utilización del espacio urbano. Dichos estudios se fundamentan 

en el análisis a partir de los procesos de metropolización, desigualdad social, 

fragmentación urbana, segregación, movilidad, entre otros.  

Recientemente, se han desarrollado investigaciones cuyo primordial objetivo es el 

de relacionar la segregación (socioeconómica) al mismo efecto de la estructura urbana 

producido por la fragmentación al generar desarrollos habitacionales cerrados. Las 

investigaciones se han producido desde el punto de vista teórico, donde sobresalen las 

aportaciones de Francisco Sabatini y desde el análisis práctico donde zonas urbanas son 

evaluadas desde su configuración y su comportamiento estadístico. 

 Relacionado al concepto de segregación, diversos autores exhiben en sus 

investigaciones casos de estudios sobre diferenciación étnica y/o socioeconómica, y su 

relación con el espacio urbano al definir la localización residencial, de los cuales 

sobresalen los estudios de: Hiernaux-Nicolás, 1999; Janoschka, 2002; Sabatini, 2003; 

Brenes, 2003; González Hernández, 2005; Lindón, 2006, Márquez, 2007.  
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En cuanto al tema de estudio, localización residencial, y los conceptos que a él se 

vinculan, existen investigaciones realizadas en territorios mexicanos de los cuales 

sobresalen los trabajos de Aguilar y Mateos (2011), Arriagada y Rodríguez (2003), 

Cabrales y Canosa (2001), Enríquez (2007 y 2007b) González y Villeneuve (2007), 

López (2008), Ramírez y Safa (2009), Rodríguez (2008), Rodríguez y Arriagada (2004), 

Safa (2002), Schteingart (2001), Suárez-Lastra y Delgado-Campos (2007); Dichas 

investigaciones se realizan en diversas ciudades, como lo son las de alta concentración 

poblacional (Ciudad de México, Guadalajara y Monterrey), ó ciudades intermedias 

(Cancún, Tijuana, Zacatecas). 

Los antecedentes proporcionados por dichas investigaciones a su vez establecen 

plataformas de análisis cuantitativo y cualitativo de referencia para la presente 

investigación como: 

1) El análisis geoestadístico a partir de unidades AGEB a partir de la 

información proporcionada por el INEGI en los censos de población y 

vivienda en Aguilar y Mateos (2011), Brenes (2003). 

2) Diferenciación del espacio urbano a nivel territorial desde los conceptos en 

torno a lo urbano y social expuestos por Aguilar y Mateos (2011), Enríquez 

(2007), Enríquez (2007b). 

3) Análisis geoestadístico aplicado a los conceptos relacionados a los 

fraccionamientos cerrados en Castillo y Villar (2011). 

4) Investigaciones cualitativas, donde a partir información de primera mano 

(encuestas, entrevistas) se elaboran perfiles sobre cierto tipo de población o 
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espacio, tales aportaciones y evidencias se contemplan en Checa y Arjona 

(2009). 

5) Estudios cuantitativos a partir de bases de datos estadísticos cuyas 

aportaciones se presentan en material gráfico en los estudios de Garín, Salvo 

y Bravo (2009), González (2005), Rodríguez (2008), Rodríguez y Arriagada 

(2004). 

6) Tipologías de la conformación de los fraccionamientos cerrados mostrados en 

los trabajos de Enríquez (2007), López (2008). 

Lo anterior facilita la construcción de la plataforma teórica de la motivación 

principal del presente documento. Los elementos que conforman la investigación son: 

vivienda nueva unifamiliar, los fraccionamientos cerrados, la fragmentación urbana, la 

segregación urbana, la diferenciación residencial, la movilidad cotidiana motivada por la 

localización de la vivienda, entre otros. 

Las herramientas e instrumentos de análisis se relacionarán con el producto final y 

sus beneficios particulares de acuerdo a los conceptos o temas de análisis. De tal manera 

que la investigación requiere tanto de información censal, como de entrevistas a 

profundidad, encuestas, recuperación de folletos de venta, por mencionar algunas fuentes. 

El Problema de Investigación  

La investigación pretende establecer los patrones en la configuración espacial en 

torno al segmento de análisis en los productos inmobiliarios de vivienda unifamiliar, lo 

cual genera información relativa a los usuarios (caracterización socioeconómica y 
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patrones de movilidad). Así como también, el recuperar e identificar cuestiones de 

reconfiguración sobre los aspectos urbanos y arquitectónicos para los desarrolladores de 

dichos productos inmobiliarios en la redefinición de las cualidades óptimas de acuerdo al 

segmento.  

Objetivos  

Objetivo General. Analizar la relación que se presenta entre la localización 

residencial y quienes adquieren el producto inmobiliario, la Vivienda  Unifamiliar del 

Segmento Medio en fraccionamientos cerrados (VUSM). 

Objetivos Particulares. 

1. Caracterizar a los residentes de los fraccionamientos del análisis de acuerdo a su 

condición socioeconómica, para lo cual se considera como variable determinante 

el nivel educativo de los consumidores-habitantes de dichos productos 

inmobiliarios. 

2. Localizar los fraccionamientos dentro del AMMty de acuerdo a sus 

características, es decir, segmento de mercado. 

3. Identificar patrones de movilidad de acuerdo a la localización residencial y el 

empleo de los usuarios de dichas entidades, así como de las actividades 

complementarias (educación, recreación, compras, empleo, entre otros). 

4. Analizar los efectos que de la localización residencial se derivan a nivel 

económico, espacial y de movilidad. 
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Justificación  

La presente investigación se realiza con el objeto de obtener los patrones de 

localización residencial tipo medio en el AMMty. Tal consideración permitirá establecer 

comportamientos de mercado o planeación con respecto a las nuevas zonas de desarrollo 

habitacional. Aunado a lo anterior, al establecer el lugar donde se localizan dichos 

proyectos, se analiza posteriormente las cualidades de los habitantes de dichas zonas. 

La conveniencia del estudio radica en la mesura de los efectos de la localización 

residencial y su relación con la operatividad del bloque de vivienda unifamiliar de tipo 

medio de la metrópoli, enfocándose directamente en aquellos desarrollos que se 

aprobaron y ejecutaron en el período comprendido entre el año 2005 y el 2010, algunos 

de los cuales actualmente continúan en venta. Dichos desarrollos habitacionales cuentan 

con la característica específica de constituirse con una configuración espacial es cerrada; 

para fines prácticos solo se consideran aquellos fraccionamientos con barda perimetral, 

caseta de acceso y vigilancia. 

La relevancia de generar una investigación de ésta naturaleza radica en la urgente 

necesidad de mesurar los impactos negativos que surgen sobre el contexto físico 

(territorial – ambiental) ante la localización inaccesible (social, económica y urbana) de 

los nuevos desarrollos habitaciones unifamiliares de tipo medio en el AMMty. Se 

identifica el patrón de localización  evolutivo (2005 – 2010); la localización en sí 

determina el comportamiento en cuanto a la utilización del espacio urbano metropolitano, 
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conectividad, pertenencia, arraigo o apego; tales fenómenos se reconocen una vez que se 

ha ejecutado la metodología de análisis para la zona de estudio.  

El propósito de la investigación es el de promover un mejoramiento de 

dimensiones urbanas – metropolitanas que garantice el equilibrio en aspectos social, 

económico, ambiental y de planeación en la consolidación municipal y metropolitana a 

través de la implementación de nuevos proyectos de vivienda unifamiliar. 

Alcances y Limitaciones  

El estudio solo contempla un segmento del mercado inmobiliario, el segmento 

medio. El análisis del mismo establece pautas relacionadas con quienes consumen-

habitan dichos inmuebles. Al quedar otros segmentos sin analizar se desconoce su 

caracterización, así como la utilización y aprovechamiento del espacio urbano. 

El tema en sí, se ha especificado desde un origen, por contemplar las limitaciones 

temporales relacionadas a la duración del estudio de doctoral y sobre los alcances de 

capital humano. Tales condicionantes a su vez permiten nuevos temas de investigación 

para el área de estudio.  

La investigación establece la metodología, variables e indicadores que facilitan el 

desarrollo posterior de otros temas de análisis para el AMMty o incluso otras zonas 

metropolitanas del país.  

Con la revisión teórica, se han identificado otras teorías, temas y conceptos 

relacionados directamente con el comportamiento adquisitivo de bienes inmuebles, con 
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seguridad conforme se actualicen e investigue el fenómeno deben surgir nuevos vínculos 

del fenómeno a corto, mediano y largo plazo.  

El permanente desarrollo inmobiliario de la metrópoli a su vez establece la 

necesidad de actualizar y comparar el tema de manera estática y evolutiva. Será 

pertinente evaluar posteriormente, otro período de tiempo para establecer correlaciones 

relacionadas al perfil socioeconómico y sobre la predisposición a ciertos 

comportamientos que se desarrollan en las diferentes actividades de la vida cotidiana. 
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Capítulo 2 Hipótesis 

El documento a través de su desarrollo presenta conceptos que se relacionan y que 

se traducen en variables (índices e indicadores) cuyo análisis se genera desde lo 

cualitativo y cuantitativo. Para la presente investigación se plantean dos hipótesis de 

trabajo: 

Hipótesis  

“El patrón de los valores inmobiliarios del segmento residencial medio se define a 

partir de los itinerarios cotidianos de los residentes de los fraccionamientos de estudio.” 

“El trabajo (empleo) es el eje principal y rector en las decisiones de localización 

de los habitantes del submercado, condicionado por el nivel de ingresos”. 

Variables involucradas en el estudio  

De acuerdo al universo de estudio que contempla los fraccionamientos de VUSM 

se desprende que para el desarrollo, conceptualización y variables se requiere de la 

operación de lo siguiente: 

 “El trabajo (empleo) es el eje principal y rector en las decisiones de localización 

de los habitantes del submercado, condicionado por el nivel de ingresos”. 

Socioeconómicas 

• Variables relacionadas a los residentes. 

o Población total. 
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o Grupo de edad. 

o Género. 

o Grado promedio de escolaridad. 

o Máximo nivel de estudios obtenido. 

o Porcentaje de población mayor de 18 años con algún grado de educación 

superior. 

o Población económicamente activa. 

o Sector laboral. 

o Densidad. 

• Variables relacionadas al bien vivienda.  

o Densidad. 

o Promedio de ocupantes por vivienda. 

o Promedio de ocupantes por cuarto. 

o Posesión de bienes (radio, refrigerador, lavadora, televisión, automóvil y 

computadoras de escritorio (PC)). 

o Servicios (agua entubada, energía eléctrica, drenaje sanitario e internet). 

Historial Residencial 

• Temporal. 

o Año de arribo a la propiedad 

o Período de ocupación de la vivienda. 

• Régimen de Propiedad.  
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o Definición del régimen de la vivienda habitada. 

Elección Residencial 

• Factores Sociales. 

o Cambio de estado civil. 

• Factores Locativos. 

o Definición de los patrones de búsqueda a partir del mercado 

o Definición del patrón de búsqueda a partir de la zona. 

• Factores de Mercado.  

o Reconocimiento de los productos con respecto al segmento de acuerdo a la 

capacidad de compra. 

o Cambio de régimen. 

o Incremento de bienes de inversión. 

Atributos del Bien Vivienda 

• Cualidades Arquitectónicas. 

o Dimensión del lote.  

o Dimensión de la construcción (metros cuadrados) 

o Estilo Arquitectónico. 

• Cualidades Urbanísticas.  

o Consolidación del contexto inmediato. 

o Localización del fraccionamiento (Zona o Municipio) 
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o Atributos urbanísticos del fraccionamiento (caseta de vigilancia, servicios 

subterráneos, áreas comunes) 

• Económicas 

o Precio de venta de la vivienda. 

Condiciones de movilidad y accesibilidad 

• Temporal. 

o Tiempo destinado al traslado en la realización de las actividades 

cotidianas.  

o Año de aprobación del fraccionamiento. 

• Tipología de movilidad. 

o Identificación de los medios de transporte de acuerdo al segmento de 

estudio. 

o Densidad de vehículos por vivienda. 

• Locativos. 

o Distancia entre los fraccionamientos y el Centro Metropolitano de 

Monterrey (CMMty). 

o Ubicación de principales zonas de utilización. 

o Proximidad hacia principales espacios complementarios al de la vivienda. 

o Accesibilidad de acuerdo a los usos complementarios. 
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Capítulo 3 Marco Teórico 

De acuerdo a Padua (1981:28) cualquier problema de investigación comienza 

como un asunto de teorización. Por lo que la primera tarea es la de la codificación de la 

realidad, la cual se realiza según una teoría (implícita o explícita). En el presente capítulo 

se integran las teorías y conceptos que se relacionan con la presente investigación. 

La formación del espacio urbano, su composición y distribución territorial 

Diversos autores exponen la dinámica con la que las ciudades o metrópolis se 

construyen, el estudio de los fenómenos urbanos se aborda desde diversos enfoques, 

cómo: social, espacial, económico, de movilidad, entre otros.   

Manuel Castells (1983) explica que el fenómeno urbano ha sido abordado desde 

dos enfoques: 

1. De la descripción de las nuevas formas de implantación de la población y las 

actividades que se desarrollan. 

2. De la delimitación de las relaciones entre la estructura social y la organización del 

espacio.  

El autor a su vez cita a Duncan, quien contempla en el estudio del fenómeno 

urbano cuatro elementos involucrados en relaciones recíprocas que se ejecutan en las 

urbes o metrópolis, las cuales son: población, medio físico, organización social y  

tecnología (Castells, 1983: 55-57). De acuerdo a lo anterior, se establece que la presente 

investigación aborda aspectos del tipo descritivo sobre la descripción (caracterización) de 
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la población que realiza la adquisición de vivienda del segmento medio; así como de 

delimitación al establecer las conexiones existentes entre dicha población y su 

operatividad en la utilización del espacio urbano (histórico y actual). 

Marcial Echenique (1975) menciona que dado que la estructura espacial urbana es 

un sistema; es decir, el complejo “pattern” de interacciones constantemente cambiantes, 

que establecen y están a su vez determinados por la estructura espacial de la ciudad. En la 

investigación que realiza en Cambridge encuentra que es inadecuado de examinar una 

parte del sistema sin verla en relación con el conjunto. El sistema debe ser observado 

como un todo. El problema, por lo tanto, se convierte en el de descubrir los elementos 

básicos que forman estructura interrelacionada. A su vez, establece que la estructura 

espacial urbana surge como el resultado de dos procesos interdependientes por los cuales 

se colocan en lugares específicos, las construcciones, y posteriormente las actividades, 

éstas últimas menciona también que son de dos tipos: “dentro de sitios” (industria, 

comercio, vivienda, entre otros)  y “entre sitios” (flujos de información, dinero, gente o 

productos). Bajo el supuesto anterior, nuevamente se desprende que el estudio se realiza 

como un asunto derivado del proceso de metropolización donde los fraccionamientos 

cerrados se producen en un momento y en un sitio determinado en el espacio urbano, así 

como  también se pretende establecer a través del desarrollo como este segmento de 

mercado de vivienda determina la interacción de los usuarios en el territorio urbano. 

Debido a la inercia y velocidad con la que los territorios urbanos han 

incrementado su dimensión y población, autores como Boiser (1999) mencionan que las 

ciudades se enfrentan hoy en día a una coexistencia entre las formaciones territoriales 
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tradicionales y una transformación que implica la metropolización, regionalización y por 

ende la evolución de lo local a lo global. Por lo que el estudio del fenómeno implicará la 

delimitación física y temporal para establecer la debida jerarquía territorial y temporal. 

Así también, es pertinente considerar el material producido por Borsdorf (2002 y 2003), 

debido a la localización de los productos inmobiliarios que conforman el objeto de 

análisis. A través de lo expuesto, manifiesta como las ciudades latinoamericanas se 

diferencian en general a partir de sucesos históricos y eventualmente al incluir dentro de 

sus estructuras espacios, edificaciones o facilidades con características no propias del 

lugar, que de acuerdo al modelo prevaleciente su característica principal es la 

reestructuración, que incluye en su configuración “barrios cerrados, malls, business 

parks.” 

Kormondy (1994) a su vez identifica que la dinámica y velocidad con la que ha 

evolucionado el fenómeno urbano no está exento de efectos, ante el incremento de la 

densidad poblacional no existe indicador que determine la capacidad de carga del medio 

ambiente. Además enfatiza que al apoyarse en los avances tecnológicos, el hombre, se ha 

encargado de manipular la capacidad de los medios naturales y construidos cuya 

consecuencia directa se vincula con una disminución de la calidad de vida impuesta por 

los efectos inmediatos en la calidad ambiental (agua, suelo y aire). 

Para el año 1980, nuevamente Manuel Castells (105), analiza el fenómeno urbano 

en “La Cuestión Urbana”  y explica que el mismo se conforma por “la expresión del 

sistema de valores en curso a la cultura popular y de una época”, donde la ciudad se 
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normaliza una vez que la sociedad6 se concientiza al respecto de los objetivos que 

persigue. En el caso particular del presente documento, es necesario determinar que el 

comportamiento de los residentes del segmento de estudio, antes que concientizarse, 

operan en función de otras motivaciones, incluso se puede asumir que la dinámica sobre 

su movilidad cotidiana no refleja procesos de jerarquización o racionalización; y 

establecer la concepción del fenómeno urbano presentado por Castells permite motivar 

una discusión en torno de la relación entre comprador potencial y desarrollador, porque 

presuntamente de parte de ninguno de dichos roles, existe la concientización sobre los 

efectos que producen la localización de los productos inmobiliarios de análisis. 

Otro autor que refiere sobre la complejidad de la conformación del espacio urbano 

es Bettin (1982) quien expone que incluso en la densidad, se refuerza los efectos del 

número en la diversificación de los hombres y de sus actividades. Asimismo, en relación 

directa con el concepto de densidad, diversos autores (Godall (1978), Golany (1985), 

Kunz (2003), Méndez (2007), Timms (1976) robustecen a partir de sus hallazgos la 

interacción del concepto con: diversidad de actividades, niveles de atracción, dimensión 

poblacional, así también lo refieren: Bertrand (1981:54, 220) y Weber (1982:22). Incluso 

para algunos autores como Wirth (1988) es aquí donde comienza el proceso de 

segregación porque se da inicio a las diferenciaciones en el espacio urbano. Concordante 

a lo anterior, Remy y Voyé (1976:20) explican que incluso aunque se fuerce la 

                                                           
6 De acuerdo a Emile Durkheim (citado en Garrido y Alvaro, 2007:16) la sociedad se concibe 

como una entidad supraorgánica, la evolución social parte de un estado de homogeneidad donde se produce 

posteriormente heterogeneidad y diferenciación creciente. 
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coexistencia de grupos sociales diferentes en el mismo barrio el resultado es el opuesto, 

ya que se incrementan los niveles de frustración y oposición recíproca, lo que estimula 

invariablemente la competencia por igualdad. Dada la plataforma jurídica local que 

delimita las condiciones mínimas para producir espacios para la vivienda unifamiliar y la 

liberación de la administración del espacio por urbanizar para las entidades municipales, 

la garantía de producir regulaciones a nivel estatal desaparece, por lo tanto, considerar la 

densidad como un factor diferencial para el caso de estudio prácticamente es inexistente. 

Coincidente con las observaciones anteriores Chueca Goitia (1998) considera que 

es un rotundo fracaso de las urbes razonar que ante la expansión de las zonas periféricas 

solo se incluyan zonas habitacionales o ciudades dormitorio. Lo anterior, lo exponen 

diversos autores como Corvi citado por Gutiérrez (2000), Lindón (2006:20), Kunz 

(2003:153), Muxi (2004:65), Bazant (2001:199-200); Este último autor refiere que el 

esqueleto del proceso de expansión simula al de un peine donde a partir de un eje (vial) se 

desprenden las conexiones a múltiples desarrollos habitacionales. 

Por otra parte, McHarg (1992) expone que el ordenamiento territorial, es la 

herramienta que proporciona los limitantes y consideraciones para generar un ambiente 

certero de desarrollo para los habitantes de ambientes urbanos, que garantice que 

cualquier uso de suelo o intensidad no afectará ni comprometerá la seguridad ambiental, 

funcional y de seguridad del asentamiento. Jouffe y Campos (2009:15) refieren que 

aunado a lo anterior, la importancia de dicha herramienta se otorga a los impactos entre 

los cuales destacan el de la movilidad, la expansión y el crecimiento descontrolado. 

Bardet cita a Lewis Mumford (2010:378) para explicar cómo el espacio se ordena en 
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cinco etapas: a) encuestas y análisis, b) evaluación de necesidades, c) síntesis (plan 

director), d) programación (temporal) y e) ajuste de detalle. En resumen Schimdt-

Relemberg (1976:17) explica que la ordenación territorial se produce a partir de un 

planteamiento de la vinculación de orden lógico y material. La presente investigación se 

produce bajo estándares dispuestos en la Ley de Ordenamiento Territorial y de los 

Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano publicada en el Periódico Oficial del 

Estado de fecha 3 de Marzo de 1999) cuya última reforma fue aprobada el 18 de abril de 

2007, por lo que el universo de estudio no se aprobó por el mismo documento jurídico. 

Según sea la etapa en el proceso de Metropolización, la vivienda (sobre todo la 

nueva) tiende a localizarse en diversos sitios. Sin embargo, al analizar cualquier 

metrópoli es importante considerar la etapa del proceso de metropolización en la que se 

encuentra. La primera de ellas, urbanización, sostiene que la ciudad central crece 

porcentualmente y supera los niveles que se presentan en las zonas periféricas. La 

segunda etapa de suburbanización se presenta cuando el crecimiento de la periferia es 

mayor que el del resto de la unidad metropolitana. Se dice que la tercera etapa de una 

metrópoli es cuando la misma se encuentra en un proceso de desurbanización, es decir, 

que la ciudad central se queda despoblada. La última etapa del proceso de 

metropolización se le conoce como reurbanización, sucede cuando se redensifica la 

ciudad central, conteniendo así las fuerzas expansivas de crecimiento. (Sobrino, 2006; 

Sousa, 2008). Eduardo Sousa (2008) expone que existe una quinta etapa dentro del 

desarrollo urbano de una zona metropolitana a la que denomina superurbanización, la 

cual se presenta cuando han sucedido las cuatro etapas originales del proceso de 
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metropolización y comienza una adhesión de más ciudades o áreas metropolitanas, 

incluso de diferentes entidades. De acuerdo a la información previa se identifica que en la 

actualidad suceden simultáneamente tres de las cinco etapas relacionadas al proceso de 

metropolización, al generarse la suburbanización de las zonas periféricas y la 

desurbanización en la zona central de la metrópoli e incluso en los municipios que 

conforman el primer anillo de conurbación, así también se exhibe la reurbanización como 

parte del intento de la dualidad conformada por el gobierno y los desarrolladores para 

revivir, redensificar y motivar el desarrollo dentro de la zona CMMty. 

La descripción del proceso de  metropolización también se relaciona al perfil de 

quienes desarrollan los postulados. Pradilla Cobos (2014) lo explica como el proceso 

dónde el objeto es la metrópoli, resulta de las tendencias de localización industrial y 

económica, las regiones ganadoras y perdedoras como productos de proceso diferenciado 

y desigual de la reestructuración capitalista.  

En cada una de las etapas antes referidas existen fuerzas que influyen en la 

concentración (fuerzas centrípetas) o expulsión (fuerzas centrífugas) de la población 

dentro de los límites urbanizados motivados por una serie de artilugios como el mismo 

sistema de transporte, la movilidad, sistemas de comunicación, entre otros. Sin embargo 

las fuerzas centrífugas provocan el rechazo de los habitantes de la zona central hacia la 

periferia (Colby, 1945; Chorley y Haggett, 1971:216 Becerril-Padua,2000; Sobrino, 

2006; Sousa, 2008; González:2009:111), son las que permiten que la morfología urbana 

de las metrópolis continúe en un casi incesante motor de crecimiento expansivo, Geyer y 

Kontuly, denominan a dicho fenómeno como modelo de urbanización diferenciada 
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(Graizboard y Acuña, 2006) sobre todo dicho fenómeno se presentan en ciudades 

latinoamericanas, posiblemente vinculadas a otros factores como la planeación urbana, 

gestión urbana y reglamentación del suelo. Desde un punto de vista económico, Hoover 

denomina a dichas fuerzas como de aglomeración y de dispersión respectivamente, donde 

éstas últimas son las que determinan los límites de crecimiento en la dimensión 

morfológica de las ciudades o metrópolis (Duranton y Puga, 1999). En el fenómeno de 

estudio y de acuerdo a los parámetros del modelo urbano prevaleciente, se identifican 

elementos que exhiben al proceso de metropolización como el promotor de expulsión de 

población a partir de la localización de los nuevos desarrollos habitacionales en las zonas 

periféricas de la metrópoli. 

De acuerdo a Sobrino (2006), existe otra manera de concebir el proceso de 

metropolización vinculado con el patrón de usos del suelo donde generalmente aparecen 

cuatro elementos en la organización centro-periferia: i) distrito central y de negocios; ii) 

zona de transición; iii) área suburbana, y iv) franja rural-urbana.   

La dimensión territorial de las zonas urbanas con carácter expansivo provocan una 

cantidad significativa de tierras habilitadas con infraestructura que permite a que ciertos 

habitantes residan a grandes distancias de la zona central lo que origina una movilidad sin 

precedentes (Lazcano, 2005). Originalmente dichas condiciones de inaccesibilidad o 

distanciamiento del centro metropolitano se consideraba un aspecto particular de quienes 

percibían menores ingresos, ya que la dificultad principal se relaciona al tiempo en los 

traslados cotidianos. Actualmente diversos sectores sociales (de bajos y altos ingresos) 

residen de igual manera en la zona periférica de las ciudades, con una diferencia notoria, 
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establecen su residencia en fraccionamientos exclusivos equipados de servicios, tanto 

comerciales como educativos, recreativos, de salud, etc. (Gutiérrez, 2000; Sabatini, 2003; 

García Palomares, 2008) y que debido a las condiciones locativas la comunicación e 

interacción hacia el resto de la metrópoli se condiciona a la utilización del vehículo 

privado principalmente (Muxi, 2004:65) lo que produce instantáneamente congestión 

vial, incremento en los índices de contaminación ambiental, entre otros (Gutiérrez,2000). 

La información previa permite reconocer las variables que han relacionado en torno al 

proceso de metropolización simultáneo al crecimiento expansivo, donde queda en 

evidencia aspectos relacionados a la movilidad, accesibilidad, consolidación, 

fragmentación, entre otros. 

Un lugar especial en la dinámica de crecimiento, expansión y utilización del 

espacio metropolitano lo posee el automóvil particular, ya que al mismo tiempo de ser un 

elemento estructurante, es a su vez el motor de una serie de problemas asociados a la 

congestión del tránsito (circulación, ambientales, económicos, entre otros) y a la 

movilidad diferencial de quienes acceden al automóvil (Gutiérrez, 2000). La 

problemática de quienes se encuentran fuera de la dinámica urbana al no contar con 

vehículo automotor, la refieren algunos autores como: Ascher, 2004:63; García, 2008:18; 

Mignot et al, 2010:73. Que en general concuerdan en las dificultades e inaccesibilidad al 

sistema urbano. Lo previamente citado se considera fundamental en la configuración de 

la herramienta de análisis con la finalidad de determinar la dependencia a cierta tipología 

en la movilidad, así como en las distancias dispuestas a recorrer para realizar las 

actividades cotidianas. 
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Para la legibilidad y comprensión del fenómeno de estudio, se considera 

pertinente la inclusión de los términos relacionados directamente con la investigación. 

Conceptos básicos. Barrio.  Timms (1976) En la ciudad antigua los barrios están 

claramente aislados unos de otros, dónde el número de entradas al barrio es reducido, y 

cada una de ellas tiene puertas que pueden cerrarse. El barrio era una unidad 

independiente hasta hace poco (y en algunas ciudades aún lo es) que contenía su propio 

"mukhart"..., ministro religioso, sereno, entre otros. 

 Castells (1980) cita a Chombart de Lauwe quien define a los barrios como 

unidades elementales de vida social "que se manifiestan al observador atento" y del que 

"testimonian  los comportamientos de los habitantes sus expresiones de lenguaje". Así 

también coincide Kunz (2003) al señalar que vivir en determinado barrio representa una 

manera de promover ciertas normas sociales, donde se busca proteger una posición socio-

económica, esto influye en los comportamientos de sus habitantes. 

El concepto de acuerdo a Ascher (2004) dista de las definiciones anteriores, 

expone que el barrio ha dejado de ser lugar de integración de las relaciones de amistad, 

familiares, profesionales y cívicas; los vecinos son cada vez menos amigos, parientes y 

colegas, a ésta situación que precisa sucede dentro del entorno urbano actual se pueden 

exceptuar los casos de algunos guetos ricos y pobres. 

Casa. Ignacio Kunz (2003: 166) define el concepto como la idea clásica de 

habitación, con la que se reconoce el uso unifamiliar del espacio residencial. En general 
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el término se asocia con todos los grupos económicos y sociales, sin importar su nivel de 

ingresos y también con todas las formas de producción habitacional. 

Concentración. De acuerdo a Horton y Hunt (1990:491) al concepto se le 

denomina a aquella tendencia de las personas y actividades a congregarse donde las 

condiciones son propicias. Ejemplifica de la siguiente manera el efecto del concepto en la 

ciudad: “La gente se reúne para trabajar, jugar, comprar; luego regresan a otras zonas 

para vivir.” 

Cultura. Phillip Kottak (2011) lo define como ese todo complejo que incluye el 

conocimiento, creencias, arte, moral, derecho, costumbre y cualquier otro hábito y 

capacidad adquirida por el hombre como miembro de sociedad. 

Densidad. Sobre el rol que juega la densidad en el espacio urbano Kunz (2003) 

señala que si éstas son bajas se requerirá de una mayor extensión espacial para obtener el 

mínimo de mercado o umbral, y si la situación fuera inversa aumenta la densidad y 

disminuye la extensión con la que se obtiene el umbral. Cabe señalar que el supuesto 

anterior solo se presenta cuando existe un ingreso constante. 

Metropolización. Francois Ascher (2004) al respecto establece como: “el intento 

de concentración de las riquezas humanas y materiales en las aglomeraciones más 

importantes. Es un proceso que se produce en todos los países desarrollados, incluso si 

adopta formas diversas propias de las especificidades regionales y nacionales. Es, 

principalmente, el resultado de la globalización y de la profundización de la división del 

trabajo a escala mundial, que hacen cada vez más necesarias y competitivas las 
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aglomeraciones urbanas capaces de ofrecer un mercado de trabajo amplio y diversificado, 

la presencia de servicios de muy alto nivel, un gran número de equipamientos e 

infraestructuras y buenas comunicaciones internacionales. Los empleos, los comercios, 

los equipamientos sanitarios, educativos, culturales y de ocio de las grandes 

aglomeraciones atraen asimismo a las poblaciones más cualificadas.” 

Planificación Urbana. En “Las Ciudades y su Historia, Gustavo Munizaga explica 

que se trata de: “…una disciplina analítica y proyectiva que se originó en países 

anglosajones y escandinavos. Su fin es orientar y articular el desarrollo integral de un 

asentamiento, en aspectos como recursos naturales, transporte y vialidad, localización de 

actividades, tipología edificatoria, estructura demográfica y equipamiento. 

Urbanismo. Castells (1983) expone como definición del concepto “un sistema 

específico de normas o valores, o –por lo que concierne a los actores- de 

comportamientos,  actitudes y opiniones. Este sistema es la expresión de formas 

determinadas de actividad y organización sociales, caracterizadas por: diferenciación 

muy acusada de las interacciones, aislamiento social y personal, segmentación de los 

papeles desempeñados, superficialidad y utilitarismo en las relaciones sociales, 

especialización funcional y división del trabajo, espíritu de competición, gran movilidad, 

economía de mercado, predominio de las relaciones secundarias7 sobre las primarias, 

                                                           
7 De acuerdo a Alexander (1971:68) la estructura social urbana moderna se construye  

principalmente en contactos secundarios -contactos en los cuales se relacionan por el papel que 

desempeñan- para ejemplificar eh aquí algunas de dichas relaciones: comprador y vendedor, animador y 

aficionado, abogado y cliente. 
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paso de la comunidad a la asociación, dimisión del individuo con respecto a las 

organizaciones, control de la política por asociaciones de masas, entre otros. 

Así también, otro autor que explica el concepto es: Munizaga (1997), quien lo 

define como: “un método de análisis, y en otras escuelas se centra más en la acción sobre 

los elementos principales de la estructura morfológica de la ciudad…” su objetivo 

específico es la organización física de la ciudad a través de un instrumento: el plan; el 

plan regulador o plan director. Incluye los patrones de densidad y de constructibilidad, de 

zonificación funcional o uso del suelo, la estructura vial básica, la red de infraestructura y 

las áreas verdes requeridas.  

Urbanización. De acuerdo a Borja y Castells (2000: 11-13) es la forma de 

asentamiento espacial habital de la especie humana, así también refiere a la articulación 

del espacio (continua o discontinua) de población y actividades. 

Vivienda. Kunz Bolaños (2003:144) refiere que la vivienda no debe limitarse a 

considerarla solo como una estructura construida donde familias se alojan y desarrollan 

funciones básicas (descanso, alimentación, reproducción, entre otros), sino también desde 

el orden urbano donde la vivienda representa un mecanismo social, económico y político.  

Por otra parte, Cortés (2006:65) establece después de diferenciar los conceptos 

casa/hogar lo que se debe entender desde el punto de vista de la edificación en sí, señala 

que la vivienda deberá entenderse como: “…un espacio en el que se garantiza un cierto 

orden dentro de un contexto de caóticas diferencias”. En particular, la vivienda privada se 

relaciona a su vez con otros conceptos como el de calidad de vida y desarrollo personal, y 
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debido a su configuración se vincula más a la diversidad e individualidad que a la 

homogeneidad y colectividad. Baudrillard (1988:155) menciona que la homogeneidad 

entre los objetos es mayor en la sociedad preindustrial debido fundamentalmente al 

sistema de producción en base al trabajo manual (menos especializado); mientras 

Klineberg (1963:74) explica que de acuerdo a la teoría del campo, la conducta social se 

encuentra directamente relacionada a la naturaleza biológica del individuo como parte 

integrante de su grupo que a su vez se conecta con fenómenos culturales, lo que 

contradice con la aportación de Cortés antes mencionada. El período de estudio del 

segmento de análisis presenta edificaciones con características similares en su programa 

arquitectónico e incluso en su tipología arquitectónica, lo cual podría parecer 

contradictorio con los valores de venta de los productos de estudio. Las exposiciones de 

Cortés, Braudillard y Klineberg parecen distantes a la producción de la vivienda en el 

AMMty.  

Analizar aspectos como la calidad de vida requieren de estudios específicos, 

aunque en la presente investigación se vislumbran características representativas sobre 

los residentes de los dos bloques del segmento inmobiliario de investigación. 

Los modelos de estructura urbana. Para facilitar la lectura de la información 

relativa a éste subcapítulo es necesario presentar primeramente de lo que consiste un 

modelo. Marcial Echenique (1975) refiere que es una representación de una realidad, que 

se hace a través de la expresión  de ciertas características relevantes de lo observado y 

reside en los objetos o sistemas que existen, han existido o pueden existir. Se da por 

supuesto que la realidad puede conocerse por medio de procesos de observación y 
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abstracción. Pero estos procesos, son subjetivos en la medida en que el observador, al 

hacer sus reflexiones, tiene ciertas interpretaciones y en que su estimación de la realidad 

utiliza sus propios sentidos. Los medios escogidos para representar las características 

seleccionadas de la realidad pueden ser físicos o conceptuales.  

Francois Ascher (2004:112) divide en tres formas los modelos de organización del 

espacio urbano: 1. Los descriptivos, que constatan las regularidades y la estructura de un 

fenómeno, 2. Los explicativos, que manifiestan  las regularidades de la organización 

urbana, para lo cual se utilizan técnicas matemáticas diversas. 3. Los normativos, los 

cuales presentan aquello que parece mejor para la sociedad. Las características del 

modelo bajo, el cual se gestiona la localización de la vivienda unifamiliar del segmento 

de análisis, permite relacionar atributos específicos al mismo, lo que representan el 

fenómeno como parte de un conjunto de cualidades que permiten construir y replicar a lo 

largo del territorio urbano las condiciones de habitabilidad dentro del fraccionamiento 

como en su contexto inmediato. La presente investigación integra como parte de su 

desarrollo la exhibición del modelo descriptivo – explicativo, ya que incluye la 

configuración del universo de estudio y la abstracción locativa (geográfica) dentro del 

territorio de análisis, lo que permite producir información relevante para analizar y 

comparar los atributos de modelos presentados por autores como Borsdorf. 

En cuanto a los modelos urbanos es preciso comenzar con la inclusión de aquellos 

desarrollados como parte de la ecología urbana, los cuales explican la distribución física 

de las actividades del hombre. 
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En general, bajo una perspectiva ecológica, explica Brambilia (1992) que se 

pueden identificar dos modelos para describir el crecimiento urbano: el primero, 

centraliza y el segundo, distribuye. El primer modelo se basa en el papel de las ciudades 

centrales, que proporcionan a sus alrededores servicios económicos, administrativos y 

culturales que conllevan a una mayor concentración en un punto en el espacio, el segundo 

modelo propone que las ciudades son algo más que puntos alrededor de los cuales se teje 

la unidad del sistema. Para el fenómeno de estudio las condiciones a partir de las 

aportaciones de Brambilia se producen bajo un modelo de distribución, lo cual se genera 

a partir de la jerarquización de los valores inmobiliarios, lo que establece en el caso de 

estudio distancias promedio que oscilan de los 7 a 19 kilómetros de distancia con 

respecto al CMMty. 

Uno de los participantes claves de la Escuela de Chicago y por ende creador de 

uno de los modelos de la ecología urbana es Burgess. Castells (1983:46) lo cita y 

menciona que dicho autor llega a la conclusión de que existe una estrecha relación entre 

desarrollo económico, transformaciones sociales y organización del espacio, al elaborar 

su famosa teoría del crecimiento urbano en sucesivas zonas concéntricas, lo que se define 

como modelo monocéntrico; El cuál es una afirmación de la dependencia del espacio –y, 

por lo tanto, de la ciudad- con respecto a una determinada estructura social. La “ciudad 

producto de la sociedad” marca la pauta y la orientación básica de toda la corriente 

historicista de la sociología urbana. A su vez, Arendt (2005:37) afirma que todas las 

actividades humanas están condicionadas por el hecho de vivir juntos. De acuerdo a las 

cualidades del medio físico natural del caso de estudio, es complejo producir un espacio 
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con cualidades en base al modelo de anillos concéntricos debido a la afectación de la 

topografía lo que produce vacíos o discontinuidades sobre el territorio urbanizado, no 

urbanizable y por urbanizar. Aún así, queda demostrado que incluso bajo un enfoque 

ecológico el fenómeno de estudio responde al efecto expansivo-concéntrico antes citado.   

En referencia a lo anterior Alegría-Olazabal (1994) menciona que en la 

competencia por las mejores localizaciones de las actividades, la jerarquía central 

funciona como el eje organizador del espacio económico urbano. Clark (1968) por su 

parte establece que en la utilización del suelo en áreas urbanas sucede una distribución a 

partir del centro hacia fuera (periferia) y según se avanza hacia este punto las densidades 

tienden a disminuir, tal situación solo sucede cuando las condiciones de la disposición de 

la traza no encuentra algún obstáculo para su expansión como lo pudiera ser las 

condiciones naturales del sitio (topografía, orografía, entre otros). De acuerdo a la 

evidencia cartográfica obtenida, algunos de los supuestos antes mencionados no 

corresponden a las características de desarrollo en el proceso del metropolización y por 

ende sobre la configuración de un modelo urbano. Las referencias permiten la 

confirmación o negación de dichos postulados a partir de la recopilación y desarrollo del 

estudio. El análisis de densidades con respecto al CMMty evidencia una clara 

modificación a partir del marco normativo actual sobre las densidades permitidas para el 

desarrollo y construcción de vivienda unifamiliar.  

Monocentrismo. Alomar (1980) por su parte señala que en la actualidad los 

modelos basados en la centralización no son los que proporcionan una mejor disposición 

de los componentes en cuanto a usos e intensidad en el espacio urbano. García Ortega 
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(2004) expresa que las ciudades en la actualidad no pueden representarse con dicho 

modelo espacial porque éstas tienen una estructura multicéntrica o dispersa, señala 

específicamente que los comercios y servicios tienden a localizarse de manera 

concentrada en varios lugares dentro del espacio urbano, los cuales se distribuyen 

espaciados en su localización y jerarquizados de acuerdo a su función. Efectivamente, tal 

como lo expone García Ortega (2004), las proporciones del caso de estudio se facilitan 

bajo la asimilación de un modelo policéntrico, más es pertinente establecer que a pesar de 

que se presenten diversos núcleos de actividad complementaria al de la vivienda, sus 

características no representarían al modelo policéntrico en sí, debido al nivel de 

consolidación económica. 

Roberto García Ortega (2004) menciona que existen cinco postulados rescatables 

en la conformación de la estructura intraurbana de la teoría monocéntrica de Burgess, las 

cuales son: 

1) Cada actividad tiene un área de mercado alrededor de su localización desde donde 

suceden los consumidores;  

2)  Las áreas de mercado son diferentes entre las actividades debido a que los bienes 

y servicios ofertados tienen diferentes áreas mínimas de mercado o umbrales;  

3) Los costos de transporte hacia los centros dependen de la distancia de la 

localización residencial, y éstos influyen sobre el consumidor en la elección de 

cuál centro asistir;  

4) Los centros están conformados por actividades diversas, siendo el número de 

actividades a medida de su jerarquía; y  
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5) que los centros son definidos por la oferta para consumo final y no por la densidad 

de empleo. Esto último significa que los centros están conformados por los 

sectores comercio y servicios, más no así por el de manufactura o industrial.  

Policentrismo. En “La estructura de la ciudad” L. Martin (1975) condensa las 

aportaciones de Lowry y Echenique con respecto a la concepción de un modelo de 

estructura espacial urbana. Menciona que el modelo de Lowry localiza residentes 

alrededor de lugares de trabajo y servicios: estos servicios a su vez generan más 

residentes y el modelo es repetido hasta alcanzar el equilibrio. Echenique ha adoptado y 

mejorado esta formulación básica al considerar la infraestructura (por ejemplo, las 

reservas de suelo, edificación y red vial). El modelo tiene dos partes interrelacionadas, la 

primera considera las actividades y la segunda construye un modelo de localización de 

stocks. 

Algunos autores describen cuales son algunas de las fortalezas al distribuir el 

espacio urbano en varios núcleos tal cual lo establece el modelo policéntrico (Alonso, 

1960; Mills, 1967; Muth, 1969; Richardson, 1988; Castells, 1997; Gordon y Richardson, 

1996; Wheaton, 2002:4). Sin embargo, también algunos autores fundamentan  en torno a 

los efectos de distribuir el espacio urbano con una estructura policéntrica y no 

precisamente en el sentido positivo. De acuerdo con Coyle (2000) considera al desarrollo 

de núcleos en la periferia como otro de los obstáculos para contraer la cantidad de viajes, 

para evitar mayores efectos considera imperativo el conocimiento previo sobre la 

dependencia y distribución de los impactos de dichos desarrollos sobre la estructura 

original para no dañar las necesidades de cada estructura municipal. Coincide con las 
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observaciones anteriores, Alomar (1980) quien explica que con el desarrollo de los 

centros urbanos se ha generado una irracionalidad en la disposición, función, 

ordenamiento y estructura de las ciudades, menciona que la problemática no puede ser 

resuelta a menos que se establezcan equilibradamente los usos e intensidades del suelo, y 

que los mismos se encuentre distribuidos, dependientes y correlacionados a cada una de 

las actividades que se generan en el espacio urbano.    

Ascher (2004:117) expone a su vez que la fortaleza del modelo de los centros 

múltiples radica principalmente a los ejes de transporte que juegan un papel fundamental 

en la estructura y distribución sectorial de los múltiples centros de atracción.  

Manuel Castells (1983:26) cita que Schnore realiza una investigación (siete 

estudios en profundidad y análisis de 50 casos más) de la adaptación de las ciudades 

latinoamericanas al modelo de Burgess donde concluye que existe otro modelo urbano 

con clase superior en el centro de la ciudad y las “gentes fuera de la sociedad” en la 

periferia. Asimismo presenta la distinción entre dos momentos de un mismo proceso 

vinculado al desarrollo industrial, economía del mercado, que provoca entre otros efectos 

la imposibilidad del control social voluntario del crecimiento urbano.  

Precisamente, es la aceptación sobre el origen de las fundamentaciones lo que 

produce diferencias radicales al espacio de las ciudades latinoamericanas dónde, como 

parte de una adaptación establece: jerarquías, reestructuraciones y funciones a partir de la 

fundación de los centros urbanos, el desarrollo de los subcentros o núcleos de actividades 

económicas se encuentra en función del tiempo y perfil de las ciudades (industrial, 
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servicios, turismo). El caso de estudio así como lo exhiben autores como Schnore, 

Castells, Coyle, entre otros, tuvo un origen centrífugo, y debido al proceso de expansión 

y desarrollo modifican su estructura, la cual incluye como un proceso de equilibro 

incesante actividades que complementan las funciones en la estructura urbana. 

Recientemente se ha definido un modelo urbano global, son diversos los autores 

que construyen teoría al respecto. Muxi (2004) por su parte expresa que no es única, ni 

tampoco un grupo de ciudades, sino que son fragmentos interiores en diferentes ciudades 

especialmente bien comunicados, física o virtualmente, con otras áreas globales.  

Dados los múltiples aspectos que se relacionan al ámbito urbano, es necesario 

enfatizar que su análisis está en continua investigación. En los últimos años existe un 

interés particular en el fenómeno de la globalización: el efecto de la economía global, las 

ciudades globales, entre otros. Algunos autores como: Echenique (1975) Borja y Castells 

(2000), Boiser (1999), Muxi, (2004), Sassen (2007), Muñoz (2008), han generado 

aportaciones al tema. 

 Echenique (citado en L. Martin, 1975:253)  por su parte menciona que el modelo 

urbano global, si pretende ser útil, debe considerar las interacciones entre los cuatro 

componentes de la estructura espacial urbana. Enfatiza que la localización, las 

interacciones de las actividades, se encuentran en función de la disposición de los 

recursos, la jerarquización social, entre otros. Y ejemplifica al mencionar que: “Los datos 

de desplazamiento que muestran que ciertas proporciones de población se localizan a 

ciertas distancias de sus empleos no se pueden tomar como evidencia de que esa gente 
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desea situarse a tales distancias, o lo hace simplemente para optimizar sus costos de 

desplazamiento.”  

 Es bajo este supuesto en lo que se produce una de las principales variables que 

intervienen en el análisis de la investigación, la localización residencial como un proceso 

de optimización en los costos de desplazamiento. Lo anterior involucra la racionalización 

de la elección residencial en función del conocimiento de los lugares de empleo de 

acuerdo a la actividad económica (sectores primario, secundario, terciario), ubicación del 

núcleo familiar, zonas comerciales y de servicio. 

Por su parte Borja y Castells (2000:43) exponen que desde la economía se articula 

territorialmente una red que conecta a ciudades, y en la interacción de los mismos, se 

fomenta un ambiente de competencia de la cual depende el bienestar de los ciudadanos. 

Exponen que la condición de ciudad global permite concebir en el espacio una zona de 

desarrollo que se ejecuta de igual manera para las relaciones sociales, culturales y 

económicas. Señalan a su vez, que existe una jerarquía entre las mismas ciudades 

(globales), ante todo se consideran una red de nodos con distinto nivel y función, cuya 

tarea es organizar “un sistema interactivo de geometría variable al cual deben 

constantemente adaptarse de forma flexible a empresas y ciudades.” Nuevamente, a pesar 

de que la ejemplificación refiere al de un modelo de ciudad global, queda en evidencia el 

funcionamiento de una estructura urbana, donde los factores económicos determinan la 

jerarquía de la red o el sistema que conecta unidades de un mismo universo 

(fraccionamientos cerrados en un área metropolitana), dónde efectivamente existe una 

competencia en cuanto al valor, uso, consolidación del contexto, atributos espaciales 
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(arquitectónicos y urbanos), entre otros. En ella se pretende establecer condiciones 

similares para sus residentes. Sin embargo, nuevamente son las mismas condiciones las 

que establecerán la jerarquía del universo (segmento de mercado) que a su vez terminará 

por establecer una jerarquización del mercado y por ende los espacios de plusvalía. 

Boiser (1999) fundamenta que el fenómeno en sí promueve ciertas consecuencias 

negativas. Explica que con los desequilibrios que genera el desarrollo de las ciudades 

ante el fenómeno de la globalización, se requiere establecer un orden que los disminuya a 

nivel regional. Los efectos que surgen ante el desarrollo polarizado de las zonas urbanas, 

metropolitanas o regionales, se resumen en una desestructuración, disparidad y 

fracturamiento de las cualidades espaciales, cuyas diferencias van del orden económico 

hasta lo social, espacial, físico (infraestructura, equipamiento y calidad de vida). 

En la exposición que elabora Zaida Muxi (2004:53) en torno a la ciudad global 

explica fundamentalmente que ésta se encuentra dividida y enfrentada de centralización y 

descentralización con respecto a una polarización socioeconómica. Por su parte Muñoz 

(2008:46) explica que la naturaleza de dichos espacios no se relacionan directamente con 

un territorio, más bien fundamenta que el efecto de la globalización produce los “no 

lugares” donde se establecen los mismos bajo su propia temporalidad y espacialidad 

(espacio de flujos, espacios electrónicos, virtuales). Menciona que la mecánica de su 

funcionamiento genera el espacio de las redes: “Los no lugares son los lugares de la 

economía global.” 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 41 
 

Las ciudades deben de proveer y disponer de los espacios necesarios para lograr 

un desarrollo funcional, por lo que los modelos basados en la centralización no son los 

que proporcionan en la actualidad una mejor disposición de los componentes en cuanto a 

usos e intensidad en el espacio urbano. Son muy diversos los beneficios del desarrollo de 

propuestas equilibradas de la disposición del suelo, ya que simplemente a nivel social se 

consolida la idea de comunidad y pertenencia del individuo al sistema más cercano, 

núcleo central o periférico; a un nivel económico se distribuyen uniformemente los 

valores de terreno y las áreas de producción, y en cuanto a la movilidad se redimensiona 

la estructura urbana y consecuentemente se disminuye el número de viajes por persona 

(Alomar, 1980). Nuevamente la exposición de conceptos presenta condiciones de 

optimización y beneficios. El análisis de una ciudad específica, como el que exhibe la 

investigación en curso, permite establecer una confrontación a la evidencia teórica donde 

ciertamente se presentan anomalías o adaptaciones a la revisión teórica que se condensa 

para fundamentar los alcances, métodos, y variables que se integran en el estudio. 

El punto de origen se constituye a partir de los estudios generados por Park, 

Burgess y Mckenzie de la Escuela de Chicago, proporcionan una plataforma sobre la 

conceptualización del urbanismo y la urbanización en modelos basados en estructuras de 

organismos biológicos de Darwin (Castells, 1983:20; Joseph y Wang, 2010:132; Gu, 

Wang & Liu, 2005:185). En sus postulados se exponen la repartición de la población en 

el espacio urbano y la interacción de acuerdo a la utilización del mismo. Los modelos a 

los que se hace referencia son el monocéntrico (círculos concéntricos), policéntrico 

(centro y subcentros de empleo) y el modelo sectorial, los mismos se definen, 
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esquematizan y se concluye en general sobre la existencia de una estrecha relación entre 

el orden económico, social y organizacional (estructura) (Bouzouina, 2008:81). En dichos 

postulados se explica que a partir del centro hacia la periferia disminuye gradualmente el 

deterioro socio-espacial que se concentra en el CBD (Central Business District) 

(Dujardin, Selod & Thomas, 2008:89; González & Villeneuve, 2007: 148; Joseph & 

Wang, 2010). Wirth (1938), muestra específicamente la relación entre densidad, 

dimensión y heterogeneidad, por una parte y cultura urbana, por otra, sin embargo su 

postulado ha sido criticado ya que las primeras variables se analizan cuantitativamente y 

la cultura urbana no. En la conceptualización y producción de modelos territoriales, la 

integración de variables cuantitativas limita la comprensión de las investigaciones 

cualitativas, si bien permiten la comprensión de algunas variables desestiman las 

decisiones a nivel individual, en ellas se reproducen los resultados, las generalidades. La 

investigación, por lo tanto considera dichas aportaciones como una parte para la 

comprensión del desarrollo urbano a través del tiempo, más no como un destino o 

resultante final en la construcción y composición de la misma. 

El proceso de distribución y estructuración en el espacio urbano se exhibe de 

acuerdo al modelo, Lowry localiza residentes (vivienda) alrededor de lugares de trabajo 

(empleo), así también cerca de la vivienda, servicios; lo que permite que la zona de 

vivienda se consolide y el modelo es iterado hasta que alcanza el equilibrio. Por su parte, 

Echenique (1975) adopta y mejora el modelo al considerar la infraestructura física de una 

ciudad (las reservas de suelo, edificación e infraestructura vial). La aportación del modelo 

anterior radica en que considera actividades y la disposición de las mismas en el espacio 
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urbano. A lo anterior, García Ortega (2004:161) resalta que la disposición de los 

elementos complementarios al uso residencial responden a una lógica de localización 

centralizada.  

En los modelos de localización residencial a partir de las aportaciones de 

Echenique se incluyen como parte de las consideraciones variables del orden sociales y 

del medio físico construido del bien vivienda (nivel socio-económico, relación de 

población económicamente activa, edad y estructura de la familia, dimensión de la 

construcción, accesibilidad a equipamiento o servicios) (Echenique citado en Martin, 

1975). A su vez, Wheeler (1968) fundamenta por medio de un análisis cuantitativo que 

considera índices de disimilaridad como medida de diferenciación, y que el patrón de la 

localización residencial se vincula a los diversos grupos de estatus ocupacional. Por lo 

que, para el análisis y la conformación del modelo locativo a nivel residencial del 

segmento medio se determina que las aportaciones de Echenique son las más adecuadas, 

sin embargo en el instrumento metodológico se contemplan espacios para reproducir 

consideraciones cualitativas que permiten la integración de otras variables en el proceso 

de elección residencial, no como un asunto meramente territorial, sino más bien como un 

resultado de las diversas interacciones de los individuos en el espacio urbano. 

La distribución de los usos de suelo de acuerdo a la morfología de la ciudad. 

En la producción teórica sobre los asuntos distributivos del espacio urbano, se presenta en 

el desarrollo del siguiente apartado consideraciones donde se establece fundamental su 

comprensión a partir de los usos del suelo, posteriormente la revisión teórica al respecto 

permite relacionar o correlacionar al concepto aspectos que permiten producir una 
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relación a la geografía (densidad, dispersión y movilidad). La distribución en sí, como se 

argumentará posteriormente, considera establecer relaciones entre actividades y 

funciones, más sin embargo, los postulados no presentan evidencias claras sobre las 

cantidades o proporciones que permitan garantizar la optimización en la habitabilidad de 

los espacios urbanos, lo que por consecuencia deja en evidencia que no se presentan 

fundamentos que establezcan a su vez límites en la zonificación. 

Corral y Béker (1989) presenta una clara definición de lo que se aborda en el 

análisis de este apartado, lo cual se relaciona directamente a la distribución de los usos de 

suelo de acuerdo a la condición geográfica espacial y el proceso de planeación urbana 

que conlleva la localización de actividades (vivienda, comercio, servicios, vialidad y  

espacios libres); para su óptimo funcionamiento menciona “es necesario establecer 

límites según las características funcionales u objetivos particulares del suelo, por lo que 

éstos a su vez deberán de zonificarse”. Así también, es importante mencionar que el 

mismo autor señala que no existe una distribución porcentual óptima que garantice el 

éxito de la composición urbana y que en parte, la situación se debe a las características 

particulares del orden social. 

Es relevante a su vez mencionar que las evidencias teóricas recuperadas permiten 

integrar nuevas consideraciones a los asuntos relacionados a la distribución; es así como 

los usos del suelo también comprenden una relación directa al tiempo, la historia de un 

lugar, la dinámica de las actividades (consolidación de núcleos económicos e incluso 

sobre la interacción de los elementos en su funcionamiento). La diversidad de los casos, 
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no permiten (hasta hoy) establecer variables constantes que determinen el buen ejercicio 

de la planeación de las ciudades. 

Munizaga (1997) menciona las acciones relacionadas a la distribución (forma y 

organización), es la expresión de un tiempo (histórico) y lugar específico, así como de 

una organización consolidada.  

Diversos autores exponen la dinámica en la distribución sobre el territorio urbano 

de acuerdo a los usos del suelo. Algunos de los cuales determinan como ejes rectores los 

flujos  de actividad o la consolidación de actividades (Boiser, 1999), la relación de los 

usos del suelo y la densidad (Chueca Goitia, 1998), los viajes que se producirán como 

parte de la movilidad cotidiana (Martin, 1975), el congestionamiento vial (Coyle, 2000), 

solo por mencionar algunos. 

El primer concepto que se presenta como parte de la distribución de los usos del 

suelo en el territorio urbano, es densidad. Clark (1968) demuestra que existe una 

utilización bruta del suelo para todas las actividades, la densidad está en función de la 

riqueza y la técnica para construir edificaciones. Por su parte, Chueca Goitia (1998) 

considera que los movimientos de crecimiento se producen de manera centrífuga donde 

se presenta una disminución de la densidad de los núcleos, centros o subcentros hacia las 

zonas periféricas. Sin embargo, el comportamiento o análisis por medio de este concepto 

es complejo debido a la naturaleza de ocupación de acuerdo a los usos, ya que las 

actividades poseen horarios específicos que modifican la percepción general de la 

ocupación y función del territorio. 
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A partir de lo anterior, se vislumbra la complejidad para establecer patrones 

concretos en relación a la distribución, consolidación y densidad de los usos de suelo,  

indudablemente las aportaciones solo proporcionan indicios sobre la naturaleza del 

fenómeno de la densidad de actividades y por ende de los fenómenos vinculados a la 

operatividad cotidiana de dichos elementos. 

De acuerdo a Boiser (1999), la distribución de los usos del suelo en el territorio 

urbano produce a su vez la posibilidad de dispersión, la cual se genera a partir de la 

localización de puntos de actividad (concentradora y generadora de flujos) 

socioeconómica. Sin embargo, señala a su vez que la consolidación requiere de la 

diversificación de actividades para proporcionar un agregado a la dinámica económica; la 

diversificación permite a su vez avances de la metrópoli con respecto a las escalas 

superiores (regional, nacional e incluso internacional). Tales diversificaciones a su vez, 

pueden ser evaluadas desde el orden cuantitativo para establecer jerarquías dentro del 

territorio urbano en general, dichos atributos a su vez producen diferenciaciones 

económicas que repercuten sobre el nivel de atractividad y sobre los valores del suelo. 

La distribución de los usos del suelo a su vez crea la dinámica de la movilidad 

(tipología de vehículos en circulación, horas pico, entre otros). Coyle (2000) explica que 

la mala distribución en el espacio urbano de los diversos usos del suelo o actividades,  

producen problemas de congestionamiento, y que dicha situación se relaciona 

directamente con el uso de vehículos automotores privados que por la cantidad 

entorpecen la fluidez en la estructura. Otros autores que explican la problemática en torno 

a la sobreutilización de los vehículos automotores son: Lindón, 2007:97; Fuentes, 2008: 
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57, quienes fundamentan que éste es solo el ingrediente productor de otros desajustes en 

la operatividad del espacio urbano como: la contaminación auditiva (Graizbord y Acuña, 

2006: 320; Moller, 2008:39), accidentes vehiculares (Galindo, Heres y Sánchez, 

2006:124), contaminación del aire (Fuentes, 2008:60), solo por mencionar algunos. 

Dichas consideraciones son asimiladas como parte de la evaluación del caso de estudio, 

con la finalidad de establecer relaciones de la operatividad cotidiana de un segmento de 

mercado bajo la diferenciación a partir de la localización de dichos productos 

inmobiliarios, al señalar que uno de los factores predominantes es la utilización del 

vehículo particular por encima de la utilización del sistema de transporte urbano 

colectivo. 

 Es en la variable en torno a la movilidad en la que Martin (1975) fundamenta el 

éxito de la distribución, ya que explica que las soluciones a largo plazo, deben de estar 

proyectadas en función de las actividades (para establecer o modelar los viajes de origen 

y destino). Es en dicha aportación donde reside la diferenciación más sustancial, puesto 

que a pesar de que ciertos espacios cuentan con atributos específicos en la consolidación 

y diversidad de actividades, los usuarios, en algunos casos desestiman su presencia al 

considerar otros factores. 

 Gustavo Munizaga (1997) en “Las ciudades y su historia” exhibe a través de un 

recorrido temporal como las diversas culturas han dispuesto la organización de los 

asentamientos. A continuación se resumen algunos de los casos más relevantes: 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 48 
 

• Las ciudades que proyectó (Hippódamos de Mileto) tendrían 10,000 ciudadanos 

divididos en tres clases, las cuales se producían de acuerdo al rol dentro del 

escalafón socioeconómico, (artesanos, campesinos y defensores armados). La 

división territorial así también se componía de tres partes: sagrada, pública y 

privada. 

• En China, bajo la dinastía Chou en 1123-256 A.C. Los chinos desarrollaron un 

sistema de subdivisiones diferenciado por rangos y funciones. La forma de la 

misma se regía por esquemas ortogonales que posiblemente respondían a la 

funcionalidad requerida para obtener mayor eficiencia de irrigación y control de 

inundaciones. A nivel territorial la distribución del asentamiento requirió una 

normatividad rígida de zonificación, jerarquía, vialidad y densidades de población  

(por ejemplo un "fang", unidad básica territorial, consistía en 625 familias o 3,000 

personas y con una densidad promedio de 400 hab/ha.  

 El caso de estudio localizado en una ciudad de casi 4.2 millones de personas 

incluye una serie de complejidades a partir de la dimensión demográfica, así como de la 

ocupación territorial del mismo, los rangos socioeconómicos se mimetizan, y solo a partir 

del reconocimiento de los segmentos de mercado las observaciones, aportaciones y 

conclusiones permiten tener mayor certidumbre. 

Al retomar el concepto de la distribución de los usos del suelo, es importante 

hacer mención de las aportaciones de Kunz (2003) explica que es en la estructura de usos 

del suelo donde se refleja la base económica, así como su eficiencia y modernidad. En un 

breve resumen, cita el trabajo de Proudfoot (1937), Canoyer (1946) y Ratclif (1949) que 
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demuestran los tipos de zonas comerciales en los territorios urbanos: a) zona central, b) 

subcentros (minoristas), c) calles de ordenación lineal, d) grupos vecinales de servicios y 

e) empresas no concentradas, en la categorización se esboza un vínculo entre el territorio, 

la jerarquía de la zona comercial con la vial, entre otros. Este posiblemente sea una 

jerarquización que facilite la identificación sobre la accesibilidad a espacios comerciales, 

a ésta se deberían de integrar otras variables como distancia, para en el análisis de ambas 

se puede obtener una correlación en los espacios residenciales de análisis, con la finalidad 

de permitir con mayor claridad la diferenciación en base a dos variables. Así, también es 

conveniente a partir de las posturas de desarrollo sustentable integrar una variable que 

evalúe la cercanía de dichos espacios comerciales y sobre su factibilidad de acceder a 

ellos sin utilizar un vehículo automotor. 

Para el área de estudio, ya se plantean visiones sobre su futuro a corto plazo, 

(García Ortega, Arzaluz y Fitch, 2009:268) presentan que para el año 2020 el AMMty 

contará con una población de 6 millones de habitantes asentados en una superficie de 60 

mil hectáreas, suponen que el rumbo de la morfología urbana de la metrópoli estará en 

función de acciones de conservación del medio natural del contexto, donde los objetivos 

deberán de fundamentarse en la racionalidad social, de mercado y política.   

Ante el evidente crecimiento y consolidación urbana de las diversas áreas urbanas 

y metrópolis, surge un concepto más en el análisis sobre la distribución y morfología, la 

expansión urbana. El efecto del crecimiento relaciona el crecimiento de población así 

como la distribución territorial que se producirá con la misma. A partir de diversas 

ciencias y áreas de estudio (geografía urbana, economía urbana, sociología urbana, 
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mercado inmobiliario, urbanismo, entre otros) se analiza el efecto de dicho concepto, 

algunos de los autores que lo abordan son: Johnson (1974), Pawley (1977), Becerril-

Padua (2000), Bazant (2001), Kunz (2003), Ascher (2004), Muxi (2004), Lazcano (2005), 

Sassen (2007), Fuentes (2008), García-Palomares (2008), Muñoz (2008).  

 De acuerdo a los abordajes en torno a la expansión urbana se pueden establecer 

las siguientes vertientes: 

• En relación con la geografía o la extensión territorial, la expansión urbana 

según Johnson (1974:177) trata sobre el proceso por el que la mayoría de las 

grandes ciudades modernas presenta un crecimiento a su alrededor de extensas 

áreas suburbanas dormitorio o residenciales, concordante a este postulado 

demuestran sus fundamentos (Pawley, 1977:10; Bazant, 2001:213; Lazcano, 

2005; Muñoz, 2008:33).  

• Otro elemento de la expansión urbana lo constituye el sentido de vivir en 

densidad bajas (Johnson, 1974:177, Bazant, 2001:216; Kunz, 2003:153).  

Ascher (2004:60) expone que existe, sin duda una jerarquía de los lugares 

centrales, patentizados por el análisis de sus funciones, pero de esto no 

depende la utilización del espacio, la densidad no está en función de la 

centralidad. Clark (1968) demuestra a partir de observaciones empíricas que 

“la densidad residencial decrece exponencialmente a partir de una cierta 

distancia de los centros de empleo, pero fracasa al tener en cuenta la depresión 

en densidades que se da en la inmediata vecindad de estos centros.” En la 
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misma tónica Sousa (2007:145) fundamenta que el comportamiento de los 

pobladores con respecto a su localización va disminuyendo del centro para 

incrementarse en un continuum radial alrededor de éste. 

• Algunos autores enfatizan el proceso con el modus vivendi de cierta clase 

social: Zaida Muxi (2004:65) exhibe una relación entre clase social, consumos 

de bienes raíces a bajo costo y la expansiva construcción de infraestructura 

vial que favorece la utilización del vehículo automotor.   

• Así también, hay autores que demuestran teóricamente la expresión de la 

expansión como parte de un proceso de desarrollo económico, donde la misma 

se produce a partir de la descentralización de actividades o localización de 

subcentros de actividad relacionado directamente con la habilitación de vías 

de comunicación (Becerril-Padua, 2000; Sassen, 2007:138; García Palomares, 

2008:18; Fuentes, 2008:58). 

• Otro asunto que se aborda relacionado es el de la desaparición del usos de 

suelo habitacional de las zonas centrales (Castells, 1980:274; Sobrino, 2006; 

Sousa, 2008). Algunos autores refieren que en este proceso de decadencia se  

permite a su vez que las nuevas poblaciones tengan como objetivo la 

revitalización física y socialmente de dichas zonas (Golany, 1985: 87). 

 De lo anterior se establece la fundamentación para un análisis evolutivo de los 

segmentos de mercado en el desarrollo de la metrópoli. De esta manera se podrían 

evidenciar cuantitativamente los efectos de las políticas de planeación, las acciones del 
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mercado e incluso, las modificaciones de los patrones de compra de los usuarios para 

segmentos específicos de mercado. 

Uno de los temas que recientemente se ha relacionado al crecimiento expansivo es 

el de la fragmentación urbana. Uno de los autores que proporciona datos al respecto es 

Jan Bazant (2001: 199-200) que elabora una visión del desarrollo actual donde la 

distribución, configuración, morfología del espacio urbana se encuentra en función 

diferenciada donde el único objeto en común es el de la infraestructura vial, que a partir 

de grandes ejes conecta diversas entidades residenciales con características similares u 

opuestas, otros autores que refieren dicha exposición son Safa, 1995; Gutierrez, 2000; 

Janoschka, 2002; Borsdorf, 2003; Mogollón, 2004; Lindón, 2006. 

En lo anterior, se distingue la dinámica actual del desarrollo de vivienda 

unifamiliar del caso de estudio, nuevamente el factor temporal ejerce presión (incluso 

moda) sobre los fenómenos generados a nivel global. Así también, será cuestión de dicha 

variable someter a cuestionamiento las políticas y tipologías de producción del territorio 

en los próximos años, ya que las evidencias empíricas se teoricen y por ende, se 

produzcan nuevos modelos de desarrollo habitacional,  

El propósito particular de la investigación se enfoca específicamente a la vivienda, 

y en la distribución del territorio urbano, esta tiene lugares específicos de acuerdo a 

ciertas variables. Por lo que, nuevamente se recuperan posturas teóricas al respecto, las 

cuales se presentan a continuación: 
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Echenique (en Martin, March y Echenique, 1975:252) explica la distribución de la 

ciudad a partir de: a) las actividades <<dentro de sitios>> y b) las actividades que 

suceden <<entre sitios>>. En las primeras, se pueden dividir de acuerdo a los tipos de 

empleo, segmento de viviendas (subdivisión socioeconómica, o social de acuerdo a grupo 

de edades y estructura familiar) y servicios (diferenciación, de acuerdo al ramo 

específico: educación, cultura, entre otros). De tal manera, introduce para el caso de la 

vivienda una serie de variables que se relacionan con el medio social y económico en 

función de quien habita el bien.  

Algunos autores a los que refieren (Martin, March y Echenique) son: Wingo 

(1969), Brigham (1964) y Kain (1961). Los primeros dos autores proporcionan  

argumentos en torno a la relación teorética entre los costos de transporte y los valores del 

suelo, donde los valores del suelo decrecen a partir de los centros urbanos; por su parte, 

Kain (1961) genera fundamentos que relacionan los costos del suelo con las densidades 

de población a partir de los sitios de empleo en función de la existencia de grupos 

socioeconómicos diferentes y de los costos de transporte; tal fundamentación, asume que 

los grupos de bajos ingresos tenderán a localizarse en densidades altas cerca del empleo y 

que los grupos de ingresos altos tendrán un comportamiento opuesto.  

A diferencia Kunz Bolaños (2003), establece una diferenciación del bien vivienda 

desde el punto de vista espacial, cuyas características principales son: 1) Tener una 

localización fija, que determina calidad y valor de la misma, a lo que se relacionan 

aspectos como la infraestructura y equipamiento urbano o incluso el estatus social, 2) la 

vivienda es un producto del que ninguna persona puede prescindir, lo que condiciona la 
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elección del consumidor, 3) los propietarios a través del tiempo son pocos y su vida útil 

es prolongada, el programa arquitectónico original está condicionada a cambios del orden 

social y económico, 4) el acceso a la misma se regula por el nivel socioecónomico y por 

el acceso de diferentes esquemas de crédito como: el crédito hipotecario, bancario, entre 

otros; 5) Posee diferentes usos, no excluyentes, para el usuario; estos usos en conjunto 

determinan el valor que la vivienda tiene para sus ocupantes, el cual no es el mismo para 

otros, ni permanece constante en el tiempo; por lo que el valor de uso de la vivienda se 

produce de manera individual. 

Lo anterior resume, que en cuanto a la dinámica en los usos de suelo con respecto 

al uso habitacional existen relaciones específicas con variables como: costos de 

transporte, localización con respecto al CBD, costos de suelo, densidades, sitios de 

empleo. Las condiciones de desarrollo urbano al menos en el caso de estudio no permite 

ser congruente con la teoría que considera que quienes poseen menores ingresos deberán 

de vivir cerca de las fuentes de empleo. Las políticas que rigen la planeación y el 

desarrollo de las zonas por urbanizar han configurado las dimensiones mínimas de frente 

del predio, y en muchos casos varios segmentos de mercado poseen condiciones similares 

en las dimensiones de los predios. 
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Figura 2. Mapa conceptual originado en Ciudad, donde se producen los fenómenos 

urbanos. Fuente: Datos propios (2015). 

Las Teorías de Localización Residencial 

La teoría es un conjunto de proposiciones que explican y predicen las conductas 

en un área determinada. Así también, es un conjunto de conceptos, categorías y leyes que 

reflejan objetivamente la realidad, y tiene su fundamento en estructuras complejas del 

conocimiento (cálculos, leyes, entre otros). La teoría explica la realidad y se orienta hacia 

el conocimiento y la resolución de problemas. El método es un medio para alcanzar un 

objetivo; en cuanto al método científico se dice que es la explicación, descripción y 

predicción de fenómenos, y su esencia es obtener el conocimiento científico. (Tecla y 

Garza, 1979; Münch y Ángeles, 1990:13) 
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El siguiente apartado incluye dentro de su fundamentación el proceso de 

búsqueda, elección y localización del bien vivienda. En lo referente al proceso de 

elección o decisión, Ascher (2004:36) explica que es un acto de la sociedad moderna 

avanzada, donde los individuos continuamente realizan decisiones. Los ámbitos en los 

que se producen tales acciones tienen un amplio espectro, como: el trabajo, la familia, el 

consumo, la religión, la política, todo se puede –o parece- decidir.  

Zigmunt Bauman (2011:78) realiza una afirmación que debe ser considerada en la 

acción de buscar, elegir, localizar y adquirir un bien como la vivienda, menciona: “Todos 

somos consumidores, evidentemente, mientras vivamos”. Señala que durante la vida 

constantemente se consume dramáticamente y alude: “si dejamos de consumir, morimos; 

la única incógnita es cuántos días tardaremos en hacerlo”. Así también, señala que éste es 

un fenómeno multiusos y multifuncional, universal. A su vez, Pierre George (1966:13-

16) explica que otra rama de las ciencias que estudia el fenómeno en sí, es el de la 

“geografía comercial” que estudia de manera utilitaria los elementos de conocimiento 

para facilitar operaciones de diversa finalidad, y es que solo a partir del registro de las 

acciones recíprocas entre los factores físicos y las formas de organización, la complejidad 

entre los datos de carácter físico y los procesos causales, se determina el comportamiento 

específico de un tema que modifica a otros. 

La razón de una persona para hacer una elección y llevar a cabo una acción 

origina a ambas. La teoría sostiene que las razones son causas, que el que se adquiera una 

razón causa a menos que, al elegir, se cambie la decisión o se fracase en el intento 

(Schick, 1999:21), Bauman (2011:79) señala que este desafío (el de la elección enfocado 
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en el proceso de compra) es excepcionalmente aterrador, pasmoso y desorientador. Por su 

parte, Lynch (1972:105-106) explica que existe un factor determinante en el proceso de 

elección que es el factor temporal, enuncia que “los hombres miran el futuro con ojos 

muy diferentes: unos piensa en mañana o solo en la hora siguiente; a otros les preocupan 

los acontecimientos que puedan producirse una generación después”; es así que el futuro 

se configura de una manera específica e individual; por lo que prácticamente dicha 

variable está fuera de cualquier control. En el libro Mundo de Consumo, Bauman 

(2010:13) explica como este factor (el tiempo) tiende a cambiar la “razón” como parte 

autoritaria de emisión de valoraciones y juicios para posteriormente permitir en el 

proceso que se produzca el “sentido común”. 

Uno de los autores determinantes en la mecánica de la racionalización en el 

proceso de elección es Frederic Schick (1999:34) explica que aparentemente existen 

términos relacionados a la acción de elegir como: "convencer", "inducir" y "persuadir" 

donde cualquiera de éstas pueden ser consideradas como forzadas, cada una de las 

palabras representan tres clases de operaciones, a nivel mental donde la clase de estados a 

los que estas operaciones afectan: creencias, deseos e interpretaciones. En el proceso de 

elección, la manera en como una persona ve las cosas puede cambiar aun cuando todas 

sus creencias sigan siendo las mismas.  

Lo que convierte la elección en un proceso racional no son los motivos de las 

personas ni las razones que tiene. Una persona racional quiere tener opción conveniente 

que el resultado sea el mejor para ella. La elección no es la razón de esta persona, sino 

más bien son los motivos del agente. Y la elección que alguien hace es racional cuando 
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tiene para esa elección bases del tipo del mejor resultado (Schick, 1999: 41). Baudrillard 

(1988:158) por su parte explica que en general los objetos en un mercado presentan 

variedad donde los límites principales se presentan en la capacidad de compra, para la 

generalidad se presenta la libertad de poder elegir, y bajo ésta misma reflexión 

Bourgoignie (1974:73) menciona que en las interacciones del ser humano han cesado de 

ser operantes y cita a Paul Legrand al señalar que el individuo está condenado a la 

autonomía, a lo largo del libro Perspectivas en Ecología Humana explica que la 

afirmación de Legrand es “una novedad y casi una incongruencia” y señala que son 

realidades difícilmente conciliables. Conforme con los postulados anteriores Labastida y 

Aréchiga (2010:448) mencionan que “la utopía neoliberal pretende generar la ilusión de 

que todo se resuelve en el mercado, a la cual acuden individuos libres que toman 

decisiones maximizando su beneficio.” En oposición total con lo antes mencionado 

Klineberg (1963:71-72) cita a Mc Dougall y exhibe que fue quien introdujo la teoría de 

que son los instintos los motores de la motivación principal de cualquier actividad 

humana, por lo que sin instintos, el individuo sería incapaz de hacer cualquier cosa. 

De acuerdo con Schick (1999:41) en el proceso de elección las razones son 

racionales cuando sus componentes de creencias y deseos constituyen bases para 

elecciones racionales, y podemos entonces buscar una palabra para hacer referencia a las 

elecciones que derivan de razones racionales. Esto implica solamente la fundamentación 

racional: las elecciones que se realizan son racionales cuando para ellas se tienen bases de 

cierta clase.  



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 59 
 

Cierto es que dentro del proceso de elección existen las expectativas, a lo que de 

acuerdo a Schick (1999) una persona racional en el proceso de elección espera que la 

opción determinada maximice su utilidad. El proceso en sí no es simple, al contrario 

posteriormente lo refiere, expone que la elección busca resultados, y a éstos se vinculan 

acciones futuras (corto, mediano y largo plazo); los resultados generalmente tienen en 

consideración los valores posteriores (de gratificación), y en el proceso no existe una 

única respuesta satisfactoria. 

Aunado a lo anterior, se concluye a la elección, como un asunto vinculado a la 

psicología, y en el caso directo de la adquisición de la vivienda, economía urbana e 

incluso, con la “geografía comercial”, el proceso se produce de manera individual, 

aunque en muchos de los casos existan factores en el contexto inmediato que modifiquen 

el resultado de la elección. La actividad es ordinaria para cualquiera, para el caso de 

estudio se analizan los patrones de comportamiento en el reconocimiento de las unidades 

que se consideran dentro del segmento, así como la complejidad o simplicidad para 

determinar los resultados. Con la finalidad de identificar la metodología llevada a cabo 

por los compradores se han establecido una serie de atributos a partir de los cuales 

reaccionan al producto, por lo que la complejidad del estudio contiene tanto asuntos 

físicos como sociales, los cuales evidentemente no se han sugerido de manera obvia. 

En las consideraciones teóricas al respecto se permite recuperar la mecánica de la 

racionalización a nivel individual, y debido a lo anterior establecer que el proceder de un 

colectivo se reproducirá incesantemente es una conclusión absurda, ante todo, el análisis 

permite abstraer del proceso racional las conveniencias para el comprador. 
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Otra teoría, importante de referir dentro del presente capítulo, es la Teoría de los 

Actos, en el postulado se enuncia que las acciones tienen un carácter dual (origen y 

huella) (Moles, 1983). Al resumir la secuencia en el proceso expuesto anteriormente 

(teoría de las elecciones) en cada elección existe una decisión previa, la localización 

residencial, entonces al involucrar un bien multiatributo, permite que las decisiones 

varíen en función del usuario, por que la decisión es individual, motivada o no, no se 

elige cualquier cosa (Schick, 1999). 

Al igual que la teoría de los actos y las elecciones, existe a su vez otra que se 

relaciona con el tema de investigación: la teoría de la búsqueda, en ella se instituye que 

en la obtención del empleo, los individuos más cualificados tienen áreas más amplias de 

búsqueda desde el lugar de residencia, a la vez que los canales de reclutamiento de 

trabajadores empleados por las empresas difieren según el tipo de ocupación del 

trabajador. Algunos autores como Lee y McDonald (2003) señalan existe una relación 

directa entre rentas y movilidad, (mayores rentas mayor predisposición a la movilidad). 

Kain (1968), en su hipótesis de desajuste espacial expone que a pesar de que hubiera un 

balance entre empleos y viviendas los tiempos de traslado y las distancias recorridas 

podrían no reducirse, esto motivado por la habilitación de zonas de comercio y servicios 

diversos. 

En el desarrollo previo del proceso racional en torno a la elección de la 

localización residencial se perciben como parte de un mismo proceso los asuntos 

relativos a tres teorías: elección, acción, y búsqueda. Las condiciones sobre el desarrollo 

de cada una de éstas refieren sucesos relacionados a cuestiones sociales (cultura, familia, 
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entre otros) que se han producido en otros momentos y que cuyas consideraciones 

modifican incluso el proceso racional. Sin embargo, las características económicas del 

proceso racional tienen mayor evidencia teórica a nivel económico una vez que se 

produce la búsqueda, que para el caso de estudio refiere infaliblemente lo que el 

comprador estará dispuesto a pagar por el bien vivienda. 

Una vez establecidos los parámetros racionales en el proceso de búsqueda-

elección,  se procede a integrar teoría relativa al proceso de localización residencial, la 

revisión teórica recabada al respecto permite establecer variables relacionadas, en las 

cuales se incluye: atributos arquitectónicos-constructivos, movilidad, costos de 

transporte, localización del empleo, accesibilidad,  entre otras. 

Algunos autores refieren la acción de la elección directamente relacionada a la 

vivienda, Smith (19733: 284) explica que de acuerdo a quién toma la decisión se 

determina el mejor tipo de edificio residencial. Fitch (2010: 65) menciona que en cuanto 

a los factores determinantes de la elección residencial Harris, Tolley y Harrel desarrollan 

un modelo, basado en la teoría de la demanda del consumidor, el cual considera el 

atractivo como los costes de transporte. De acuerdo a las observaciones empíricas el 

resultado se produce de manera satisfactoria en las zonas habitacionales más elegantes y  

viceversa con los barrios más desfavorecidos.  

La Teoría de la Localización Residencial Urbana (Alonso, 1964; Goodall, 1987; 

Carter, 1995) se fundamenta en mercados competitivos perfectos del trabajo y el mercado 

inmobiliario, cuyas predicciones no siempre son constantes con la evidencia empírica. 
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Sin embargo, dicha teoría presenta la anomalía de predecir que los salarios dependen de 

la localización del lugar del empleo, pero no así de la localización de la vivienda. Autores 

como: Muth,1969 y Zax,1991 instauran que si bien, las teorías predicen que de acuerdo al 

sitio de trabajo se establece el nivel de percepciones salarial, pero no así de la 

localización de la vivienda. 

En el modelo de localización residencial aportado por Lowry se formula que la 

localización residencial se considera dependiente de la localización del empleo, y la 

localización de los servicios se considera en función de la localización residencial y de la 

localización del empleo (Martin, March y Echenique, 1975:256). 

Kunz Bolaños (2003: 33-34) menciona el modelo presentado por Devetoglou en 

el año 1965 donde establece que en un territorio llano uniforme con densidades iguales, 

costos de transporte que aumentan linealmente con la distancia, idénticos consumidores y 

donde solo existen dos empresas idénticas que venden al mismo precio, los consumidores 

optarán por aquella que se encuentre a una menor distancia, excepto en un área, a la que 

llama de superposición, en que las diferencias de distancia son irrelevantes para el 

consumidor y no revelan preferencia espacial, por lo que quedan entonces sujetos a un 

efecto de moda, siendo mayor la probabilidad de una imitación masiva. Señala a su vez el 

modelo que entre más cerca estén los establecimientos mayor será el área de indiferencia 

y entre más alejados mayor será la probabilidad de que cada una obtenga la mitad del 

mercado. 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 63 
 

Las consideraciones de los autores antes referidos se reproducen directamente en 

el instrumento de análisis, de tal manera en la aproximación de la localización residencial 

del segmento de análisis se producen las variables que intervienen en el fenómeno de 

estudio. Así también, permite al respecto establecer la jerarquización de la 

racionalización locativa al reproducir geoespacialmente las conductas y dinámicas de 

operación una vez que se reside en el espacio del universo de análisis.

 

Figura 3. Mapa conceptual en torno al proceso de elección, para propósitos específicos 

de la investigación del proceso de elección residencial. Fuente: Datos propios (2015).  
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A partir de la localización residencial, se concibe una serie de consecuencias 

como: la movilidad, accesibilidad a equipamiento, localización de actividades y empleo, 

entre otros. De acuerdo a la distribución de las metrópolis dispersas la ubicación de las 

zonas habitaciones se asientan a través de la infraestructura vial principal por lo que se  

promueve que se alarguen las distancias cotidianas (Ascher, 2004; Handy, citado por 

Suárez Lastra, 2007). Otros autores como Levison y Kumar (1994) difieren al respecto 

sobre la dinámica de la movilidad cotidiana en estructuras urbanas policéntricas o 

dispersas, argumentan que bajo dicha disposición se puede reducir el tiempo de traslado y 

la distancia por que la descentralización de empleos mejora la accesibilidad para los 

residentes de la periferia. 

Al analizar los diversos modelos o teorías en torno a la localización residencial se 

condensan a su vez los factores que intervienen en el proceso de selección. De acuerdo a 

la hipótesis de desajuste espacial (Kain, 1968; Mills, 1967; Cervero, 1996; Duhau, 2003; 

Fuentes, 2008), se argumenta que no necesariamente se localiza la vivienda cerca del 

empleo, ya que otros factores afectan las decisiones de localización de vivienda, y es que 

el aspecto sobre el valor de la tierra determina la ubicación de los diversos sectores que 

relacionan directamente algunas variables como: percepción económica del individuo o 

familia, raza, nivel de educación y calidad de la vivienda. García Ortega (2004:165) hace 

referencia a autores como Berndt, Heller, Ihlanfeldt y Wright sobre las aportaciones de 

los mismos en torno a la teoría ocupacional donde se infiere la magnitud de la diferencia 

espacial resultante por el diferencial de ingreso entre las categorías ocupacionales, y de 

cómo cada uno de los autores referidos incluye otras variables integradas en la teoría 
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como  diferencias por educación, edad, etnia, género, sector económico y clase social 

(posición en el sistema productivo).  

Se realiza un énfasis sobre la literatura elaborada en torno a las variables vivienda 

– empleo, de las cuales existen abundantes aportaciones. Mas sin embargo, queda 

demostrado que la producción de análisis reflexivo en torno a dichas variables en 

territorios latinoamericanos es reducido por lo que la dinámica del dúo antes mencionado, 

no refleja las condiciones actuales dentro del territorio de análisis. En esto radica la 

relevancia del estudio, ya que permite contribuciones para un determinado segmento de 

estudio; las cuales se ejecutan al considerar atributos o características específicas 

(socioeconómicas) del perfil del comprador de la vivienda con la finalidad de lograr 

predicciones de mayor precisión. 

De la ubicación del empleo y la vivienda. En apartados anteriores se han 

abordado cuestiones relativas a la distribución de los usos de suelo, donde se hace 

mención de la vivienda y de los usos de suelo complementarios a esta (servicios, 

comercio e industria). Así también, se han expuesto la relación a nivel individuo de los 

vínculos que existen entre localización y percepción económica. En las siguientes 

recapitulaciones se presenta de manera más detallada algunas de las aportaciones en torno 

a la relación de vivienda-empleo. 

Las fundamentaciones al respecto difieren de acuerdo al origen de los autores y su 

conocimiento empírico. Así también, se presentan las motivaciones que producen la 
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distribución en el espacio urbano, que en algunos casos más bien se relacionan con 

aspectos sociales como la cultura, apego y arraigo. 

“La sociedad civilizada… se ha estructurado sobre la base de dos hechos 

culturales complementarios: el proceso de comunicación que relaciona a esta sociedad y 

que implica el desarrollo de un lenguaje; Y a un proceso racionalizado de toma de 

decisiones con que esta sociedad aborda su destino y que implica ideologías, normas de 

conducta y estructuras políticas, compartidas y pactadas” (Munizaga, 1997). Ese destino, 

Lynch (1972:106) lo explica como el futuro, que se encuentra dependiente del alcance, 

racionalidad y del tono emocional de las circunstancias que ocurren en el presente, de la 

Figura (recuerdo) del pasado. Algunos autores mencionan que al proceso racionalizado 

de la cultura se transmite de una generación a la siguiente, no como un asunto biológico, 

sino por el desarrollo de una sociedad, esto se aprende por medio de procesos de 

observación, diálogo e interacción con otras personas (Salzmann, 1978:31; Merton, 2002: 

247; Kottak, 2011: 59-60) a lo que agregan Horton y Hunt (1990:66) la cultura, es un 

sistema organizado de comportamiento. Por su parte, Newcome (1972: 485) afirma que la 

cultura predispone al individuo a su clasificación o categorización de los mismos, incluso 

en un proceso de autoclasificación. En esta clasificación se produce la sociedad humana, 

de acuerdo a Shapiro, (1975:25) la población se organiza de acuerdo con su cultura. La 

cual, de acuerdo a Smith (1976) en término de entorno residencial (al menos en las 

regiones más ricas del mundo), se entiende como un conjunto de significados de personas 

y lugares, donde se ha convertido en lo que se produce y se consume.  
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Debido a lo anterior, el mismo proceso de distribución queda vinculado a aspectos 

meramente sociales (psicológicas, culturales, políticas, entre otras). El peso de dichas 

cuestiones interfiere en el proceso analítico y racional de ejecutar la elección, esto 

motivado desde tiempos pasados donde a partir de procesos de observación o interacción 

se reproducen incesantemente replicas de lo aprendido. Lo anterior, aunque no se 

contempla en las teorías locativas de la economía urbana, permite recuperar lo más 

elemental, la individualidad del comportamiento ante una decisión. 

De acuerdo a Martin, March y Echenique (1975) son tres los factores principales 

que provocan la circulación dentro de una ciudad, éstos son: aprovisionamiento, 

distribución y desplazamiento, los cuales se originan por las personas al desplazarse del 

lugar de vivienda al lugar de empleo o viceversa (a lo que algunos autores denominan 

movilidad pendular8). Así también, se debe considerar que existen actividades que se 

derivan de éstas, como el desplazamiento a centros educativos o de culto, centros 

comerciales. Baily (1978:130) difiere al respecto y establece que son tres los factores que 

intervienen en la localización residencial: a) Social, b) Físico, c) Accesibilidad al centro 

de la ciudad. 

La diferenciación que relaciona espacio-habitante la proporciona Jeanneret Gris 

(1985:101) y explica que existen tres tipos de residentes de acuerdo a su localización: a) 

la central, trabajan y viven dentro de la ciudad, b) la suburbana, los que trabajan en la 

                                                           
8 Camacho (2003) Lindón y Hiernaux (2004), Lindón (2006), Sousa (2010). 
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periferia y residen en la ciudad-jardín, c) la mixta, llevan a cabo su labor en el centro pero 

mantienen a sus familias en las ciudades-jardín. 

En la distribución de las urbes existe una mayor predisposición al desplazamiento 

también motivado por la localización específica de las actividades. Las principales 

polaridades: centro-periferia, zona habitacional- zona de empleo (comercio, servicio e 

industria). Mungaray (1997) exhibe parte de  las condiciones diferenciales en el ámbito 

empírico:  la aglomeración invita a participar de su dinámica a un grupo que carece de 

preparación para pertenecer e interactuar dentro del mismo sistema, el efecto inmediato 

es la marginación de dichos grupos a las márgenes de la periferia urbana bajo condiciones 

mínimas de vida. En la misma tónica Roberto García Ortega (2001) exhibe como en los 

países capitalistas subdesarrollados, un rasgo dominante de sus metrópolis es el patrón de 

urbanización en la periferia  (sin forma ni sentido), dónde la fuerza de trabajo auto-

construye sus precarias viviendas y accede con dificultad a los equipamientos y servicios 

más elementales. 

Al establecer la distribución de los usos de suelo se ejecutan simultáneamente la 

interacción que de éstos se desprenda, dichas interacciones suceden en un plano urbano, 

físico, social y económico. Pero, la jerarquización a nivel espacial es simple en su lectura, 

simula a su vez las etapas el mismo proceso de metropolización por lo que la localización 

tanto del empleo como de la vivienda determinan el tipo de residente. La localización 

establece la predisposición a la movilidad, en función de la localización de la vivienda y 

el empleo. Dada la delimitación del caso de estudio se percibe como condición 
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generalizada, la localización mixta, donde la localización dentro de la metrópoli queda en 

zonas suburbanas y sus empleos en las zonas centrales. 

La velocidad con la que se producen el crecimiento y la expansión en las urbes 

producen que sucedan polaridades (social, económica y territorial). Ascher (2004:65) 

explica que el desarrollo de los medios de transporte ofrece nuevas posibilidades de 

elección del lugar de residencia, lo que produce que la población se reagrupe, y cuyo 

resultado puede poner en peligro la cohesión social y urbana. De manera contradictoria, 

Keller (citado por Timms, 1976) explica que la paradoja surge en cuanto mayor es la 

movilidad y, mayores oportunidades de equilibrar estatus, lo que representa menos 

igualitaria la elección de vivienda, localización y vecindario.  

En la distribución, las diferencias no solo se presentan a nivel territorial, sino que 

simultáneamente se producen junto con el proceso de urbanización el establecimiento de 

diferentes grupos de edad (Timms, 1976) por lo que en las ciudades se observan claros 

fenómenos cíclicos, así se zonifica de acuerdo a características sociales el espacio a partir 

de la densidad de solteros, separados y divorciados y viudos. Hay bibliografía específica 

que menciona la zonificación social de grupos a partir de su raza (procedencia), etnia y 

religión y al respecto abunda bibliografía9. 

                                                           
9 Kain (1968), Ransom (1990), Ellen (2000), Johnston y Poulsen (2002), Brenes (2003), 

Chakrabory y Bosman (2005), Louie (2005, Checa y Arjona (2009), Vang (2010). 
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En la bibliografía que refiere el área de investigación Sousa (2007:145) explica 

que los patrones físico-territoriales de los pobladores del AMMty indica la tendencia de 

éstos a ubicar su residencia hacia las áreas periféricas de los municipios conurbados. 

De la localización se desprenden cualidades específicas relacionadas al territorio, 

así como sobre los bloques demográficos de los residentes, de tal manera que la 

localización de estos grupos suceden con cierta simultaneidad, lo que reproduce una 

distribución territorial de los usos del suelo así como también una zonificación de bloques 

demográficos. Los párrafos anteriores permiten observar como las variables en cuestión 

deben analizarse desapegado de las corrientes de la economía urbana, de concebirlo así la 

investigación estaría sesgada para producir aportaciones claras sobre el territorio en 

cuestión. 
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Figura 4. Mapa conceptual en Localización Residencial donde se presentan las 

diferenciaciones de acuerdo a las áreas de estudio revisadas para la conformación del 

marco teórico. Fuente: Datos propios (2015). 

Del Fenómeno de la Segregación, de un Concepto Social a la Transformación 

Espacial. La Deconstrucción de la Ciudad, la Segregación y sus Efectos Espaciales, 

Sociales y su Intervención en los Nuevos Desarrollos Habitacionales. 

 En la actualidad, los contrastes empíricos entre campo y ciudades son casi 

absolutos. Los habitantes urbanos viven problemas como son: segmentación,  
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aislamiento, anomía10, vandalismo, marginación, entre otros; procesos que se 

incrementan con la misma velocidad con la que la ciudad o metrópoli extiende su 

dimensión territorial (Brambilia Paz, 1992). Luhman (2006:485-490) menciona que en la 

actualidad la estratificación social se genera a partir de la diferencia de centro/periferia; 

posteriormente explica que la sociedad moderna debiera describirse como desintegrada. 

Eloy Méndez (2007) expone que a nivel territorial se inicia el proceso de segregación 

social desde el mismo del zoning, como principio de la planificación urbana, y es que en 

los documentos reguladores de la zonificación se incluyen densidades (dimensiones del 

predio), proximidades (equipamiento y servicio), entre otros señalamientos que producen 

en simultaneidad una serie de diferencias para los habitantes de los espacios planificados. 

Antoine Baily (1978:126) explica cómo se produce una cadena de asociación sobre la 

valoración del suelo explica que ésta se encuentra en función de la renta económica, que 

a su vez se relaciona con la localización, de ésta se desprende la convivencia, lo que 

produce la proximidad, por lo que entonces el valor del suelo depende la proximidad.  

Los nuevos instrumentos de transporte y de comunicación amplían las 

posibilidades de elección en materia de ubicación de la residencia o de la actividad y 

modifican la naturaleza de lo “local”, ya no se dan predisposiciones hereditarias ni 

imposiciones (Bourgoigne, 1974:79), en contraposición Thomas Samuel Khun (citado 

por Garrido y Alvaro, 2007:101) establece que los procesos mentales individuales son 

condicionados por la sociedad. A lo que Ascher (2004:35) agrega que son los elementos 

                                                           
10 A nivel social y psicológico se define como el conjunto de situaciones que derivan de la carencia 

de normas sociales o de la degradación de las mismas. 
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dispuestos en el medio construido (relacionados a los medios de transporte y 

telecomunicación) los que inician a su vez problemas de cohesión social, puesto que estas 

lógicas pueden dar lugar a formas de segregación. Baudrillard (1988:155) a diferencia, 

menciona que la segregación es mayor cuando se produce una diferenciación entre 

objetos de “estilo” y los generados bajo el perfil local. 

La segregación a nivel territorial se percibe y denomina como fragmentación 

urbana. Algunas de las aportaciones que refieren la diferenciación y operatividad de 

dichos espacios se presentan en la bibliografía de: Ascher (2004:57) quien menciona que 

los habitantes de las ciudades privadas norteamericanas (las “gated communities”) viven 

a escala metropolitana: y que por su localización dentro del espacio urbano su 

desplazamiento se incrementa (tiempo, distancia). A su vez menciona que se promueve la 

ruptura del pacto social y de los vínculos de solidaridad, locales y nacionales. Por su 

parte, Arendt (2005:67) explica que en la construcción de vida “privada” se limitan a sus 

residentes de la realidad misma, al evitar ser vistos y escuchados, así como de producir 

una interacción con el resto de su comunidad. 

La diferenciación residencial y la segregación de poblaciones resultante responde 

a muchos objetivos. El aislamiento físico, simboliza simultáneamente el aislamiento 

social y disminuye la posibilidad de contactos indeseados y potencialmente embarazosos 

(Timms,1976). Welti-Chanes explica (2013:39) la carencia de interacción con otros 

individuos, las malas condiciones de salud e incluso un ambiente inadecuado para vivir 

fomentan factores de vulnerabilidad como parte de las condiciones de exclusión social. El 

proceso de segregación la aborda Rossi (1982:62) de una manera simple explica que 
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debido a las contraposiciones lo colectivo y privado, la sociedad y el individuo se 

encuentra bajo una confusión constante ante la dimensión del conjunto por lo que buscan 

un pequeño ambiente individual (grupal), más adecuado al ambiente general. 

El tema de estudio ha estado presente en la historia de las ciudades. Sin embargo, 

Timms (1976) exhibe la relación histórica y urbana a través de las diferenciaciones más 

notorias, y explica que la diferenciación residencial es un fenómeno característico tanto a 

la ciudad preindustrial como a la industrial, a la ciudad espontánea como planificada, a la 

ciudad capitalista como la socialista. La condicionante es el aislamiento físico que se 

exhibe en la urbanidad "como forma de vida". El interés de los sociólogos, geógrafos en 

el estudio de la estructura y funcionalidad a partir de la diferenciación residencial y de la 

segregación urbana se ha centrado en aquellos aspectos de orden socioeconómico 

(Timms, (1976); Ransom, (1990); Brenes, (2003)), y étnico (Kain, (1968); Johnston y 

Poulsen, (2002); Ellen, (2000); Chakrabory y Bosman, (2005); Louie, (2005); Checa y 

Arjona, (2009); Vang, (2010)) (Johnson, 1974:71). 

La localización residencial y la segregación presenta diversos componentes que 

construyen o facilitan la competencia y polaridad en el espacio urbano, algunas de las 

variables integradas al fenómeno de segregación se asocian al territorio o la localización 

de actividades, de cualidades relacionadas incluso a la edificación del bien vivienda, otras 

tantas con la estructura demográfica de los residentes, la complejidad del fenómeno 

requiere de un análisis interdisciplinario. Timms (1976) cita a Zorbaugh y parafrasea lo 

siguiente: "en la competencia por una localización, la población se segrega en las 

distintas áreas naturales de la ciudad. Los valores del suelo, que caracterizan las diversas 
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áreas naturales, tienen a cribar y a clasificar la población al mismo tiempo, la segregación 

tiene un efecto amplificador sobre las polarizaciones de los valores.” 

De acuerdo a Zaida Muxi (2004:55) el fenómeno de la segregación espacial en la 

vivienda se clasifica en tres: a) rehabilitaciones sectorizadas, donde ciertas zonas de la 

ciudad renacen11 y recuperan su vida urbana, b) la habilitación de fortificaciones, donde 

condominios de torres, con sistemas de control y seguridad marcan la distancia respecto a 

la vida en la calle, c) las nuevas áreas urbanas residenciales aisladas, cuyo modelo es 

insostenible ecológica, social, económicamente. 

Martin, March y Echenique (1975:293) facilitan el proceso de diferenciación y 

establecen que son diversos los factores que intervienen en el proceso de clasificación, 

explican que si la población residencial se divide socioeconómicamente, está claro que la 

edificación en sí también tendrá un efecto diferenciador (tipo estructural, edad y estado 

de conservación) y que éstos factores a su vez influirán en su localización.  

Para el año de 1955 Shevky y Bell exponen la teoría del “análisis de áreas 

sociales” donde establecen los factores que ejercen una diferenciación social, los cuales 

son: i) el rango social, ii) la urbanización y iii) la segregación (Lavia y Leonardo, 1990; 

González, 2005:90, Gu, Wang & Liu, 2005:167, Graizbord & Acuña, 2006: 295, Aguilar 

& Mateos, 2011:13). 

                                                           
11 Lo que algunos autores como Sobrino (2006 y Sousa (2008) refieren en el proceso de 

metropolización como: reurbanización. 
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En las vertientes relativas al medio físico se encuentran la diferenciación que 

presenta Roberto García Ortega (2004:160-164) en cuanto a la segregación espacial, 

menciona que hay dos tipos producidas por: la accesibilidad y la proximidad. El primero 

se manifiesta como precios y se refiere a los inconvenientes para tener acceso a las zonas 

de empleo, equipamiento y servicios; los precios varían con el tiempo y la distancia que 

hay que utilizar para conseguirlas; también pueden cambiar las posibilidades de elección 

y de consumo. A nivel social la diferenciación se produce una vez que se agrupan a partir 

de homogeneidad (consumo), señala que las clases no están relacionadas entre sí, solo 

están posicionadas en un nivel de la jerarquía con relación a la capacidad frente al 

mercado. 

El fenómeno de la segregación en su teorización contempla como el individuo se 

ve diferenciado a partir de cualidades que lo distinguen a nivel social y económico lo que 

por consecuencia repercute en el lugar que ocupa en el espacio urbano. La complejidad 

del abordaje reside en cómo dichas desigualdades producen barreras físicas con las que se 

compromete la habitabilidad y la integración (convivencia, comunidad, entre otros). 

Existen aportaciones donde se exhibe que a través del tiempo se disuelven 

predisposiciones sociales, esta información resulta contradictoria para el territorio 

analizado, ya que la dinámica sobre los condicionamientos sociales produce 

automáticamente limitaciones en la racionalización que finalmente predispone la 

convivencia sobre individuos de similares perfiles socioeconómicos. 
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Conceptos Básicos. Disimilaridad residencial. Timms (1976) fundamenta un 

concepto correlacionado con la distancia social: donde mayor será la disimilaridad cuanto 

menos deseable sea para un grupo, dado la colaboración en una tarea con otro grupo. 

Exclusión social. Luhmann (2006:492) explica de manera simplificada que debe 

entenderse como forma cuyo lado interior (inclusión) se asume como la oportunidad de 

que las personas se consideren socialmente, ésta solamente sucede una vez que la 

exclusión es posible. 

Metapolización. De acuerdo a Ascher (2004:58) es un doble proceso de 

metropolización y de formación de nuevos tipos de territorios urbanos. Dícese del 

proceso de homogeneización, porque los mismos actores económicos se encuentran 

presentes con las mismas lógicas (sin distinción a nivel global); simultáneamente se 

produce junto con lo anterior un efecto diferenciación, porque la competencia interurbana 

es mayor y más profunda, lo que acentúa la importancia de las diferencias.  

Segregación. Sin considerar los estudios de segregación territorial en las horas 

diurnas desarrollados por geógrafos urbanos (Peach, 1975), la segregación se ha definido 

en la sociología urbana como "segregación espacial residencial". La segregación urbana 

se ha conceptualizado como una condición de exclusión territorial de los diferentes 

grupos sociales. La segregación como exclusión espacial de algunos grupos (o entre 

grupos) sociales respecto de los recursos urbanos. Al primer tipo se le puede definir como 

segregación por localización, y al segundo, como segregación por diferenciación 

(Alegría, 1994) (García O, Contradicciones, 157). Sobre el primer tipo de Solá-Morales 
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(2003:159) menciona que se viven en ciudades donde se construyen territorios seguros 

(apropiados), dónde “sea posible morar con nosotros mismos y con los nuestros”. Remy y 

Voyé (1976:21) mencionan que suceden ambos conceptos cuando el agrupamiento social 

se da en una zona residencial homogénea, aislada, su percepción es en sí marginal 

(confinamiento), lo que evidencia la diferenciación social y la exclusión territorial. 

Segregación por diferenciación. García Ortega (2004:163) refiere las 

aportaciones de Duncan para exponer el concepto en cuestión. Este tipo de segregación se 

refiere a la exclusión espacial entre grupos sociales. El estudio con el que se construye el 

concepto aborda la relación entre estratificación social y distribución espacial, por lo que 

el concepto se resume en la segregación como la distancia espacial entre los grupos 

sociales y como un proceso opuesto a la integración social. 
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Figura 5. Mapa conceptual de Segregación y las diversas acepciones de acuerdo a la 

diferenciación entre ciencias y áreas de estudio. Fuente: Datos propios (2015). 

De la heterogeneidad a la homogeneidad social, la segregación residencial, 

antecedentes y contextualizaciones del concepto. El interés particular del desarrollo de 

este tema recae en la identificación de comportamientos sociales en respuesta a 

colectivos, lo que se traduce en identidad e incluso posteriormente, en condicionamientos 

como el apego o arraigo. 

El establecimiento permanente de una colectividad densa y heterogénea, asegura 

la aparición de un nuevo tipo de cultura, que se identifica por el paso de las relaciones 

primarias a las secundarias, la segmentalización de los “roles12”, el anonimato, el 

aislamiento, las relaciones instrumentales, la ausencia de control social directo, la 

diversidad y la fugacidad de los enrolamientos sociales, el relajamiento de los lazos 

familiares y la concurrencia individualista (Castells, 1983:22). Afines con el postulado 

anterior, autores como Remy y Voyé (1976:18) explican que la heterogeneidad produce 

incluso la movilidad profesional donde se presentan irremediablemente normas de 

inestabilidad e inseguridad, señalan que los individuos deben adherirse a una 

multiplicidad de grupos del cual no se obtiene beneficio alguno, sino que cada uno de 

estos “colectivos” representan un aspecto específico de la vida individual. A su vez, 

Ascher (2004:39) exhibe el concepto como esa multiplicidad de grupos a los que se 
                                                           

12 De acuerdo a Theodore M. Newcome los roles se hacen sobre la base de características visibles 

que los individuos poseen. Los roles de edad y sexo (niño, mujer joven, anciano) se asignan 

automáticamente a los individuos que ya son identificables. 
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adhiere un individuo, multipertenencia social, por la pluralidad en costumbres, sistemas 

de valores, entre otros. De acuerdo a Horton y Hunt (1990:371) esto produce a su vez la 

pertenencia de una persona a una clase o grupo social, lo que determina 

consecuentemente la forma de vida de una persona. 

La interacción social dentro del espacio urbano ha rebasado el sentido de 

comunidad, Timms (1976) explica que la misma, ni es una masa indiferenciada, ni una 

reunión casual de personas y edificios; la estructura urbana recuerda un "mosaico de 

mundos sociales." Así también, menciona la dinámica o mecánica en la conformación de 

este grupo social y explica el hecho de que las diferencias entre las clases sociales 

minimiza los conflictos vecinales sobre valores educativos y aspiraciones sociales. 

Bauman (2006:7-9) menciona que la “comunidad” representa el tipo de mundo al que, 

por desgracia, no se puede acceder, pero que se desea habitar y del que se espera volver a 

tomar posesión. 

La integración o segregación no son remedios universales absolutos o eternos; la 

integración es un medio para crear una sociedad estable (Golany, 1985, 153). La 

mecánica con la que surgen estos procesos puede abordarse de diversas formas, una de 

ellas la exhibe Arendt (2005:52) donde explica que a través de “normalizar” a todos los 

miembros de una sociedad, y en espera de la obtención de ciertas conductas cuando se 

suprime la acción espontánea e individual es cuando se produce el proceso de exclusión, 

que a su vez produciría el reforzamiento de ciertos grupos. 
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En la revisión sobre la evolución del concepto solo Golany (1985:153) menciona 

que la segregación en una comunidad se puede producir siempre y cuando los grupos que 

la conforman así lo deseen, y que la medida estará en riesgo si la misma representase una 

amenaza para la comunidad. 

El análisis sobre las interacciones sociales derivadas de la localización residencial 

en su jerarquización contiene diversos niveles, donde el individuo a partir de la 

construcción de nexos determina su convivencia. La revisión bibliográfica permite 

repasar a través de los autores y el tiempo, como algunas de las aportaciones incluso, bajo 

los parámetros de habitabilidad que en este documento se estudia (fraccionamientos 

cerrados), condiciona a su vez los diversos roles que un individuo bajo un modelo de 

unidad habitacional tradicional (barrio, colonia, distrito) ejecutaría al interactuar con el 

otro. 

Componentes tangibles e intangibles del fenómeno de la segregación 

residencial. En el apartado anterior se presentan algunas aportaciones en torno al 

fenómeno social de segregación, dentro del cual se incluyen: conceptos, definiciones y 

atributos del mismo. En el caso de la vivienda o las zonas habitacionales la segregación 

se aborda bajo los siguientes postulados.  

La dimensión de la urbe y por ende del conglomerado poblacional provocan que 

las relaciones personales sean de tipo secundario. Thrift (1994) señala que las actividades 

de los agentes económicos, tienen que ser entendidas como socialmente estructuradas en 

instituciones y redes, en cuyo marco la interacción cara a cara sigue siendo importante. 
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Así, de manera similar Smith (1973), manifiesta que se involucran a personas vinculadas 

en redes sociales y en una cultura que comprende una clase específica, un género y unas 

relaciones étnicas, así como un discurso que asignan un significado al dinero.  

La mecánica de jerarquización de la problemática actual de las ciudades no se 

direccionan precisamente a resolver asuntos sociales, sino más bien, tal como explica 

Alegría (1990), las políticas actuales de mitigación de la pobreza se han concentrado en la 

identificación de la gente definida como pobre, pero no así para transformar los costos 

asociados a la segregación espacial característica de los más pobres. Ascher (2004:38) 

congruente con lo anterior indica que las desigualdades sociales persisten, incluso 

algunas se incrementan, pero para una parte de población se trata de diferencias de grado 

y no de naturaleza, ahonda al respecto y menciona que en relación a la diferenciación se 

han producido nuevos conceptos como el de movilidad social, que debido a las nuevas 

estructuras y redes sociales han permitido que el núcleo familiar pierda valor. Autores 

como González y Aguilar (2004:224) establecen que en la nueva dinámica el ritmo de 

crecimiento podría entonces ser considerado como un indicador del ritmo de expansión 

de las clases medias.  

La bibliografía pareciera optimista del modus operandi del fenómeno 

segregatorio, y las opiniones que contradicen las formulaciones anteriores señalan que el 

peligro añadido es el nivel de maduración social, ya que la sociedad futura se vislumbra 

como "adolescente", donde la presencia de la diversidad y de los imprevistos será motivo 

de intranquilidad, al exponer y dudar de su identidad (Muxi, 2004:53). 
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La información antes presentada confirma que la razón inicial del proceso de 

segregación es de carácter económico, donde a partir de la definición del bloque, grupo, 

colectivo relacionado a la pobreza se generan simultáneamente comportamientos del 

resto del conglomerado social. Es a partir de tales posturas que se ejecutan una serie de 

mecanismos con tal de garantizar el bienestar del resto, por lo que las desigualdades 

aumentan. La mayor dificultad para el fenómeno en ciernes se deriva de la reciente 

producción de artefactos divisorios de los grupos sociales. 

El concepto en sí (segregación), tiene diversas ramificaciones, como segregación 

social, segregación territorial, segregación residencial, entre otros. La segregación en sí, 

se define como una desconexión cotidiana entre los grupos. De acuerdo al tema principal 

de la investigación el término de motivación se conoce como segregación residencial 

(SR) y se explica como la tendencia de la producción de desarrollos habitacionales 

cerrados, vigilados, divididos e inaccesibles (Janoschka, 2002; Sabatini, 2003; Lindón, 

2006). El proceso de SR se suscita una vez que la clase media y media-alta se inserta en 

zonas habitadas o determinadas para estratos socioeconómicos populares lo que provoca 

en distintos niveles desigualdades a escala reducida de diversas particularidades (social, 

económico, cultural, territorial, entre otros). El fenómeno en sí, puede ser estudiado o 

abordado a través de análisis sobre la fragmentación urbana (territorial), de 

desintegración social (social y socioeconómica) y aislamiento (social); cada uno de éstos 

abordajes es la demostración sobre la operatividad y configuración de ambientes  

competitivos, agresivos y de publicidad (mercado/consumo) (Solá-Morales, 2003:29). 
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La segregación residencial ha impactado directamente en la disposición de 

elementos urbanos requeridos en los nuevos desarrollos habitacionales. La configuración 

de dichos desarrollos, incluye productos inmobiliarios de diversos segmentos, donde de 

manera similar se evidencian desigualdades donde territorialmente se perciben barreras 

que desintegran el espacio urbano y cuya resultante se traduce en la separación de 

elementos físicos y sociales cuya proximidad produciría una interacción inmediata. 

Existen de igual manera formas de segregación en cuanto a la localización de los 

puestos de trabajo, movilidad y espacios públicos. De hecho, en los desarrollos 

habitacionales cerrados (fraccionamientos) está restringida la utilización de los parques y 

las plazas a los residentes de dichos conjuntos de vivienda, ya que su estructura 

amurallada es impenetrable para el desconocido (Hiernaux-Nicolás, 1999; Janoschka, 

2002; Sabatini, 2003; González Hernández, 2005; Lindón, 2006, Márquez, 2007). Al 

respecto Rodríguez (2008) menciona que además de la autoexclusión, el residente podría 

carecer de espacios de trabajo compartidos, rutas o trayectorias comunes o ámbitos 

físicos de encuentro urbano. 

Diversos autores (Janoschka, 2002; Sabatini, 2003; Gónzalez Hernández, 2005; 

Rodríguez, 2008) establecen que el concepto de SR en sí, se encuentra limitado y débil, 

pues argumentan que tal segregación solo reconoce aspectos diferenciales a nivel  

locativo, y que para su análisis o definición habría que utilizar otros conceptos como: 
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segregación socioespacial13, atmósferas de club, segregación residencial 

socioeconómica14, “artered city”15 o ciudad cuarteada, ciudad insular, urbanismo de 

afinidad16, solo por mencionar algunos. 

La Producción de los Valores Inmobiliarios. De los Mecanismos que Garantizan el 

Éxito de los Productos Inmobiliarios, sus Cualidades Físicas e Inmateriales. 

La velocidad con la que las urbes crecen en la actualidad modifican 

constantemente los límites entre lo urbano y agrícola. Bazant (2001) explica que los 

terrenos localizados en la periferia dejan de ser agrícolamente productivos ante la presión 

                                                           
13 Se define el concepto como la clara distinción social que se manifiesta en el espacio donde se 

agruparán comunidades o grupos sociales de similares factores socioeconómicos y culturales en un espacio 

determinado y se separarán de aquellas comunidades o grupos sociales que no presente las mismas 

características. 

14 La segregación residencial socioeconómica se define como la distribución desigual de los 

grupos socioeconómicos en el territorio metropolitano. Considerando, solo los patrones de aglomeración y 

distancia geográfica de estos grupos, y no los de interacción social real, (Rodríguez, 2001). Estos niveles 

aumentan si se eleva la homogeneidad socioeconómica de los espacios submetropolitanos. 

15 El término lo introduce Peter Marcuse (1997) (Arizaga, 2005) analiza los nuevos patrones de la 

morfología urbana; para ello emplea el concepto de "artered city", refiere al arreglo espacial que des-

cuartiza la ciudad a partir de diferentes dimensiones como la étnica, el género, los ciclos vitales y los 

niveles socioeconómicos. Ésta situación origina un acuartelamiento espacial que responde a la relación 

entre miedo y alteridad. 

16 Jaques Donzelot lo define como el proceso por el cual se tiende a elegir vecindad de acuerdo 

con parámetros de homogeneidad social, a diferencia de lo que proponen las grandes urbes con su 

multiplicidad de diferencias. 
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del proceso de metropolización, lo que en el mercado represente mayor remuneración por 

dichas tierras ante la especulación y venta de la tierra para fines urbanos, que la que se 

obtendría al permanecer habilitada para fines agrícolas. De acuerdo a Bettin (1982:106) el 

espacio se convierte en el patrimonio que adquiere un valor económico distinto según sea 

la zona de la ciudad en la que se encuentre. 

Bajo el nuevo paradigma de hacer ciudad (fragmentada de acuerdo a Borsdorf 

(2003)) donde la tierra se habilita como fragmentos (fraccionamientos cerrados) queda en 

evidencia la segmentación del mercado inmobiliario. Dicha situación no solo ha 

modificado las estructuras habitacionales, de acuerdo a Ascher (2004:62), el modelo 

urbano ha provocado una crisis en el concepto y el funcionamiento incluso de los 

equipamientos y servicios públicos. Lo que obliga a desarrollar un marketing 

personalizado. Baudrillard (1988:160) señala a su vez que en la elección personalizada se 

define la posición en el conjunto del orden económico. 

Los precios inmobiliarios reflejan la localización residencial, al cual se puede 

agrupar en tres factores: el acceso al centro de la ciudad y al lugar del trabajo; el medio 

físico (calidad ambiental) y el medio social (clase social, amigos, instituciones) (Fitch, 

2010). Algunos autores que elaboran sus investigaciones en torno al comportamiento de 

vida en relación con las fuerzas y tensiones entre el individuo y su entorno son Gestalt y 

Lewin los cuales son citados por Bourgoignie (1974: 80-82) y señala que algunos 

aspectos relevantes en el campo de las conductas se relacionan con la edad, género, clase 

social, entre otros. 
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En la actividad inmobiliaria la comercialización del espacio se produce de acuerdo 

a Smith (1973:284) cuando el terreno "urbano" se fracciona al poseer alguna estructura 

útil sobre el mismo, la acción de fraccionar es una actividad de inversión condicionada 

por los objetivos de los inversionistas y por la estructura de los mercados. El 

comportamiento del mercado se ha modificado con el tiempo, a partir del período de 

posguerra la cultura de consumo de masas ha florecido como una nueva cultura del 

consumo, donde la comercialización involucra aspectos del orden visual, estético y  

simbólico.  

En la actualidad muchas de las ciudades se rigen por los reglamentos y 

disposiciones establecidas por los organismo de Planificación Urbana y Desarrollo 

Urbano que permiten que los actores privados (desarrolladores e inversionistas) 

reconfiguren el espacio urbano a partir de la retribución y valor para el mercado. Estas 

nuevas formas urbanas se caracterizan por la inserción de proyectos como: centros 

comerciales, escuelas privadas y complejos residenciales cerrados (Janoschka, 2002). 

El consumo incluido el del suelo, se ha transformado en una fuente de identidad 

personal, donde "compro, luego existo". La difusión de la cultura de consumo de masas, a 

través de los medios de comunicación genera una afiliación a través de las aspiraciones. 

Buaman (2007) ilustra de manera simple lo anterior: “En la sociedad de consumidores, 

nadie puede transformarse en sujeto sin haberse hecho producto primero”. 

Una vez dispuesto el producto (bien vivienda) las personas adquieren dichos 

bienes en un mercado, tales productos inmobiliarios presentan una serie de atributos 
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(útiles o que satisfacen alguna necesidad). Este fenómeno se explica cómo disposición a 

pagar, donde aquellos bienes (vivienda) que aumenten el nivel de bienestar de las 

personas tienden a ser valorados positivamente (Fitch, 2010).  

El atributo por excelencia a partir del cual se realiza la valoración de la vivienda 

es el de su localización. De acuerdo a Rosen (1974) en aras de maximizar su función de 

utilidad, se elige la localización residencial donde el nivel de cada atributo es tal que su 

disposición marginal a pagar para cada uno se equipara a su precio implícito. A partir de 

la localización los residentes adquieren diversas oportunidades, redes sociales y 

experiencias (Feijten, Hooimeijer y Mulder, 2008). 

La más alta propiedad de un bien inmueble es la localización, los productos 

ofrecidos podrán contar con mejor servicio o mejor precio. Sin embargo, algunos autores 

fundamentan que no es la localización lo que determina la selección final de localización 

de vivienda sino aspectos relacionados a la Figura, estilo arquitectónico o materiales de 

construcción, incluso la dimensión de la vivienda. Así lo expresa Golany (1985: 106-115) 

que en el precio de la vivienda los factores de mayor influencia son: las características del 

suelo con determinación erosión, intensidad y densidad de construcción, y muestra de 

manera ejemplificada como atributos del medio físico del terreno pueden modificar la 

percepción de la valoración del bien, explica: la topografía del terreno puede restringir la 

accesibilidad; la forma irregular de un sitio puede provocar desperdicio espacial; el suelo 

tiene relación con los tipos de construcción. Así también, explica que otros factores para 

la valoración del bien vivienda se encuentran en la variedad de paisajes que enriquezca el 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 89 
 
estilo de vida, éste se puede medir a partir de la calidad estética del paisaje de manera 

opuesta la valoración se podría medir a partir de ruido y la contaminación. 

Algunos de esos factores, variables o atributos que permiten una mejor valoración 

los explica Golany (1985:112) en los cuales se encuentran los servicios, el potencial 

recreativo (activos y pasivos), entre otros,  concluye que el valor de la nueva población a 

su vez aumenta el grado de comercialización. Smith (1973) menciona los atributos que se 

obtienen de los recursos y las recompensas de los productos o bienes del mercado son 

asignados por las fuerzas competitivas de la oferta y la demanda cuyas características se 

dividen en cuatro aspectos principales: precio, servicio, Figura y localización. Fitch 

(2010, 63) profundiza en la conformación de atributos vinculados al mercado residencial, 

explica que las viviendas se caracterizan por ser bienes heterogéneos cuya diversidad se 

presenta en los atributos físicos, funcionales, locativos y de durabilidad. En cuanto a los 

atributos físicos, Baudillard (1988:160) menciona que los objetos en sí no se proponen 

como parte de una serie sino más bien como un modelo cuya heterogeneidad lo distingue. 

Y con respecto a los atributos en general, Clarke (1975:47) explica que para algunas 

personas, la consideraciones refieren datos relativos a la distancia a recorrer diariamente 

de la vivienda al centro de trabajo (atributo locativo); para otras, el aspecto o condiciones 

físicas del contexto inmediato (locativo y físico), la existencia de espacios educativos en 

las inmediaciones o la dotación de otros servicios públicos. De acuerdo a Timms (1976) 

la diferenciación residencial se produce a partir de los siguientes atributos físicos: 

estructura física, densidad, nivel de desarrollo, posición geográfica y en tipología de la 

vivienda. 
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El valor del suelo, al final, no es más que la suma de una serie de atributos físicos 

e intangibles que resultan de la interacción  (acceso o privación) hacia el contexto 

inmediato, su lugar dentro de la ciudad y la proximidad que del lugar se desprende. El 

espacio tiene un precio, su valor es un acuerdo, con él, usuario y desarrollador generan 

una serie de atributos en las unidades que permiten establecer un amplio espectro entre 

los productos en venta. 

La estructura amurallada como parte del modelo de ciudad fragmentada es un  

fenómeno de hermetismo que se produce y reproduce por todo el mundo capitalista 

occidental, en respuesta al miedo y el marketing. Eloy Méndez (2007) se trata de espacios 

que se ofrecen como cualquier producto inmerso en la sociedad de consumo (se  

establecen nichos de mercado, cuentan con campañas de publicidad, entre otros). Las 

principales características físicas del conjunto y sus viviendas son que se ofrecen en un 

contexto hermético, que promete confort, exclusividad, estatus y seguridad; cuyo modelo 

retoma la filosofía del suburbio.  El término suburbio es en sí otra cuestión, el origen se 

presenta en el término “suburbano” que caracteriza a todas aquellas áreas residenciales 

creadas más allá de los límites del núcleo urbano, y que al tratarse de estudios de 

caracterización social solo se podrá atribuir dicho término cuando resulte aplicable a un 

tipo de sociedad que se encuentra en proceso de convertirse en urbana (Clarke, 1975:25). 

Otra cuestión en la valoración del bien vivienda es sobre el precio de mercado, 

éste se puede obtener a partir del análisis del bien a partir de cierta metodología, como la 

de precios hedónicos (mph) donde se asume que el precio de mercado de los activos 

inmobiliarios internaliza los precios implícitos de las externalidades ambientales. Por lo 
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que las localizaciones mejor provistas de servicios, accesibilidad a ciertos servicios o 

equipamientos los mismos, tiene un mayor precio. Así, el precio de una vivienda puede 

determinarse por la agregación de los precios implícitos de sus características físico–

constructivas, así como la integración del valor marginal de los atributos locativos como 

la accesibilidad (infraestructura, equipamiento, servicios, entre otros), las características 

socioeconómicas y la calidad del medio ambiente (natural o antropeizado). Esto se 

obtiene a partir de cálculos con procedimientos econométricos donde se establece el peso 

de las variables que determinan el precio final de la vivienda (por ejemplo: superficie del 

lote y área construida; tipología de la vivienda; número de recámaras, baños; antigüedad, 

distancia al centro de la ciudad, índices de contaminación atmosférica o atractivo del 

paisaje) y, bajo determinados supuestos, se estiman los precios de dichas características. 

(Rosen, 1974; Marmolejo y Frizzera, 2008; Fitch y García, 2008; Fitch, 2010) 

Conceptos Básicos. Clase socioeconómica. Saskia Sassen (2007:207) explica que 

en la actualidad los cambios en la organización del trabajo y la diversificación de las 

ocupaciones contribuyen a la aparición de condiciones estructurales más alejadas de una 

definición estricta de clase social. Cita a su vez a autores como: Pouluntazas; Piven y 

Cloard, 1971; Skocpol, 1979, Wright, 1979; Przeworsk, 1985; quienes fundamentan que 

el estado se incorpora a estos análisis como uno de los elementos principales de los 

procesos de transformación de los grupos sociales, definidos por un interés económico 

objetivo y compartido, en actores colectivos congruentes, capaces de articular y dedicarse 

a sus intereses.  
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Comunidad. Se define de acuerdo a Horton y Hunt (1990:501) como el conjunto 

de residentes de un área donde pueden desarrollarse todas las actividades vitales del 

grupo. 

Las externalidades. La definición del concepto a nivel urbano es Brubaker (1973) 

demuestra que son la aglomeración, incomodidades, pérdida de contacto con la naturaleza 

y el deterioro, problemas que se relacionan directamente con el medio natural. Otros 

efectos que se contemplan dentro de las externalidades son: el ruido, la inmundicia y las 

tensiones de la vida urbana. Por su parte Fitch (2010) introduce que la inmovilidad de los 

bienes provoca que en el momento de su adquisición, se obtengan simultáneamente una 

serie de atributos que integran el objeto de uso del bien: características espaciales, 

características del barrio, estrato social y nivel educativo de los residentes, entre otros. Y 

la clasificación de las mismas se dividen en tres: externalidades físicas, sociales y 

desertización urbana.  

Las externalidades como factor determinante en valor de la vivienda.  La 

accesibilidad. Proporcionan evidencia al respecto autores como Chueca Goitia (1998), 

Pell (1968) y Jeanneret-Gris (1985), que específicamente en cuestiones de expansión 

territorial establecen que las dimensiones del conjunto urbano se debieran limitar una vez 

que se haya sobrepasado la media de treinta minutos de tiempo de transporte entre el 

centro y la periferia. Martín, March y Echenique (1975) señalan que los principales 

problemas de congestionamiento vial se originan consecuentemente con la evolución de 

los instrumentos de transporte. Maihold (1990) expone que los bordes o límites de la 

urbanización se eliminan una vez que las distancias se acortan, lo cual influye en la 
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progresiva ampliación de las concentraciones urbanas, bajo este argumento señala así 

también que dicha expansión compromete la movilidad y accesibilidad. Al introducirse la 

facilidad de movilidad a partir de los vehículos particulares se debieron realizar ajustes en 

las dimensiones de las ciudades. Su impacto y su adaptación, logró que pronto los 

espacios dispuestos para utilización del peatón como banquetas, parques, vialidades 

peatonales, se dispusieran para los fines del vehículo. Al respecto, Coyle (2000) exhibe 

que el postulado anterior donde se percibe la idea de facilitar la movilidad a partir de 

crear nuevas vías de desplazamiento es errónea porque se enfocaron las necesidades solo 

de quienes poseen un automóvil al garantizar una “mejor” infraestructura, más no así al 

establecer otros objetivos de calidad de vida. 

Si se asimila el concepto directamente con los efectos sobre la movilidad a partir 

de un vehículo automotor es relevante mencionar algunas de las eventualidades que 

supone la misma, donde el crecimiento de la movilidad en relación con el tráfico de 

automóviles, plantea problemas de desigualdad social (en términos de accesibilidad), 

económicos (costes de infraestructura, congestión, tiempos de traslado) y 

medioambientales, lo que en resumen concluye que el modelo de dicha estructura urbana 

es poco compartibles con los objetivos de desarrollo sostenible (Mignot, Bloy y Madre, 

2010:73).  

Es relevante hacer mención que bajo los argumentos y dinámicas de la actualidad, 

la accesibilidad no solo se relacionará con los desplazamientos físicos. Ascher 

(2004:35,59) lo refiere al exhibir que tanto organizaciones e individuos se liberan, de los 

límites espaciales y temporales, una vez que la interacción de medios se logra a partir de 
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medios de comunicación donde la interacción no tiene una relación física. Lo que permite 

a su vez un cambio en las estructuras espaciales. 

Si el atributo en cuestión solo se valora desde la perspectiva territorial, entonces 

se considera como la directriz de la formación espacial de valores (Fitch, 2010:70). 

Las familias en la búsqueda de su vivienda desean una buena accesibilidad, que le 

permita minimizar los costes de fricción y optimice sus recursos, las condiciones sobre la 

accesibilidad se producen de forma diferencial cerca del centro urbano la competencia es 

dura, lo que ocasiona una sobrevaloración de los bienes raíces. De tal manera la familia 

sustituirá, la renta por cargas de transporte. En conclusión, la estructura urbana resulta de 

la búsqueda de un óptimo individual (Bailly, 1978:128). A su vez, Mancuso (1999:14) 

explica que a dichos elementos característicos del raciocinio, caracterizan la inteligencia 

humana, debido a que la acumulación de conocimiento permite a base de justificaciones 

prácticas, que implican como resultante una estructuración económica, ética e incluso 

ideológica; cita en su documento a Prieto (1989:29) y señala que las prácticas elegidas de 

una sociedad no son necesariamente las mismas prácticas que eligen otras, lo cual se 

vincula directamente con cualidades relacionadas al ámbito socioeconómico (sociedad, 

cultura, religión, entre otros). 

La jerarquización social. El patrón de valores es el producto de actividades y 

comportamientos con fundamento social que se distingue a través de la relación entre los 

diversos grupos socioeconómicos. Además, establece que la localización de los diferentes 

usuarios urbanos no solo se basa en la optimización a nivel territorial (físico – espacial), 
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sino que es producto de una dominación de la estructura urbana por los grupos sociales 

más acomodados. Por lo que se enlaza al fenómeno de segregación (social, urbana o 

territorial), misma que se ha definido previamente.   

Elaborar una simple definición de lo que representa el concepto es complejo. Lo 

que se estructura a continuación son formulaciones a través del tiempo con los que se 

establece la diferenciación o jerarquización social: 

• Bonnefous (1973) los factores que producen diferencias sobre la composición 

social es: el aumento del nivel de vida, los avances en materia de educación, 

las mejoras higiénicas y el trabajo de la mujer fuera del hogar, lo que a su vez 

repercute en los índices de natalidad al promover un descenso. 

• Timms (1976) explica que desde el nacimiento un niño nacido en una 

determinada unidad vecinal es probable que pertenezca a un tipo particular de 

familia y que se encuentre expuesto a aun conjunto particular de estímulos. La 

unidad vecinal influye en el comportamiento humano de una forma 

sistemática.  

• Según las aportaciones de algunos autores el nivel de instrucción de la 

población, educación, entrenamiento intelectual y estético, es utilizado para 

definir las clases sociales. La teoría señala que las clases altas tienden a tener 

un mejor nivel de educación (Golany: 1985:148; González y Aguilar, 

2004:226; Fitch, 2008).  
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• Otros aspectos que se vinculan directamente con la jerarquización social se 

relacionan con el tamaño y estructura de la familia, edad promedio de sus 

habitantes, número de hijos por familia, el estado civil o la edad promedio de 

los hijos; estas características generan áreas de la ciudad con diferentes 

densidades poblacionales y habitacionales (los suburbios, las áreas centrales y 

las áreas intermedias) (Godall, 1978:272), (Kunz, 2003,148). 
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Capítulo 4 Metodología para la Medición de las Variables de la Aproximación de la 

Teoría de Localización Residencial 

Sin embargo, una vez delimitados estos dos aspectos de lo real, deberemos 

todavía especificar el método de análisis a partir del cual van aquéllos a ser estudiados. El 

planteamiento es, en efecto, diferente, según que nuestro objeto de estudio se centre en la 

producción de formas sociales, en el funcionamiento del sistema social o en la estructura 

del campo semántico. (Castells, 1983:62) 

Se acostumbra diferenciar dos clases principales de definiciones, existiendo 

dentro de cada una de las clases diferentes tipos: a) las definiciones nominales, son 

simples convenciones lingüísticas que no expresan ningún valor de verdad. Sirven como 

un indicador sobre cómo utilizar el lenguaje, y cuyos significados son dados en forma 

relativamente arbitraria. Este tipo de definición opera solamente en el nivel simbólico y 

lingüístico, y son juzgadas en relación a su utilidad. b) las definiciones reales, operan en 

el nivel simbólico y además en el nivel referencial. En sí, son hipótesis que expresan un 

valor de verdad. Una definición real, para ser válida, necesita ser probada empíricamente 

como tal. Por lo consiguiente, las definiciones reales se juzgan en función de su valor de 

verdad y se establecen mediante la investigación empírica. (Padua, 1981:4) 

Para Zetterberg (op. Cit.) Las proposiciones teoréticas o de alto valor informativo 

son aquellas que "pueden ser probadas como incorrectas por un gran número de distintas 

maneras", esto es, las que dan cuenta de una gran variedad de eventos (Padua, 1981:36). 

La encuesta 
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La herramienta de análisis cuantitativo-cualitativo consta de diez preguntas, 

algunas de selección múltiple, otras de jerarquización y unas más de tipo abiertas, con la 

finalidad de conocer las diversas trayectorias, tipo de movilidad y utilización del espacio 

urbano antes de establecer su residencia y al habitar la misma. 

La conformación de preguntas para el instrumento de investigación utilizado en el 

muestreo por conveniencia debido a su configuración, permite el análisis del tema de 

estudio tanto a nivel cuantitativo como cualitativo, las unidades de medición con la que se 

asocian gran parte de las respuestas tienen que ver con tiempo y distancias.  

El análisis sociológico permite que a partir del análisis de las relaciones y la vida 

social, para obtener la significación del espacio en la formación de ésta forma de vida en 

particular. 

Algunos de los métodos y técnicas utilizadas en lo que respecta al orden 

cualitativo para la presente investigación contienen los siguientes métodos y técnicas: 

• Hermenéuticos-Dialécticos con los que se interpreta la realidad en torno a la 

vivienda, su elección y sobre todo las diversas eventualidades relacionadas a las 

características urbanísticas (muro perimetral y caseta de vigilancia) que de 

acuerdo al mercado representan variables que proporcionan mayor nivel de 

seguridad. La técnica directa para la recuperación de la información es a través de 

las encuestas que en algunos casos se convierten en entrevistas al compartir con el 

encuestado, algunas de las inquietudes de la investigación, las preguntas y 

comentarios fueron semiestructurados y focalizadas al haber obtenido 
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información previa de los porteros que permitieron el acceso a los 

fraccionamientos de VUSM para la ejecución del muestreo. 

• Narrativa testimonial a partir de la descripción de sucesos estructurados en 

comunidad, en torno a la habitabilidad de los espacios bajo situaciones de 

inseguridad (asalto, robo, secuestro, allanamiento de morada, solo por mencionar 

algunos) generados en pequeños grupos, la técnica aplicada para estos casos fue 

directa, ya que se conocía previamente algunos sucesos relacionados a la 

vulnerabilidad del fraccionamiento en cuestión. 

• Investigación endógena, el motivo inicial de investigación fue reconfigurado una 

vez que se iniciara el proceso de elección de vivienda al cambiar de estado civil. 

Dicho momento permite entre otras cosas a reconsiderar la mecánica del 

conocimiento del mercado y sobre la predisposición a conservar los trayectos 

vividos previamente. La técnica con la que se inicia el proceso de investigación se 

relaciona directamente con la observación personal, el análisis sobre el 

comportamiento de amistades y conocidos que habitan la ciudad, y se inicia el 

cuestionamiento sobre el fenómeno en cuestión, las variables con las que ha sido 

abordado y sobre todo el impacto social que reconfigura la elección final en la 

metrópoli de análisis. 

Así también, para el análisis de los aspectos cuantitativos se utilizan métodos y 

técnicas para el estudio, los que se emplean para el mismo son: 

• Encuesta. Respuestas a partir de fuentes primarias. 
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• Observación. 

La técnica del muestro en el caso de estudio, permite determinar a partir de las 

características de la población estudiada, grupos con comportamientos o cualidades 

homogéneas, relacionándolos de forma congruente y significativa, con los valores y 

objetos predominantes en el grupo, considerado como un todo (universo de estudio); es 

posible identificar y medir los procesos de socialización en curso. 

Se elaboró una encuesta por medio de una técnica de muestreo por conveniencia, 

debido en gran parte a la situación predominante en cuanto a seguridad. Se localizaron 

porteros17 para facilitar el acceso a los diversos fraccionamientos donde se recabaría la 

información, por lo que se delimita la zona de estudio en cuatro zonas diferenciadas: 

norponiente (al norte de la Av. Abraham Lincoln), norponiente (al sur de la Av. Abraham 

Lincoln), Centro y Norte.  

De acuerdo a la cantidad de predios de dichos fraccionamientos se estableció el 

número de encuestas a elaborar. 

Una vez establecidas las localización de la vivienda unifamiliar del segmento 

medio, en el área de estudio se inicia un análisis cuantitativo por medio de muestreo (por 

conveniencia) para identificar los actos que motivaron la elección final de residencia en 

diversos sectores del AMMty.  

                                                           
17 Dícese de aquella personas conocida que proporciona una facilidad para ingresar a un espacio. 
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En cuanto a la información recabada de los casos de estudio (fraccionamientos 

cerrados de VUSM) se procesa una serie de información estadística relacionada 

directamente a las cualidades socioeconómicas (contenidas en el censo de población y 

vivienda), de accesibilidad (cuya unidad de medición es la de kilómetros), valor catastral, 

año de aprobación del fraccionamiento, entre otros. Para el análisis de dicha información 

se utiliza el software estadístico (SPSS). 

Para los fines del estudio, se establece como objeto de análisis el AMMty, Nuevo 

León, México, unidad físico espacial integrada por un centro metropolitano y ocho 

entidades municipales diferenciados, de acuerdo a la temática de investigación solo el 

municipio de San Pedro Garza García se omite debido a que en la configuración de los 

segmentos de mercado y los valores de los inmuebles dentro del territorio el segmento de 

análisis no se presenta dentro de los límites político-administrativos del mismo. 

Las unidades de análisis territorial para el caso de estudio se vinculan 

directamente al AGEB unidad mínima territorial de análisis socioeconómico para el 

INEGI,  para posteriormente elaborar la unión de la información de las unidades de 

análisis a las condiciones prevalecientes al último censo de población de dicho espacio. 

Para completar las variables de análisis se utiliza el software de sistemas de información 

geográfica (ArcMap y Arcview), para calcular y cuantificar los datos en torno a los casos 

y variables. Por medio de esta administración de información, se permite representar 

socio-espacialmente el fenómeno de estudio, posteriormente la base de datos permite el 

análisis e interpretación de los componentes del universo de estudio, con lo que se 
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pretende descubrir, diferenciar y enfatizar la composición del segmento de mercado de 

investigación. 

Posteriormente el análisis e interpretación de la información, permite la 

recopilación de información espacial y social entorno a la consolidación de subsegmentos 

del mercado, así como de elementos para la planeación de la metrópoli, para proporcionar 

a los nuevos desarrollos habitacionales mayores atributos de habitabilidad con respecto al 

contexto inmediato y sobre su participación/dependiente o independiente en los diversos 

aspectos de desarrollo metropolitano, traducidas en estrategias de mercado e incluso 

políticas públicas para la planeación del territorio (periférico). 

En una primera instancia se les solicita a los encuestados informen de la 

trayectoria histórica residencial a través del territorio urbano (AMMty), en el mismo se 

especifica el estado civil, y el año en que suceden dichos movimientos, así como el 

régimen de propiedad de las viviendas habitadas de acuerdo a la información 

proporcionada. La recolección de la evidencia, permite el análisis geoestadístico 

producido en plataforma SIG pero se concluye una evidente dificultad en la 

racionalización de la representación tradicional, ya que la misma debe generarse por 

unidad y no por colectivo, su lectura, como su análisis y síntesis debiera ser analizada 

bajo otros instrumentos o plataformas como un SPSS para así generar a partir de una gran 

cantidad de datos observaciones puntuales con respecto a un mismo universo de análisis.  
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La siguiente Figura exhibe uno de los casos de estudio y su valoración a partir de 

un análisis geoestadístico. Con la cual se pretende exhibir la dificultad de la 

representación del total del sondeo. 

 

Figura 6. Historial Residencial de 7 casos del sondeo. Movilidad Residencial de los 

últimos años cuyos destinos son Privada Pinos y Privada Las Villas. Fuente: Datos 

propios (2012). 

En el siguiente apartado se le solicita al encuestado hacer mención los domicilios 

que ha habitado durante su vida en el AMMty en orden cronológico, el régimen del 

inmueble, entre otros. 
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Así también, se le pide al encuestado facilite información sobre el año de 

adquisición de la vivienda, el costo y el modelo de la misma. Sin embargo, las respuestas 

en algunos casos reflejaban valores que no correspondían a la realidad. De cualquier 

modo, es útil la información para conocer el proceso de ocupación de dichos 

fraccionamientos y así, como la variedad de modelos arquitectónicos dentro de los 

fraccionamientos muestreados. 

Otra de las consideraciones que se incluye dentro del instrumento de análisis es el 

proceso de elección, ya que pide informar sobre la cantidad y los lugares visitados previo 

a la compra como parte del proceso de conocimiento del mercado. 

Los resultados obtenidos para dicho cuestionamiento se reflejan en la Figura 7 

donde se percibe la diferenciación que responde directamente a la zona de elección final. 
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Figura 7. Valores porcentuales sobre la ubicación de los fraccionamientos visitados en el 

proceso de elección residencial en el AMMty. Fuente: Datos propios2012. 

Al analizar la figura anterior como parte de los limitantes del proceso de elección, 

está la zona de localización de los productos. En la misma, se muestra como uno de los 

aspectos que predeterminó el proceso de búsqueda se relacionaba con una ubicación 

específica, así solo una zona o un municipio contiene la mayor preferencia en el proceso 

de búsqueda. Así como también se observa nuevamente, que es el factor de localización 

lo que determina el proceso de búsqueda y selección residencial, ya que de acuerdo a la 

ubicación final dentro de la metrópoli los compradores hicieron su elección a partir del 

conocimiento de la zona que más les interesaba (consciente o inconscientemente). De 

manera general, se contrapone la situación en los municipios periféricos de Juárez, García 

y Santa Catarina, donde son prácticamente irrelevantes en el mapa conceptual del lugar, 

donde añora residir los compradores del segmento medio dentro del muestreo. 

Posteriormente se incluye una pregunta donde se solicita consideren la 

jerarquización de atributos relacionados a los requisitos e intereses de los productos del 

mercado inmobiliario en el proceso de búsqueda. 
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Figura 8. Jerarquización de la muestra sobre los atributos considerados en el proceso de 

elección residencial. Fuente: Datos propios2012. 

De acuerdo a la figura anterior, se observa que durante el proceso de búsqueda la 

ubicación de los proyectos fue el aspecto de mayor relevancia para los compradores. 

Además, se muestra en general que el aspecto que menor influencia tuvo dentro del 

proceso fue la apariencia de la residencia, al considerar el estilo arquitectónico, el aspecto 

de menor trascendencia. Sin embargo, los residentes del fraccionamiento Real de 

Cumbres (Privada Las Villas) mostraron casi un punto de diferencia con respecto a los 

otros casos de estudio, y esto se relaciona con el producto inmobiliario al que tienen 

acceso ya que a diferencia del resto dicho caso contiene 5 tipos  (modelos) de vivienda 

con 3 fachadas diferentes cada uno, por lo que se evidencia la razón de la diferencia entre 

lo que buscó cada tipo de comprador potencial. 
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La pregunta que continua en el esquema del instrumento de análisis de la muestra, 

solicita se establezca las razones que motivaron el proceso de búsqueda en la adquisición 

de una vivienda. Las opciones de respuesta se relacionan con aspectos sociales y 

económicos principalmente. 

 

Figura 9. Ponderación de la muestra sobre los motivos que propiciaron la adquisición de 

la vivienda. Fuente: Datos propios2012. 

De acuerdo a las respuestas obtenidas para la pregunta anterior se observa (Figura 

9) que en el comportamiento de los compradores de los cuatro fraccionamientos 

sondeados, no existe un patrón excepto para quienes adquirieron las viviendas como una 

inversión o como parte de un proceso de independencia, incluso el cambio de estado 

civil. Una situación particular, se observa en el fraccionamiento Real de Cumbres 
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(Privada las Villas) dónde la mitad de los encuestados refieren que la adquisición de la 

vivienda se relaciona a la necesidad de poseer su propia vivienda y dejar de pagar renta. 

A los encuestados también se les solicita que informen el tiempo en el que 

finiquitarán la vivienda adquirida. El monto que pagan mensualmente varía de manera 

importante debido a los diversos factores como: anticipo, facilidades por parte de 

INFONAVIT, entre otros. 

 

Figura 10. Comparativa sobre el umbral temporal en el que se finiquita el bien vivienda. 

Fuente: Datos propios 2012. 

(Sin Datos) 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 109 
 

De acuerdo a la pregunta anterior, se observa (ver Figura 10) que en tres de los 

cuatro fraccionamientos analizados, el tiempo en el que se adquirirá la casa con las 

diversas modalidades de crédito es de hasta quince años. Sin embargo, el único 

fraccionamiento que exhibe otras valoraciones es el de Real de Cumbres donde 

predomina el lapso de hasta 20 años para finiquitar la vivienda con un valor de treinta y 

nueve por ciento. Así también, se observa que es en el Fraccionamiento de Privada Pinos 

donde se contiene el más alto porcentaje para la compra de vivienda en menos de 5 años, 

respuesta que incluye la opción de pago de contado con un valor de quince por ciento. 

 

Figura 11. Ponderación de la muestra sobre el plazo en el que se finiquitará la vivienda 

adquirida. Fuente: Datos propios 2012. 

En el comportamiento de los 4 grupos encuestados, se perciben 2 tipos de 

movimientos (ver Figura 11), uno donde predominantemente los encuestados refieren que 
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pagarán su casa en 15 años y otro donde el 80 por ciento de los encuestados resolverán el 

finiquito de su vivienda en un período de 15 a 20 años (observar comportamiento de 

Urbivillas del Cedro), éste último caso es de los denominados segmento de vivienda 

media baja. 

Seguida de dicho cuestionamiento, se les pedía informaran el monto de la 

mensualidad; Sin embargo, nuevamente se presentan datos cuyo análisis se debe analizar 

con herramientas como SPSS y cuya veracidad no es precisamente confiable. 

El siguiente esquema muestra el proceso de elección residencial de acuerdo a la 

teoría de elecciones, aterrizada al contexto de análisis, de tal manera que a partir de un 

motivo como el cambio de estado civil (soltero a casado, casado a viudo, casado a 

divorciado) se propicia la búsqueda de la nueva vivienda, posteriormente a partir de una 

serie de cualidades del futuro comprador, su espectro de opciones se ve limitada por 

aspectos como el precio de la vivienda o incluso el gusto de cierto tipo de estilo 

arquitectónico. Aunado a lo anterior, se presenta de manera simultánea una presión o 

exigencia social que reduce aún más las opciones sobre las cuales se elige la localización 

residencial. 

De acuerdo a los resultados obtenidos por la encuesta, se realiza un esquema sobre 

el proceso de elección residencial en la zona de estudio así como la motivación que 

propició la necesidad de adquirir una vivienda. Así como se produjeron cambios en la 

estructura social de los compradores casi simultáneamente se producía información que 

modelaba los alcances del cambio de estado civil (solo por mencionar uno de los casos). 
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De tal manera, el comprador perfila los alcances de su compra y de acuerdo a sus 

preferencias y necesidades establece el objeto inmobiliario idóneo.  

Sin embargo, en el proceso intervienen factores que modifican o reestructuran 

manera determinante el objeto de compra final, y es que de acuerdo al caso de estudio 

existen actores (directos e indirectos) que afectan la decisión final a partir de argumentos 

relacionados con apego o arraigo, por un lado la familia (de ella) así como la cotidianidad 

previa vivida en la ciudad reconfiguran los posibles objetos inmobiliarios considerados 

idóneos para realizar la compra. 

Después de ajustar el comprador sus alcances económicos, sus gustos 

arquitectónicos y la ubicación general del fraccionamiento en función de la “presión 

social” se elige finalmente el producto inmobiliario de compra. Con la finalidad de 

establecer la mecánica en torno al proceso de elección, nuevamente se reproduce el mapa 

conceptual elaborado en el capítulo anterior, en el cual se ajusta el proceso de acuerdo a 

la mecánica abstraída del instrumento (ver Figura 12). 
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Figura 13. Jerarquización de la muestra sobre los atributos considerados en el proceso de 

elección residencial. Fuente: Datos propios 2012. 

De acuerdo a los datos recabados para esta pregunta del instrumento 

(cuantitativo/cualitativo), se observa que la mayor parte de los atributos tienen 

comportamientos similares en los cuatros fraccionamientos analizados. Sin embargo, para 

los atributos relacionados a los aspectos del diseño paisajístico (parques y áreas comunes) 

presenta una menor relevancia para los compradores del fraccionamiento Urbivillas del 

Cedro, y en el caso de las cuestiones locativas fue para los compradores de Villas de 

Anáhuac quienes establecieron que este factor no había sido determinante en la decisión 

final de la compra (ver Figura 13). 
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Una parte fundamental para el análisis de los compradores y los efectos en la 

movilidad cotidiana de éstos una vez que se asentaron en el fraccionamiento elegido, es el 

del segmento, donde como parte del instrumento se recolecta información relativa a la 

localización de la vivienda de su familia (padres, de él y de ella), para así reproducir 

mediante sistemas de información geográfica patrones de apego/arraigo, de tal manera se 

reconstruyen las trayectorias entre su localización elegida y la residencia de la familia.  

El objeto de la aplicación de los métodos geográficos es el conocimiento de 

situaciones en relación con investigaciones de orden socioeconómico, la ciencia y sus 

métodos permiten reproducir la localización de datos (George, 1966:27). 

En la Tabla 1 se muestra el caso del Fraccionamiento Privada Pinos, donde a 

partir de la ubicación del caso de estudio se identifica lo siguiente: 

a) El 82% de la muestra habitó previamente en un lugar dentro de un radio de 

distancia entre los 2.5 y los 7.5 kilómetros a la redonda de la zona donde se 

localiza el fraccionamiento de estudio. 

b) Al establecer un plano cartesiano a partir de la ubicación del caso de análisis se 

presenta que un 66% de la localización residencial previa de los habitantes de la 

Privada Pinos en la zona sur del AMMty, donde tan solo en las colonias Centro, 

Tecnológico, Roma y Buenos Aires del municipio de Monterrey se agrupa un 

28% de los casos. 

c) En general, tanto hombres como mujeres, habitaron la zona Sur y Este con 

respecto a la delimitación, a partir de la localización de Privada Pinos (su actual 
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residencia). Hoy en día, dicho espacio es el sitio predominante de la localización 

de sus familiares directos (padres). 

d) Sin embargo analizada por cuadrantes (Norte, Sur, Este y Oeste) el mayor 

porcentaje de los casos refiere que sus padres habitan en el cuadrante Sureste. 

 
La tabla 2 muestra la resultante del análisis espacial de los modelos de estructura 

urbana de Burgess y Hoyt, a partir de la ubicación de su familia nuclear (general y por 

género) de Privada Pinos: (ver Figuras 14 y 15) 

Tabla 1  

Porcentaje de casos de estudio de movilidad residencial de acuerdo a localización 

metropolitana de la muestra del Fraccionamiento Privada Pinos Total y por Género. 

 Norte Sur Este Oeste Noroeste Suroeste Sureste Noreste 

Hoyt 34 66 N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt N.A. N.A. 64 36 N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt N.A. N.A. N.A. N.A. 16 20 46 18 

Hoyt F 36 64 N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt F N.A. N.A. 67 33 N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt F N.A. N.A. N.A. N.A. 15 18 46 21 

Hoyt M 31 69 N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt M N.A. N.A. 61 39 N.A. N.A. N.A. N.A. 

Hoyt M N.A. N.A. N.A. N.A. 16 23 46 15 

 2.5 K 5.0K 7.5K 10K 12.5K 15.0K 17.5K 20.0 K 

Burgess 22 41 19 9 3 3 2 1 

Acumulativo N.A. 63 82 91 94 97 99 100 

Burgess F 19 47 17 8 6 3 0 0 

Acumulativo F N.A. 66 83 91 97 100   

Burgess M 24 35 22 10  3 3 3 

Acumulativo F N.A. 59 81 91 91 94 97 100 
 

Fuente: Datos propios 2012. 
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Figura 14. Movilidad Residencial de los habitantes del Fraccionamiento Privada Pinos 

analizadas por cuadrantes Noroeste, Suroeste, Noreste, Sureste. Fuente: Datos propios 

2012. 

El comportamiento de los pobladores en cuanto a su localización residencial 

previa se presenta de una manera centrífuga donde es poca la población que se contiene 

en el centro histórico para incrementarse en un continuo radial alrededor de éste18. 

De acuerdo al Censo de Población y Vivienda y las densidades relacionadas tanto 

a la población como la vivienda con respecto al espacio, se muestra una clara 

diferenciación en la distribución de los mismos a través de la estructura urbana. En el 
                                                           

18 Sousa, 2007:145 
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caso de la densidad poblacional, se observa una localización que responde a la estructura 

sectorial de Hoyt donde la infraestructura vial juega un papel determinante en el 

desarrollo y fragmentación de las cualidades del territorio metropolitano. 

 

Nota: Los radios de localización posee una distancia radial de 2.5 Kms. 

Figura 15. Movilidad Residencial de los habitantes del Fraccionamiento Privada Pinos 

analizadas por género a partir de anillos concéntricos (modelo Burgess). Fuente: Datos 

propios 2012. 

 
Se establece que las vialidades que han funcionado como líneas de acción 

centrípeta son Eugenio Garza Sada y Revolución (en la zona sur) que posteriormente se 

convierten en Felix U. Gómez y Conchello (zona centro). De tal modo, se muestra que 
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los residentes de Privada Pinos en el proceso de metropolización determinaron la 

localización residencial en función de la reactivación o regeneración de la zona central de 

la metrópoli, y evitan la inercia de expulsión a la que se sujetan la mayor parte de los 

fraccionamientos para el segmento medio. 

Como parte de la misma pregunta de investigación se le solicita al encuestado que 

refiera de algunas de las actividades cotidianas, así como el tiempo que destina y el tipo 

de vehículo que utiliza para su realización. Dichas respuestas fueron administradas en 

sistemas de información geográfica para poder evidenciar con mayor facilidad la 

movilidad de los compradores del segmento de estudio por cada uno de los rubros de la 

movilidad cotidiana. 
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Figura 16. Tiempos de traslado en la movilidad cotidiana en cuatro fraccionamientos de 

VUSM. Fuente: Datos propios 2012. 

Los recorridos cotidianos de los residentes de los fraccionamientos de la muestra 

exponen que solo en Privada Pinos se destinan entre 10 y 20 minutos en promedio para 

realizar los recorridos, situación que se relaciona directamente con la localización del 

mismo con respecto al CMMty (ver Figura 16). 

En general, los cuatro grupos de encuestados destinan el menor tiempo de traslado  

para realizar compras o paseos a centros comerciales dentro de las actividades que 

suponen su movilidad cotidiana. Dicha situación al analizar los contextos de cada entidad 

de análisis pudiera ser disminuido aún más pero éstos recurren a zonas donde poseen otro 

tipo de relación espacial (apego, arraigo e incluso algún tipo de imaginario urbano). 
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Figura 17. Localización de actividades de acuerdo a la movilidad cotidiana diferenciada 

por género de los fraccionamientos: Privada Pinos y Villas de Anáhuac. Fuente: Datos 

propios 2012. 

 

Aunada a esta información posteriormente se vincula el comportamiento de su 

movilidad cotidiana con respecto a la accesibilidad de ciertos usos complementarios a la 

vivienda como los servicios educativos y médicos, así como de centros comerciales y 

parques industriales con la finalidad de determinar la relación entre patrones de 

utilización del espacio y accesibilidad. 

Los resultados de consolidación y utilización son diversos y los mayores 

contrastes en cuanto a la accesibilidad se perciben en cuanto a la cercanía de fuentes de 

empleo relacionadas a la industria. 

El instrumento a su vez contempla un apartado donde se recolecta información 

relativa a las características de los empleos de los residentes de los fraccionamientos 

VUSM y la información recabada permite esbozar los siguientes patrones (ver Figura 

18): 

La ocupación de los residentes de los fraccionamientos refieren que en su mayoría 

se componen por empleados.19  

                                                           
���Dadas las condiciones de inseguridad se puede presumir que algunos de los datos han sido 

manejados en bajo perfil como parte del sentimiento de temor/miedo hacia el encuestador.�
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Entre un 50% y 80% de las mujeres residentes de los fraccionamientos laboran, 

mostrando que actualmente comparten los compromisos/responsabilidades económicas 

adquiridas y que dentro del segmento de análisis tanto hombres como mujeres laboran 

para lograr su modus vivendi.  

La cantidad de personas pensionadas o jubiladas es mínima lo que predice las 

edades predominantes de dichas unidades habitacionales así como la etapa en el ciclo de 

vida que se promueve en dichos espacios habitacionales. 

 

Figura 18. Caracterización de los residentes de los fraccionamientos del muestreo en 

cuanto a las características de empleo diferenciado por género. Fuente: Datos propios 

2012. 
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 De igual manera que se solicita información sobre las actividades económicas de 

los residentes, se les pide definan las características sobre su máximo nivel de estudios 

obtenido. De acuerdo a la información recabada se presenta el siguiente escenario para el 

grupo encuestado (ver Figura 19): 

 El nivel educativo que predomina como formación académica de los residentes de 

los fraccionamientos cerrados de la VUSM es el de licenciatura (terminada). 

 Es en el fraccionamiento de Real de Cumbres donde existe una mayor 

concentración de residentes con educación de postgrado, donde algunos de los 

encuestados refieren que han estudiado incluso un doctorado. 

 Existe un contraste evidente en una de las unidades de análisis donde cerca de un 

40 por ciento de los residentes han obtenido como máximo nivel de estudios grados 

inferiores a los de licenciatura. El fraccionamiento Urbivillas del Cedro es el único de las 

cuatro entidades de análisis que se ubica en el segmento de mercado medio bajo. 
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Figura 19. Caracterización de los residentes de los fraccionamientos del muestreo en 

cuanto a las características educativas diferenciado por género. Fuente: Datos propios 

2012. 
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Capítulo 5 Aproximación de la Teoría de Localización Residencial en el AMMty 

Tipología Unifamiliar Segmento Medio 

Delimitación y Ubicación del Estudio 

El Estado de Nuevo León se localiza en la parte noreste de México, entre los 98° 

17’ y 101° 07’ de longitud oeste, y los 23 ° 06’ y 27 °50’ de latitud norte. Limita al norte 

con el Estado de Coahuila, los Estados Unidos de América y el Estado de Tamaulipas; 

hacia el poniente con Coahuila, San Luis Potosí y Zacatecas; al sur con San Luis Potosí y 

Tamaulipas, con el que también comparte su límite oriental. Su superficie abarca 64,081 

Km². 20  

La investigación se desarrolla en la metrópoli de Monterrey cuyo Centro,  se ubica 

a un poco más de 200 Km al sur de la frontera con los Estados Unidos de Norteamérica y 

a más de 900 Km al norte de la capital del país, entre los paralelos 25º 35´ y 25º 50´ y 

meridianos 99º 59´ y 100º 30. 21 La zona metropolitana comprende un área de 313,645.03 

hectáreas (3,136.45 Km2) (ver tabla XXXX). Dada la delimitación del producto y 

segmento de mercado los productos habitacionales solo se localiza en algunas zonas del 

AMMty, por lo tanto solo se analizan aquellos municipios donde en el período de estudio 

se aprobaron y ejecutaron dichos proyectos, por lo que se excluye en el análisis al 

municipio de San Pedro Garza García. 

                                                           
20 Plan Metropolitano 2000-2021. 
21 Ibid.�
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Tabla 2 

Distribución Territorial del AMMty, Total de Fraccionamientos Aprobados y 

Fraccionamientos del Segmento Medio Aprobados en el Período 2005-2010. 

 

Fuente: Datos propios con información del Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de 

Monterrey 2002-2020, Plan de Desarrollo Urbano Municipal San Pedro Garza García, 

N.L. 2002-2020, Plan Metropolitano 2000-2021, INEGI 2010, Catastro del Estado 2005-

2010. 

La Tabla 2 permite observar que los desarrollos habitacionales para la vivienda 

unifamiliar del segmento medio, tienden a localizarse en los municipios periféricos de 

Apodaca y Juárez, el 80% de los desarrollos aprobados en el período de estudio se 

consiguen al considerar aquellos proyectos habilitados en el municipio de General 
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Escobedo. Así también, se muestra que en el municipio de Apodaca existe una mayor 

área de desarrollos habitacionales del segmento de estudio ya que se establecieron 

fraccionamientos en al menos 1,199 Hectáreas lo que representa 6.53% con respecto a la 

superficie territorial de la entidad municipal. 

Situación Actual a Nivel Socio-Demográfico 

El AMMty como se menciona anteriormente, se conforma por la integración de 

nueve municipios. La población para el 2010 según el Censo de Población y Vivienda 

exhibe una concentración en la metrópoli de 3.9 millones de habitantes. Tal congregación 

demográfica analizada desde un enfoque evolutivo, muestra que el efecto de centralidad 

de la entidad municipio capital, Monterrey, ha disminuido ante las fuerzas centrífugas de 

crecimiento expansivo a la que se ha sometido la metrópoli en los últimos 40 años donde 

disminuye su jerarquía demográfica de un 50% hasta un 28% para el último registro 

censal. 

Descripción de la población urbana general y particular (VUSM).  

A nivel metropolitano, en el año 2000 se registra una población de 3’243,466 

habitantes, para el año 2010 se percibe un incremento de 686,922 habitantes en la zona 

metropolitana, que da un total de 3’930,388 habitantes. De los cuales, la mayor 

concentración se alberga en el municipio de Monterrey (1’135,550 habitantes 28.9%) y la 

menor cantidad de población se encuentra en el municipio de San Pedro Garza García, 

situación particular, ya que hasta el año 2000, las menores concentraciones de habitantes 

se localizaban en los municipios periféricos de García y Juárez. La dinámica de 
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desarrollo habitacional ha dado un giro en el proceso de metropolización, la presente 

investigación expone algunos de los motivos que influyen directamente en el mismo.  

 Las tendencias en cuanto a crecimiento poblacional a su vez muestran (ver Figura 

18) crecimiento sostenido en los municipios de Monterrey y Guadalupe, incrementos 

considerables en las entidades de Apodaca, Juárez y García (que van de 1.8 a 4.96 veces 

su incremento entre los últimos dos períodos censales); y el inusual crecimiento negativo 

de las entidades de San Pedro Garza García y San Nicolás de los Garza, donde en éste 

último caso es necesario señalar que prácticamente se han agotado los espacios para 

generar nuevos desarrollos, la superficie por urbanizar es mínima. 

Tabla 3 

Crecimiento Evolutivo del AMMty 1950-2010. 

Fuente: Datos propios 2011 con información de Guajardo, 2003; Sousa; 2009 e INEGI 

Censo de Población y Vivienda 2010. 
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Figura 18. Crecimiento Evolutivo Nominal Relativo a la Concentración Poblacional en el 

AMMty 1950-2010. Fuente: Datos propios 2011 con información de Guajardo, 2003; 

Sousa; 2009 e INEGI censo de población y vivienda 2010 

Durante el período comprendido entre las décadas los 50’s y 60’s el 80% de la 

población se concentraba en el municipio de Monterrey, posteriormente diez años más 

tarde el mismo valor porcentual se distribuye entre la capital del Estado de Nuevo León y 

el municipio de Guadalupe, entidad que durante mucho tiempo cargara con el estigma de 

ser la ciudad dormitorio por excelencia del AMMty. La situación en cuanto a la 

concentración poblacional en el AMMty cambia para las siguientes dos décadas, ya que 

la concentración de población se alberga en un mayor cantidad de entidades municipales.  

Para el año 2000 comienza una notoria modificación en el patrón de 

concentración de población para la metrópoli y es que el mismo se transforma hasta 

presentar un fenómeno de dispersión, ya que se requieren cuatro de los nueve municipios 

de la metrópoli para concentrar el 80% de la población y uno de los denominados 

periféricos, Apodaca. Según los resultados del Censo de Población y Vivienda del 2010 
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el fenómeno de desconcentración continúa, ya que se requiere de más de la mitad de los 

municipios de la zona metropolitana para concentrar el 80% de la población. Para 

facilitar la lectura antes expuesta se recomienda observar la Figura 19.  

La Figura 19 permite observar de que manera los valores porcentuales de 

concentración de la ciudad capital, Monterrey, disminuye a lo largo de las últimas dos 

décadas de un 42% en 1990 a un 29% para el año 2010. A su vez, municipios como 

Apodaca y Juárez presentan un incremento sostenido en el mismo período de tiempo al 

aumentar de 4% a 9% y posteriormente a 13% y de 1% a 2% y finalmente a 7% 

respectivamente. Tales movimientos obedecen en parte a las reservas territoriales que 

ambos municipios poseen, así como al desarrollo inmobiliario que se ha ejecutado para la 

zona oriente de la metrópoli. 
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Figura 19. Distribución Poblacional Comparativa del AMMty.1990-2010. Fuente: Datos 

propios 2011 con información de Guajardo, 2003; Sousa; 2009 e INEGI censo de 

población y vivienda 2010. 

Aunque no es un dato preciso, ya que los datos no refieren única y exclusivamente 

la situación de cada uno de los fraccionamientos del segmento de estudio, la siguiente 

tabla (X.X) contiene datos relativos al desarrollo previo (200522) y actual (2010) de los 

AGEBS donde se han establecidos los desarrollos habitacionales del segmento de 

                                                           
22 Conteo de Población 2005 del INEGI. 
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investigación, su análisis expone la consolidación del espacio urbano y por lo mismo, del 

ciclo demográfico. Es preciso mencionar que existe una diferencia de 17 unidades 

AGEBS entre el período 2005 y 2010, así también algunos de los mismos modificaron su 

dimensión territorial y se redelimitaron una vez que se establecieron nuevos proyectos 

habitacionales.  

La población que se ha identificado en el 2010 dentro de los AGEBS que 

contienen los fraccionamientos del segmento de análisis suman un total de 238,775 

habitantes, lo que representa un 6.08% de la población del AMMty. Analizado a nivel 

municipal, se observa (ver Tabla 4) una mayor concentración en los municipios 

periféricos de Apodaca, Juárez y Santa Catarina. 
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Tabla 4 

Crecimiento Demográfico del AMMty2005-2010 

 

Fuente: Datos propios 2011 INEGI  conteo de población 2005 y Censo de Población y 

Vivienda 2010. 

Al relacionar la situación demográfica en el último lustro en los AGEBS donde se 

identifica la presencia de fraccionamientos VUSM, se observa que casi se duplica la 

población en dichas unidades en los municipios de Juárez y Monterrey. Apodaca 
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igualmente muestra un incremento de más de 14 mil habitantes, donde representa un 

incremento tan solo del 32%. En general, el incremento poblacional representa en los 

últimos 5 años la adición de 65,536 habitantes, es decir, el 1.66% del total en el AMMty. 

El seguimiento de los AGEBS de estudio en los próximos productos elaborados 

por INEGI, permitirá identificar la consolidación y configuración social de la población 

residente en dichas unidades espaciales. 

Características sociales de la población del AMMty y de los residentes 

VUSM. Composición por edades y sexo. Al generar un análisis sobre la composición de 

la población actual de acuerdo a los grupos de edades, se observa en la tabla 5, que en el 

año 2010, el AMMty el porcentaje de personas mayores de 65 años es del 5.5% 

aproximadamente, casi la mitad del valor porcentual de la población infantil (0 a 4 años). 

Éste último grupo cuenta con más del 10% (424,040 habitantes) de la población 

metropolitana total. 

El bloque que posee una mayor concentración de la población a nivel 

metropolitano es el que contiene a los habitantes con una edad entre los 25 y 64 años 

equivalente al 48%, situación que se conserva en cada unidad municipal con una mínima 

variación en sus porcentajes que van del 43.65% en García hasta el 51.81% en San 

Nicolás de los Garza. El grupo antes evaluado responde a la división de grupos de edades 

que determina el INEGI para los censos y conteos de población en éste caso en particular 

se presenta una diferencia de edades de hasta de 39 años. 
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La situación de las entidades municipales que conforman el AMMty es 

contrastante, a través de la información relacionada a los grupos de edades se infiere los 

procesos históricos y su relación al proceso de metropolización en el que cada uno se 

encuentra y participa. Municipios como Monterrey, San Nicolás de los Garza, San Pedro 

Garza García y Guadalupe tienen una mayor diferencia porcentual en el bloque de 

personas de adultos mayores (población con 65 años y más) que superan en un 1% y un 

3% el promedio metropolitano (5.5%), lo que expone una situación de envejecimiento 

poblacional. Es el municipio de San Pedro Garza García, el que muestra que dicho 

porcentaje se encuentra solo 2 puntos porcentuales por debajo del grupo de 0 y 4 años, 

esto permite señalar que actualmente en dicho territorio no existen más familias nuevas y 

por ende la presencia de niños se minimiza, la situación evidencia la fragilidad de la 

configuración de la pirámide de edades, de sostenerse los valores a mediano y largo plazo 

el municipio de San Pedro Garza García concentrará la mayor cantidad de personas de la 

tercera edad de la zona metropolitana. 

Caso contrario muestran los municipios como García y Juárez, que exhiben que 

debido a la etapa del proceso de metropolización,  que refieren la urbanización del 

territorio municipal así como la suburbanización del territorio metropolitano, en su 

mismo desarrollo han capturado nuevas familias y por consiguiente la presencia de un 

mayor porcentaje de la población infantil de 0 a 4 años, con 19.65% y 17% 

respectivamente. En el segmento de 5 a 14 años las entidades que presentan los más altos 

valores de concentración de población en dicho bloque se presentan nuevamente en la 

zona periférica de la metrópoli y los cuales contienen los siguientes valores con respecto 
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al bloque de menores de edad (5 a 14 años): un 20.8% se contienen tanto en el municipio 

de General Escobedo y García, y un 22.37% en la entidad de Juárez 20.8%. 

Al ejecutar una comparación de los bloques de edades por municipios se observa 

que se encuentran en similares concentraciones porcentuales Apodaca y General 

Escobedo, y en un segundo grupo Guadalupe, Monterrey y San Nicolás de los Garza. 

Nuevamente, las características sobre la composición de los grupos de edades se 

relaciona evidentemente con la etapa de metropolización que se encuentra en cada una de 

las unidades. 

La composición por edades entre otras cosas expone las necesidades inminentes 

de equipamiento específico, donde los bloques de población infantil (0 a 4 años y de 5 a 

14 años) requiere obligatoriamente espacios donde pueda ofrecer/recibir instrucción 

educativa, al considerar como un solo grupo los dos bloques de acuerdo al censo del año 

2010, se evidencia que los valores porcentuales agrupan de un 32% a un 38%. 
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Tabla 5 

Composición de la Población por Edades, 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de Población y Vivienda. 

El comportamiento específico de cada AGEB, se puede apreciar con mayor 

facilidad una vez que se elabora un mapa con la información de interés particular. Para 

este tema se ha considerado la exposición del comportamiento del bloque de la población 

de 0 a 4 años y la de más de 65 años con el propósito de mostrar la localización de las 

concentraciones de ambos grupos.  
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La Figura 20, muestra la concentración en valores porcentuales de población de 0 

a 4 años, sin embargo la misma información tiene una doble lectura. Por una parte, 

expone que la zona central de la metrópoli carece de presencia de infantes, la mancha de 

colores atenuados se mezcla entre los municipios de Monterrey, Guadalupe y San Nicolás 

de los Garza. Los valores comienzan a incrementarse de manera centrífuga hacia los 

municipios periféricos. Esta información se confirma cuando se muestra la densidad de 

población del segmento de análisis, lo cual demuestra que los datos expuestos a través de 

los valores porcentuales se modifican al reintepretar la información censal (ver Figura 

21). 
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Figura 20. Valores porcentuales de población de 0 a 4 años 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Las imágenes de los mapas que refieren el comportamiento de la densidad 

poblacional de los habitantes de 0 a 4 años demuestra un contraste específicamente en la 

zona Sur del municipio de Monterrey y en San Pedro Garza García, donde los valores en 

cuanto a concentración (población/hectárea) se ubican en el nivel inferior con respecto al 

comportamiento metropolitano. La composición en general de otras unidades como 

Guadalupe y San Nicolás de los Garza, se conserva al contrastar cantidad y densidad. 

Las Figuras 20 y 21 despliegan la configuración espacial sobre la localización de 

la concentración de personas de 0 a 4 años de edad muestra nuevamente la evidente 

relación entre la configuración demográfica y el proceso de metropolización, la 

producción de imágenes cartográficas permite mostrar/observar cómo desde el centro se 

produce una serie de movimientos contrastantes con respecto a los comportamientos de 

concentración y configuración en las zonas periféricas dónde los valores sin importar el 

tema de análisis exponen valores de consolidación. 
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Figura 21. Densidad de Población de 0 a 4 años por Hectárea 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Así también, las siguientes Figuras (22 y 2) muestran la concentración de 

población de 65 años y más. Donde las más altas concentraciones porcentuales se 

localizan en aquellos sitios donde la población de 0 a 4 años era baja o muy baja, por lo 

que la zona central del AMMty muestra tonalidades correspondientes a los más altos 

porcentajes en cuanto al bloque de los adultos mayores. 
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Tabla 6 

Composición de la Población por Edades de acuerdo a los valores de AGEBS en el 

AMMty, 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de Población y Vivienda. 

Aunado a lo anterior, con la finalidad de identificar el comportamiento de las  

variables con respecto a una diferenciación cuantitativa a nivel de AGEB, por medio de la 

utilización de herramientas como los sistemas de información geográfica (GIS) se 

reconoce de manera total o particular el comportamiento de los índices o indicadores con 

respecto a la unidad espacial preestablecida. Los resultados aquí mostrados se producen 
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de acuerdo a la jerarquización resultante del análisis por natural breaks23 y por los 

resúmenes estadísticos a nivel municipal, a partir de dicha información se establece lo 

siguiente (ver tabla 6): 

a) Los valores referentes a los porcentajes población de 0 a 4 años expone lo 

siguiente a nivel municipal y AGEB: 

a. Los valores porcentuales inferiores se presentan a nivel municipal en San 

Nicolás de los Garza con 7.54 seguido de Monterrey con un 8.83. A nivel 

de AGEB existen unidades que en el último registro censal cuentan con 

valores iguales a cero; para el caso de estudio se suprimieron dichos 

valores para registrar los comportamientos de cada entidad, por lo que los 

valores en el umbral inferior contienen valores de 1.2 dentro de AGEBS 

en el municipio de Escobedo. 

b. Los valores porcentuales máximos se presentan a nivel municipal en en la 

entidad de García con un 19.65 por ciento. Mientras que a nivel AGEB se 

registra en el municipio de Monterrey una unidad con 59.4 por ciento 

seguido de otra unidad con 40 por ciento en el municipio de Juárez. 

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores de 4.50 (San Pedro Garza García) a 13.32 por 

ciento, debido al segmento de investigación es pertinente establecer el 

umbral inferior con respecto a una entidad municipal integrada dentro de 

                                                           
23 En la representación gráfica de las bases de datos el ARCGIS de acuerdo a información 

cuantitativa genera clases o intervalos en función de los cortes naturales, los cuales responden a 
saltos importantes en la secuencia de valores (Smith, 1986). 
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la investigación, por lo cual el municipio que posee menor densidad de 

población de 0 a 4 años de edad es Monterrey con 7.15 por ciento. 

d. El valor porcentual Media establece a nivel metropolitano un 10.9 por 

ciento a nivel metropolitano y AGEB. El municipio que contiene en 

promedio dicho valor es el Santa Catarina; a nivel de AGEB las 

estadísticas no refieren una similitud con alguna de las entidades de 

análisis. 

e. Los resultados de la desviación estándar a nivel AGEB exhiben que a 

nivel metropolitano entre las 1525 unidades es de 4.94. Los municipios 

que contienen valores superiores a éste son: Juárez y San Pedro Garza 

García. 

b) Los valores obtenidos al analizar la variable de densidad de población de 0 a 4 

años muestra que: 

a. Los valores mínimos se producen desde 0.01 habitantes de 0 a 4 años por 

hectárea en una AGEB localizada en el municipio de Monterrey. El más 

alto valor dentro del umbral inferior se localiza en el municipio de 

Escobedo con 0.34 habitantes por hectárea con edad de 0 a 4 años. 

b. Los valores máximos de densidad de infantes de 0 a 4 años en los 

municipios que conforman el AMMty a nivel AGEB se presentan la 

entidad periférica de Juárez con 67.3 hab/ha.  

c. Al analizar estadísticamente la información se muestra que con respecto a 

la desviación estándar que a nivel metropolitano resulta con 7.46%, donde 
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las entidades que presentan valores superiores a estos, por lo que 

exhibirían una mayor heterogeneidad en la conformación de las unidades 

AGEB son: Apodaca (7.90 hab/ha), García (9.57 hab/ha), Juárez (9.55 

hab/ha) y Santa Catarina (8.13 hab/ha). La entidad municipal que presenta 

una mayor homogeneidad al respecto de la densidad de personas de 0 a 4 

años es San Pedro Garza García con un 4.45 en su desviación estándar.  

c) En cuanto a los valores porcentuales de las personas de 65 años y más los 

resultados a nivel municipal y AGEB exhiben lo siguiente: 

a. A nivel municipal, el porcentaje menor lo presenta el municipio García 

con 1.36 por ciento, seguido de Juárez con un 1.64 por ciento. A nivel de 

AGEB los valores comienzan con 0.2% y se presenta dicho valor en el 

municipio de García y Guadalupe. 

b. Los valores máximos a nivel municipal, se presentan en los municipios de 

Monterrey (8.22 por ciento) y San Pedro Garza García (8.44 por ciento). A 

nivel de AGEB se localizan unidades en el municipio de Monterrey con 

29.7 por ciento y en San Pedro Garza García con 27 por ciento.  

c. La desviación estándar exhibe que a nivel metropolitano el resultado es de 

5.52, la mayor heterogeneidad entre las unidades de análisis se presenta en 

Monterrey donde el resultado de dicha operación es de 6.19. 

d) Al analizar los resultados en cuanto a densidad de la población de 65 años y 

más los resultados arrojan lo siguiente: 

a. Los valores inferiores oscilan de 0.02 hab/ha a 0.18 hab/ha. 
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b. Los valores superiores se registran en el municipio de Monterrey donde un 

AGEB contiene 27.01 hab/ha. 

c. La desviación estándar resulta en 4.90 y los municipios que presentan por 

lo mismo una mayor heterogeneidad entre las unidades AGEB a nivel 

municipal son Monterrey y San Nicolás de los Garza. 

 

Figura 22. Valores porcentuales de población de 65 años y más, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La Figura 23 presenta las densidades de la población de 65 años y más, presenta 

donde a través del territorio metropolitano se percibe una mayor concentración hacia los 

municipios que originalmente conformaron la metrópoli (Monterrey, San Nicolás de los 
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Garza, Guadalupe y San Pedro Garza García). Nuevamente de manera centrífuga el 

fenómeno parece dispersarse desde el centro hacia afuera y evidencia a su vez procesos 

de gentrificación y desurbanización. 

 

Figura 23. Densidad de Población de 65 años y más por Hectárea, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Para identificar el comportamiento en cuanto a la conformación de los grupos de 

edades de las zonas que albergan los nuevos desarrollos habitaciones de los casos de 

investigación es pertinente ejecutar un ejercicio similar al de la tabla anterior. 
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Tal como se explicaba al inicio de este tema el bloque en los AGEBS de los casos 

de estudio existe una mayor concentración de la población del bloque que agrupa a los 

habitantes entre 25 y 64 años equivalente al 50.71% dos puntos por encima del 

comportamiento metropolitano. Nuevamente es en la entidad municipal de García donde 

se obtienen los valores más altos que superan casi el 60%. 

La situación de los AGEBS con respecto al comportamiento de la metrópoli es de 

mayor homogeneidad, al realizar una comparación entre las zonas (municipios) en 

relación con los grupos de edades se confirma el efecto del proceso de metropolización. 

En general se presenta una mayor concentración de población de 0 a 4 años, 5 a 14 años 

lo que prácticamente engloba la población infantil. Así también se presentan valores 

porcentuales inferiores a los mostrados en la tabla 7 en los casos de los bloques de 15 a 

24 años, y 65 años y más, lo que muestra la etapa del ciclo, existen nuevas familias y por 

ende habrá más niños; el incremento del último bloque será lento (30 años por lo menos) 

con respecto a otras zonas de la metrópoli.  

En general se perciben comportamientos especiales con respecto a la distribución 

de la población con respecto a su edad. Uno de éstos muestra que la cantidad de personas 

de 0 a 4 años es inferior al de 5 a 14 años, donde se exceptúa el comportamiento en la 

zona de los AGEBS del municipio de García. Con respecto al volumen de personas 

mayores de 65 años se presenta lo siguiente, existe una correspondencia entre el grupo de 

0 a 4 años y éste de 1 a 10 años, lo que significa que por cada adulto mayor, por lo menos 

10 niños habitan la zona, el fenómeno se presenta en los municipios pertenecientes a la 
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periferia de Apodaca, Escobedo y Santa Catarina. Las zonas donde los AGEBS muestran 

otra relación adulto mayor/infante es en los municipios de Monterrey y Guadalupe. 

Tabla 7 

Composición de la Población por Edades en los AGEBS con Fraccionamientos Cerrados 

de Vivienda Unifamiliar del Segmento Medio, 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Para la ejecución del método cualitativo y cuantitativo, se analizaron por sondeo 

cuatro fraccionamientos del segmento de estudio, tres de los cuales se localizan en 

diferentes zonas del municipio de Monterrey (Centro, Poniente y Norponiente) y otra 

unidad en el municipio de General Escobedo. 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 149 
 

Tal como se analizan las condiciones en cuanto a la conformación de grupos de 

edad de los AGEBS donde se localizan los fraccionamientos del caso de estudio, se 

muestran en la Figura 24 los comportamientos de los fraccionamientos con prueba de 

sondeo para conocer su comportamiento con respecto a las tablas presentadas con 

anterioridad.  

Al analizar los grupos de edades que conforman los grupos se observa (Figura 27) 

que los porcentajes de personas de 0 a 4 años están por encima del comportamiento 

promedio en el los AGEBS del AMMty. En el caso de los habitantes de 5 a 14 años se 

presenta la mayor concentración con respecto a los AGEBS previamente analizados en la 

unidad donde se encuentra el fraccionamiento de UrbiVilla con un 24.37%.  

En el bloque de edad de 15 a 24 años tres de las 4 zonas investigadas a 

profundidad están por debajo de los valores, lo que se relaciona en la mayoría de los 

casos con el nivel de consolidación y crecimiento evolutivo de la misma metrópoli. A 

diferencia se contienen más altos valores porcentuales en los AGEBS de los 

fraccionamientos VUSM por sondeo en lo que respecta al grupo de 25 a 64 años de edad. 

La población mayor de 65 años muestra un comportamiento atípico en el AGEB 

donde se localiza el fraccionamiento Privada Los Pinos, ya que contiene valores 

superiores con respecto a las zonas analizadas previamente, incluso mayores que las 

obtenidas una vez analizados los grupos por entidades municipales, esto se debe en gran 

parte a la misma localización del fraccionamiento, ya que se encuentra en cercana a la 

zona Centro de la Ciudad Capital y las colonias próximas al mismo poseen características 
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heterogéneas en su conformación espacial, segmento inmobiliario, edad de construcción 

de las viviendas, dimensiones de predio y construcción, programa arquitectónico, entre 

otros.  

 

Figura 24. Comparativa de la Composición de la Población por Edades en los AGEBS 

con Fraccionamientos Cerrados de Vivienda Unifamiliar del Segmento Medio y los 

Fraccionamientos analizados por Sondeo, 2010. Fuente: Datos propios con información 

de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La figura anterior permite observar particularidades con respecto a las zonas 

donde se han establecido desarrollos habitacionales cerrados del segmento de estudio. Por 

lo mismo, no puede asumirse que en lo general los AGEBS contengan las características 
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específicas del fraccionamiento en sí; más sin embargo, permite una aproximación de los 

movimientos generales con la finalidad de determinar homogeneidad o heterogeneidad en 

la configuración social-espacial. 

 

Figura 25. Valores porcentuales de población de 0 a 4 años en los Fraccionamientos 

Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La localización con respecto al centro de la ciudad, así como al municipio en el 

que se fundan los proyectos habitacionales analizados, específicamente muestran como su 

contexto inmediato ejerce influencia con respecto a la concentración / distribución / 

configuración de los diversos grupos de edades (ver Figura 25 y 26), existen bordes 
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(físicos y políticos) que constituyen el eje de disimilaridad en el entorno inmediato. En el 

caso de Privada Pinos (ubicada aproximadamente a 3kms de distancia con respecto al 

Centro Metropolitano de Monterrey (CMMty)) se observa que la mayor parte de los 

AGEBS contiene menos de 10% de población con 0 a 4 años. Así también, en el caso de 

Privada Las Villas (localizada a 13 kms del CMMty) se expone que por el contrario los 

porcentajes de concentración de infantes oscila entre 10% y 24%, en la misma figura se 

percibe que aún existen reservas territoriales y de acuerdo a los productos inmobiliarios 

actuales parte de la misma está en venta actualmente. Para el fraccionamiento Urbivilla 

existe de igual manera una zona próxima homogénea donde también se localizan 

fraccionamientos cerrados recientemente urbanizados, construidos y vendidos por lo que 

el efecto de similitud queda evidenciado; a su vez la zona oriente del espacio queda 

rezagada con respecto al nivel de concentración de infantes debido en gran parte por el 

mismo proceso de metropolización. En el caso del fraccionamiento Villas de Anáhuac 

queda expuesto que la determinante entre las zonas de homogeneidad se establecen por 

medio de los límites municipales y es que al sur de la zona de análisis se encuentra el 

municipio de San Nicolás de los Garza que cuenta con diferentes características 

socioeconómicas. 
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Figura 26. Valores porcentuales de población de 65 años y más en los Fraccionamientos 

Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La Figura 26 expone como la localización de tres de los fraccionamientos 

analizados al ubicarse en la zona periférica, presentan los menores valores porcentuales 

de concentración de personas de 65 años y más de la metrópoli. En dichos casos, las 

distancias con respecto al CMMty oscilan entre 11 y 14 kilómetros, su reciente 

urbanización forma parte de la suburbanización metropolitana. 

De manera complementaria, se muestra como la cantidad porcentual de adultos 

mayores en el fraccionamiento Privada Los Pinos, es congruente con la ausencia de 
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infantes en la zona. El desequilibrio demográfico se percibe de manera opuesta en el resto 

de los casos. A mayor concentración de infantes menor presencia de adultos mayores y 

viceversa. 

En cuanto a la distribución por género, los valores a nivel AMMty muestran que 

tanto existe un incremento del segmento de 0 a 4 años al de 5 a 14 años, así como 

posteriormente existe una disminución para el bloque de 15 a 24 años, dichos 

movimientos se presentan en el municipio de General Escobedo. En el caso de la entidad 

municipal de Monterrey el incremento sucede progresivamente, sin embargo los valores 

presentados en el segmento de adultos mayores es mayor que en los otros casos 

analizados.  

Bajo ésta perspectiva de análisis es preciso explicar que en algunas entidades la 

población masculina supera a la femenina, al llegar al bloque de 25 a 64 años y 65 años 

más la situación se invierte, tal comportamiento en la configuración demográfica se 

presenta en municipios de Apodaca, General Escobedo y Monterrey. 
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Figura 27. Pirámide de Edades por Género, 2010. Fuente: Datos propios con 

información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Los valores mostrados en la Figura 27 condensan entre otros datos la 

correspondencia entre los grupos. La relación de crecimiento o disminución según se 

modifican los bloques de edad de los habitantes. La figura anterior muestra el 

comportamiento de los cuatro fraccionamientos del sondeo los cuales a nivel estadístico 

exhiben lo siguiente: 
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• Los comportamientos generales debido a la configuración general de las 

imágenes representan pirámides de tipo expansiva o progresiva. Donde el 

grupo de mayor concentración de personas es el perteneciente a los residentes 

de 25 a 64 años. Prácticamente los residentes que se encargan de incrementar 

en el corto y mediano plazo los bloques de infantes y adolescentes una vez 

que se consoliden los núcleos familiares. 

• Los valores nominales del grupo de los adultos mayores es casi nulo. Solo en 

el caso de Privada Los Pinos se presentan datos similares entre los grupos de 

edad opuestos (infantes / adultos mayores) 

• El segmento de 15 a 24 años tiene menor concentración con respecto a los 

bloques que le preceden. Los valores son menores incluso en comparación de 

los habitantes de 0 a 4 años. Tal situación se observa en tres de los cuatro 

fraccionamientos. Situación que se relaciona directamente con la evolución y 

consolidación de las unidades familiares y su reciente creación. 

• En Privada Pinos, el comportamiento general es similar al del municipio que 

lo contiene, Monterrey, ya que los grupos de 5 a 14 años y de 15 a 24 años 

tiene valores similares lo que configura una pirámide de tipo Decadente o 

Regresiva dónde los valores muestran una población avejentada. La 

configuración de éste AGEB en particular al igual que los demás al paso del 

tiempo (corto o mediano) permitirá observar el efecto de la localización del 

fraccionamiento en la zona Centro. 
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• Las pirámides de Edades que contienen distribuciones similares a la de los 

fraccionamientos de Urbivilla y Villas de Anáhuac se les denomina como 

población en crecimiento o  pirámides progresivas. Un comportamiento 

similar se observa en Privada Las Villas sin embargo el mismo es más 

discreto en su configuración, lo cual se relaciona a otra variables que no se 

predicen con la configuración de los bloques de edad, sino con características 

socioeconómicas. 

Figura 28. Pirámide de Edades por Género de los Fraccionamientos de Muestreo, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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Características socioeconómicas de la población AMMty y VUSM. El nivel 

socioeconómico de la población se determina por una serie de atributos tangibles e 

intangibles relacionados entre otros aspectos a la densidad poblacional, nivel educativo, 

percepción económica, tipo de materiales de la vivienda, servicios y bienes en la misma, 

solo por citar algunas de las variables involucradas. 

Para el diagnóstico del tema se utilizan estadísticas del censo de población y 

vivienda 2010 con el propósito del conocimiento general y particular de la metrópoli, las 

entidades municipales, así como el de los AGEBs que contienen los proyectos de 

vivienda del caso de estudio y los casos evaluados en el estudio de sondeo. 

Las variables incluidas en el tema se relacionan directamente a la densidad, 

educación y trabajo. Para el primer caso, se consideran aspectos como la población que 

ha cursado algún nivel académico postbásico, el grado promedio de escolaridad (GPE); y 

en cuanto al tema laboral, la población económicamente activa y la población 

desocupada. 

De la concentración de la población urbana. La concentración de la población a 

nivel territorial se obtiene a partir de la densidad, la cual se obtiene al considerar la 

cantidad de población con respecto a una dimensión espacial, con unidades de medición 

de habitantes por hectárea o habitantes por kilómetro cuadrado, así también la densidad 

se obtiene a partir de la cuantificación de viviendas en relación con las unidades 

territoriales. En el presente apartado solo se incluye el análisis cuantitativo y geográfico 

con respecto a la concentración poblacional. 
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La densidad o concentración de población con respecto a la superficie en el  

AMMty en el año 2010 de acuerdo al Censo de Población y Vivienda del INEGI es en 

general de contrastes, esto nuevamente se vincula con el proceso de metropolización 

general y sobre el efecto del mismo de acuerdo a la localización específica de los 

fraccionamientos VUSM de la investigación presente, éstos factores a su vez se 

relacionan con diferentes aspectos de orden socioeconómico, político, de mercado 

inmobiliario, entre otros.  

De acuerdo a los resultados obtenidos en el último censo de población (2010) si la 

densidad se calcula con respecto a la superficie total de los municipios que conforman la 

metrópoli, el  promedio de habitantes por hectárea que se presenta es de 12.53 hab/ha.; 

los más altos valores se registran en los municipios de Guadalupe y San Nicolás de los 

Garza, 44.81hab/ha. y 51.07 hab/ha respectivamente; por el contrario las densidades 

menores se observan (ver tabla 8) en los municipios periféricos de Santa Catarina y 

General Escobedo con 2.73 hab/ha. y 4.20 hab/ha respectivamente. La diferencia entre el 

valor mínimo y máximo es de 48.34 habitantes por hectárea, los resultados obtenidos se 

encuentran directamente relacionados al proceso de metropolización, esto permite resaltar 

la diferencia entre los municipios centrales y periféricos. 
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Tabla 8 

Densidad por Unidad Territorial Metropolitana, Municipal y AGEB, 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010, Plan de Desarrollo Urbano 

del Municipio de Monterrey, Plan de Desarrollo Urbano Municipal de San Pedro Garza 

García, Plan Metropolitano 2000 - 2021.Plan Municipal de Desarrollo Urbano Apodaca 

2020. Plan Municipal de Desarrollo Urbano de García, NL. 
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Al analizar los datos relativos a la densidad bruta, se incrementa el valor promedio 

a nivel metropolitano en 47.44 unidades, los valores donde se presentan las diferencias 

mayores son en los municipios periféricos de General Escobedo, García, Juárez y Santa 

Catarina, para ésta última unidad municipal la diferencia es de 65.66 unidades. Los 

municipios que se encuentran por debajo del promedio de densidad bruta a nivel 

metropolitano son García, Monterrey y San Pedro Garza García, en éste último municipio 

en particular la relación de población/superficie se encuentra directamente relacionada a 

las políticas de planeación y gestión del suelo, así como del mercado inmobiliario dicha 

entidad, de acuerdo al censo 2010 donde la densidad (bruta) promedio de vivienda por 

hectárea es de 10.34, y en cuanto a promedio de habitantes por vivienda a nivel municipal 

muestra un valor de 3.9024. 

El estudio del comportamiento dentro del espacio urbano se facilita cuando se 

analiza la metrópoli desde sus componentes mínimos, en este caso, los AGEBS y los 

resultados obtenidos con respecto a la densidad permite señalar las diferencias entre los 

municipios metropolitanos. La más baja densidad registrada por AGEB oscila entre 0.02 

y 6.18 hab/ha. esto muestra las entidades municipales que contienen nuevos proyectos 

habitacionales. Los promedios de densidad exponen nuevamente las políticas de suelo del 

municipio de San Pedro Garza García donde se contienen en promedio el más bajo valor 

de densidad en la metrópoli con 41.27 hab/ha. En cuanto al valor más alto se vuelve a 

                                                           
24 Datos propios manipulados en plataforma GIS con información de SCINCE 2010. 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 162 
 
mostrar cierta homogeneidad en el comportamiento de la metrópoli, solo Monterrey tiene 

356.91 habitantes cuando el resto tiene entre 204 y 278 hab/hab. 

La siguiente figura muestra cómo cada unidad municipal contiene zonas de mayor 

concentración de personas, lo que se relaciona a su vez con la cantidad de viviendas por 

hectárea, el tipo de uso habitacional (unifamiliar o multifamiliar), el promedio de 

ocupantes por vivienda, entre otros. Cabe mencionar que el único municipio que contiene 

la menor diferencia entre la densidad promedio y la densidad bruta promedio es el 

municipio de San Pedro Garza García. 

 

Figura 29. Densidad Bruta de Población por AGEB en el AMMty, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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La información geoestadística expuesta en la Figura 29 proporciona la 

interpretación locativa de la variable analizada sin embargo, para completar el 

comportamiento estadístico general de las variables se analizan las clasificaciones y 

resúmenes estadísticos producidos desde un análisis mediante información geográfica de 

la metrópoli y los municipios que la conforman, se establece lo siguiente: 

a) Los valores referentes a la densidad de población con respecto al territorio 

(hectáreas) manifiesta lo siguiente: 

a. Los valores porcentuales máximos oscilan de 204.38 a 356.91habitantes 

por hectárea, dichos valores se presentan en los municipios de Juárez y 

Monterrey respectivamente. 

b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable se presenta 

en el municipio de San Pedro Garza García con 46.77, lo que refiere que 

dentro de la densidad de población existe una mayor homogeneidad con 

respecto a la proporción en la cantidad de habitantes con respecto a las 

unidades territoriales representadas en hectáreas donde de manera general 

los valores oscilan de 1.51 a 249.52 habitantes por hectárea. Caso 

contrario, sucede en el municipio de Santa Catarina donde el resultado de 

la desviación estándar resulta en 69.58 unidades por lo que los AGEBs que 

forman el territorio con respecto a este indicador muestran una mayor 

dispersión en cuanto a la densidad poblacional, el valor promedio de los 

AGEBs en el municipio en cuestión es de 106.44 habitantes por hectárea, 

cuando al considerar los umbrales las densidades oscilan de 0.26 a 253.15 
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habitantes por hectárea. Al considerar la situación del AMMty queda 

expuesto que los  municipios de García y Monterrey presentan una 

dinámica estadística similar con respecto a la generalidad, ya que el valor 

de la desviación estándar en la densidad de población a nivel 

metropolitano es de 60.59.  

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores de 41.27 a 106.44 habitantes por hectárea 

localizados en los municipios de San Pedro Garza García y Santa Catarina 

respectivamente. A nivel metropolitano, el valor porcentual promedio es 

de 87.85 habitantes por hectárea, el municipio que presenta el valor similar 

al del promedio es el de General Escobedo. 

d. El rango de la variable presenta valores que oscilan entre 204.38 a 356.91 

habitantes por hectárea presentados en los municipios de Juárez y 

Monterrey respectivamente. 

e. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman el 

AMMty se muestra en Santa Catarina con 4,840.70, por el contrario el 

menor resultado de la varianza se presenta en San Pedro Garza García 

cuyo valor es 2,187.89. A nivel metropolitano el resultado de la varianza 

es de 3,670.61, el municipio que contiene un comportamiento similar a 

nivel estadístico es Monterrey con un valor de 3,732.72. 
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Tabla 10 

Densidad por AGEB que contiene Fraccionamientos de VUSM, 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010, Plan de Desarrollo Urbano 

del Municipio de Monterrey, Plan de Desarrollo Urbano Municipal de San Pedro Garza 

García, Plan Metropolitano 2000 - 2021.Plan Municipal de Desarrollo Urbano Apodaca 

2020. Plan Municipal de Desarrollo Urbano de García, NL. 
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Al realizar una comparación entre las densidades de los AGEBs con 

fraccionamientos cerrados de vivienda unifamiliar del segmento medio se puede observar 

(ver tabla 10) que las densidades mínimas dentro de los AGEBs de análisis contienen 

valores que oscilan entre el 1.76 (Apodaca) y 30.63 habitantes por hectárea (Escobedo). 

En promedio la situación también tiene una variabilidad considerable, ya que la 

diferencia se da de 43.01 (García) a 93.16 habitantes por hectárea (Guadalupe). Los 

valores máximos en la mitad de los municipios que contienen productos inmobiliarios del 

caso de investigación presentan datos entre 149.6 a 178.19 hab/ha. 

En este apartado es relevante mencionar que la Ley de Ordenamiento Territorial 

de los Asentamientos Humanos y de Desarrollo Urbano del Estado de Nuevo León 

(LOTAHDU) en su artículo 150, estipula que el frente el lote por lo menos tendrá 6 

metros. Tales dimensiones en la lotificación se han promovido en diferentes segmentos 

de mercado y en el caso de análisis no es la excepción, la única condicionante sobre la 

densidad que alcanzarían las unidades AGEB que contienen fraccionamientos del caso de 

estudio será la cantidad de ocupantes por vivienda, factor que se relaciona directamente 

con el nivel socioeconómico y a su vez con variables como el nivel educativo. 

Para analizar a detalle el comportamiento de los fraccionamientos sondeados, se 

presenta en la Figura 30 la configuración en cuanto a densidades. En las cuales se observa 

que solo en el entorno próximo dentro de Privada Pinos no se presenta los niveles más 

altos de concentración de población por hectárea; Tanto en el caso de Urbivilla y Privada 

Villas de Anáhuac se muestran en zonas cercanas a dichos desarrollos espacios con 
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concentración de población mayor, sin embargo éstas se encuentran divididas por bordes 

o límites físicos relacionados a vialidades, colonias, entre otros. 

 

Figura 30. Densidad de Población por AGEB en los Fraccionamientos Analizados por 

Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con información 

de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

De acuerdo a la figura anterior, también se puede observar que el nivel de 

consolidación urbana está en proceso, ya que ninguna de las unidades que alberga los 

fraccionamientos VUSM analizadas se encuentra en los rangos de mayor concentración 

poblacional. 
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Características educativas y laborales de la población. El análisis previo de las 

variables que conforman los aspectos a desarrollar requieren de la redefinición del 

universo de análisis, el cual contempla el estudio de la población de 18 años y más, ya 

que de acuerdo al Censo de Población y Vivienda 2010 se incluyen aspectos diferenciales 

a partir de dicha edad. La segmentación de la población a partir de dicha información 

facilita la comprensión sobre el nivel de preparación académica e incluso determina el 

sector laboral, nivel de percepción, entre otros. 

Tabla 10  

Características Generales Educativas y Laborales de acuerdo al censo en el AMMty, 

2010. 
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Fuente: SCINCE 2010. 

Los valores porcentuales sobre la población que ha cursado algún grado de 

educación postbásica, refieren que cuatro de los municipios que integran el AMMty 

tienen valores superiores al comportamiento de la metrópoli. Guadalupe, Monterrey, San 

Nicolás de los Garza y San Pedro Garza García contienen valores entre 47.64 a 63.46 por 

ciento, así también dichas entidades contienen valores superiores en cuanto al GPE 

registrado a nivel metropolitano. Sin embargo, es el municipio de San Pedro Garza 

García el que contiene la mayor diferencia entre géneros (hombre – mujer) del GPE con 

1.79 años, y en esta variable es en Juárez donde se presenta el menor valor diferencial 

entre hombres y mujeres con solo 0.22 años.  

La población económicamente activa (PEA) contiene valores superiores al 59.8% 

de la población tal como situación que prevalece en el municipio de San Pedro Garza 

García, el cual presenta el menor valor en cuanto a dicha variable, por el contrario es en 

el municipio de Apodaca donde se concentra el más alto porcentaje de PEA con 68.96%. 

Dentro de los indicadores relativos a éste apartado es la población desocupada la que 

representa un factor negativo, los valores presentados en el caso de análisis presentan 

valores porcentuales del 2.73 al 4.89 por lo que en análisis posteriores será relevante 

determinar si las zonas de análisis donde se contienen proyectos habitacionales del sector 

medio, los resultados superan el comportamiento municipal o metropolitano. 

Para identificar con mayor facilidad el comportamiento de los indicadores 

analizados previamente a nivel AGEB, se observa en la Figura (x.X) una mayor 
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concentración de la población con algún grado cursado en el nivel postbásico, los valores 

porcentuales analizados cuantitativamente muestran que existe una mayor concentración 

del estrato más alto que contiene valores de 73.7 a 100 por ciento en gran parte del 

municipio de San Pedro Garza García, así como una sección hacia el norte y el sur del 

municipio de Monterey donde se localizan zonas como Vistahermosa – San Jerónimo - 

Cumbres y Contry – Satélite respectivamente. 

 

 

Figura 31. Valor Porcentual de Población de 18 años y más con algún grado de 

Educación Postbásica por AGEB en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios con 

información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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Así también el análisis sobre los grados promedio de escolaridad evaluados desde 

parámetros geográficos de AGEBs los valores resultantes dentro de la escala 

metropolitana exhiben concentraciones de mayor preparación académica en las zonas que 

anteriormente se observaba una mayor concentración de porcentaje de población con 18 

años y más y algún año de preparación educativa de nivel postbásico. Hacia la zona del 

municipio de San Nicolás de los Garza existe una menor concentración de la zona que 

contiene población con más de 13 años en promedio en su educación y hace evidente este 

indicador cuales son los espacios donde la población posee mayor nivel educativo. 

Para conocer el comportamiento de variables con respectos a una diferenciación 

cuantitativa por medio de la utilización de herramientas como los sistemas de 

información geográfica (GIS) se reconoce de manera total o particular el comportamiento 

de las mismas con respecto a la unidad espacial preestablecida, de acuerdo a la 

jerarquización resultante del análisis por natural breaks25 y por los resúmenes estadísticos 

a nivel municipal se establece lo siguiente (ver tabla 11): 

a) Los valores referentes a la población de 18 años y más con algún grado de 

educación post-básica exponen lo siguiente: 

a. Los valores porcentuales máximos oscilan de un 90.91 a un 100 por ciento 

del universo analizado. 

                                                           
25
� Smith, R.M. (1986) Comparing traditional methods for selecting class intervals on 

choropleth maps, Professional Geographer, 38(1): 62-67.�
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b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable se presenta 

en el municipio de Juárez con 17.75, lo que refiere que dentro del grupo de 

población analizada existe una mayor homogeneidad. Por el contrario el 

más alto valor con respecto al AMMTy y la variable analizada se presenta 

en el municipio de Monterrey donde resulta con 25.04, por lo que las 

AGEBs que conforman el territorio con respecto a este indicador muestran 

una mayor dispersión entre las unidades analizadas porque el valor 

promedio de las mismas es de 53.08, y el resultado de la desviación 

estándar expone que tan alejados están los valores del promedio de la 

distribución total. Sin embargo, al contemplar la situación del AMMty 

queda expuesto que el municipio de Juárez contiene una dinámica 

particular con respecto a la generalidad ya que el valor de la desviación 

estándar a nivel metropolitano es de 23.89. 

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores  de 33.02 a 69.14, donde el valor más alto se 

presenta en San Pedro Garza García, municipio que dadas las condiciones 

del estudio, no se contempla en la dinámica particular del perfil 

socioeconómico de la población/segmento de mercado de investigación. 

Debido a lo anterior, es preciso indicar que debajo del más alto valor 

porcentual promedio se encuentra estadísticamente el municipio de San 

Nicolás de los Garza con un 58.85 por ciento de la población analizada 

con algún grado de educación post-básica. 
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d. El rango de la variable presenta valores que oscilan entre 76.22 a 95.70 

exhibidos en los municipios de San Nicolás de los Garza y General 

Escobedo respectivamente. 

e. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman el 

AMMty se muestra en Monterrey con un valor de 627.11, y por lo tanto el 

menor resultado de la varianza sucede dentro del municipio de Juárez cuyo 

valor es 315.24. A nivel metropolitano el resultado de la varianza es de 

570.71, y el municipios que contiene un comportamiento similar a nivel 

estadístico es García con 551.19. 

b) Los valores obtenidos al analizar la variable de grado promedio de 

escolaridad refieren que: 

a. Los valores máximos del GPE entre los municipios que conforman el 

AMMty oscilan entre 14 y 17.67 años, tales valores se presentan 

respectivamente en Juárez y Monterrey. 

b. Al analizar estadísticamente la información, se muestra que con respecto a 

la desviación estándar la variable exhibe que el menor valor del mismo se 

presenta en Juárez con 1.59 y el máximo Monterrey con 2.73, lo que 

refiere que dentro del grupo de población analizada existe una mayor 

homogeneidad en la cantidad de años estudiados por la población en el 

municipio de Juárez que en el de Monterrey. En éste última unidad 

municipal la desviación expone que existe una mayor dispersión entre las 
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unidades analizadas, el valor promedio de las AGEBs es de 10.99 por lo 

que la resultante de la desviación estándar expone que tan alejados están 

los valores de dicho valor promedio de la distribución total. 

c. Los valores promedio de las AGEBs de los municipios conformantes del 

AMMty oscilan de 9.12 (Juárez) a 11.12 (San Nicolás de los Garza), a 

nivel metropolitano el valor promedio resulta en 10.47 años. 

d. En cuanto al rango de la variable se establecen el menor valor en San 

Nicolás de los Garza con un 7.74 y un máximo en Monterrey con 17.67. 

e. Al analizar los resultados obtenidos de la varianza de cada una de las 

entidades con respecto a las AGEBs se exhibe que la menor es de 2.53 

(Juárez) y la mayor con 7.44 (Monterrey). A nivel metropolitano el 

resultado de la varianza es de 5.61, y el municipios que contiene un 

comportamiento similar a nivel estadístico es General Escobedo con 5.06. 

Tabla 11 

Valores estadísticos a nivel de AGEB del AMMty variables relacionadas a la Educación, 

2010. 
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Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información de Censo y Conteo de Población 2010 (INEGI). A. Apodaca, B. Escobedo, 

C. García, D. Guadalupe, E. Juárez, F. Monterrey, G. San Nicolás de los Garza, H. San 

Pedro Garza García, I. Santa Catarina y J. Total. 
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Figura 32. Grado Promedio de Escolaridad por AGEB en el AMMty, 2010. Fuente: 

Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La figura anterior presenta el comportamiento general de la población en cuanto a 

su preparación académica, sin embargo no refiere detalles sobre la igualdad o 

diferenciación en cuanto a las características educativas estudiadas de acuerdo al GPE por 

lo que se utiliza la Figura 33 para diferenciar el comportamiento del GPE entre géneros. 
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Figura 33. Valor Diferencial del GPE entre Géneros por AGEB en el AMMty, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

El mapa expuesto anteriormente exhibe que solo en el municipio de San Pedro 

Garza García existe una mayor concentración con mayor GPE de población masculina 

que femenina. La mayor heterogeneidad en cuanto a la GPE diferencial entre géneros se 

presenta en el municipio de Monterrey, ya que integra 3 de los 4 rangos jerarquizados de 

acuerdo al análisis geoestadístico. Los municipios de García, Escobedo, Apodaca, 

Guadalupe y Juárez concentran más unidades espaciales con valores diferenciales 

positivos para la GPE en el género femenino. 
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  En cuanto al GPE, diferencial los valores de los rangos opuestos se presentan en 

unidades periféricas como casos esporádicos dentro del AMMty. La diferenciación 

relacionada con otras variables podría determinar comportamientos específicos del orden 

socioeconómico, cultural, laboral, entre otros. 

En la tabla 11 se agrega solo un indicador con respecto a cuestiones laborales de 

la población, su análisis aparentemente no refiere datos relevantes, sin embargo para el 

análisis de las zonas donde se localizan los fraccionamientos de los VUMS y los que se 

encuestan por sondeo facilitan la lectura sobre la localización espacial de fenómenos 

como el profesionalismo femenino26. 

 

 

                                                           
26 Los casos en los que las mujeres están sometidas al mismo tipo de estructura profesional que los 

hombres (Timms, 1976). 
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Figura 34. Valor Porcentual de Población Desocupada con Respecto a la PEA por AGEB 

en el AMMty 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de 

población y vivienda. 

La escala del mapa (Figura 34) permite observar en general el nivel de 

desocupación de la PEA, sin embargo en general solo el municipio de San Pedro Garza 

García expone en su territorio los más bajos niveles en cuanto a la desocupación. El resto 

de las entidades exhibe heterogeneidad en la disposición territorial de dicho indicador. 

En resumen, a nivel metropolitano se presentan las siguientes condiciones en lo 

referente a las variables (índices o indicadores) educativas. En lo que respecta a los 
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diferentes niveles educativos la Figura 35 permite concluir a partir de su comportamiento 

estadístico lo siguiente: 

a) El porcentaje de población de 15 años y más sin instrucción educativa, oscila 

entre el 1.07 por ciento (Apodaca) al 2.25 por ciento (Monterrey), a nivel 

metropolitano se establece dicho porcentaje en 1.80%, por lo que las 

entidades de Escobedo, Guadalupe, Monterrey y Santa Catarina superan el 

comportamiento promedio de la metrópoli. 

b) Los valores porcentuales en cuanto a la población de 15 años y más que ha 

finalizado la primaria, oscilan entre 7.43 por ciento a 13.90 por ciento, el 

promedio para el AMMty es de 11.81 por ciento quedando por debajo del 

promedio Apodaca, San Nicolás de los Garza y San Pedro Garza García. 

Cabe mencionar que éstas unidades superan el promedio en otros niveles 

educativos como el de Secundaria o el de Educación Postbásica. 

c) En lo que refiere a la población de 15 años y más que ha terminado la 

secundaria, lo que también significa que ha finalizado el nivel básico de 

instrucción educativa, se establecen los valores porcentuales en 25.75 a nivel 

metropolitano, el menor valor porcentual lo presenta el municipio de San 

Pedro Garza García con 16.34 por ciento y el mayor para Juárez con 38.79 

por ciento. 

d) Anteriormente se establecía el comportamiento porcentual con respecto a la 

población de 18 años y más con algún grado cursado de Educación Postbásica 
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cuyo valor promedio para el área metropolitana de análisis presenta 46.75 por 

ciento. Lo que exhibe en general que en los municipios periféricos el valor 

promedio a nivel municipal se queda por debajo. 

 

Figura 35. Valores Porcentuales de la Población y el Nivel Educativo en el AMMty, 

2010. Fuente: SCINCE 2010. 

Para identificar los comportamientos de las variables involucradas en el tema de 

educación, se analizan las estadísticas a nivel de AGEB en las zonas que se identificaron 

por medio de sistema de información geográfica que se localizaban fraccionamientos 

cerrados con VUSM con la finalidad de establecer una comparación en cuanto a lo 

resultante en los valores porcentuales con respecto al comportamiento cuantitativo de los 

municipios que los albergan. De tal manera, se observa estadísticamente que (ver tabla 
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12) en promedio la población de 18 años y más con algún grado de educación postbásica 

representan un 59.51 por ciento, lo que significa que existe una diferencia a favor del área 

de estudio de 12.79 puntos entre el comportamiento de toda la metrópoli con respecto a 

las zonas donde se encuentran los proyectos de vivienda unifamiliar del segmento medio. 

De igual manera, el GPE de los AGEBs con dichos proyectos es de 11.61 cuando la 

variable a nivel metropolitano refiere un 10.47 la diferencia entre ambas áreas es de 1.14 

años. La diferencia, entre el GPE de los hombres y las mujeres, resulta inferior al del 

comportamiento metropolitano con una diferencia de 0.11 años lo que significa que existe 

una mayor igualdad entre el nivel académico entre ambos géneros. 

Las condiciones en cuanto a desocupación de la PEA exhiben que existe una 

menor proporción porcentual con ésta particularidad (3.3% en los AGEBS con VUMS y 

4.44 en el AMMty) lo que demuestra que existe una mayor participación de ambos 

géneros en el ingreso familiar. 

Al analizar los resultados entre las zonas de cada entidad municipal con proyectos 

habitacionales VUMS, las condiciones en cuanto a educación refieren, superan las 

condiciones promedio en cuanto a los valores porcentuales de población de 18 años y 

más con algún grado de educación postbásica los municipios de García, Escobedo, 

Monterrey, San Nicolás de los Garza y Santa Catarina, solo los municipios de García y 

Escobedo tienen valores cercanos al 90% de su población con dicho atributo en 

preparación académica. 
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En cuanto al comportamiento de la variable GPE, se observa que el 

comportamiento promedio de los casos estudiados se supera en las entidades de García, 

Escobedo, Monterrey y San Nicolás de los Garza. Es en los AGEBs del municipio de 

García donde se encuentra el más alto promedio de GPE con 15.09 años. La diferencia de 

preparación académica entre géneros demostrada a partir del GPE, expone que existen 

menor diferencia entre ambos géneros en los municipios de Apodaca, Guadalupe y 

Juárez, es en ésta última entidad donde la diferencia es de 0.26 años. 

En lo referente a la cantidad de PEA desocupada, se muestra que los valores 

inferiores al comportamiento promedio de las zonas evaluadas se localizan en los 

municipios de García, Escobedo, Monterrey y San Nicolás de los Garza, lo que exhibe 

una posible correlación entre la educación y la ocupación, que a su vez demuestra una 

igualdad entre géneros. 
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Tabla 12  

Características Educativas y Laborales de acuerdo al censo en los AGEBs con VUSM, 

2010. 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

Tal como se ejecuta previamente el análisis para el comportamiento de las 

entidades municipales se realiza el comparativo de las AGEBs que contienen 

fraccionamientos cerrados con VUSM. En lo que respecta a los diversos niveles 

educativos, la Figura 36 permite comparar los datos de los AGEBs con respecto a los 

municipios donde se localizan y así facilitar la lectura del perfil académico que sus 

habitantes poseen se presentan las siguientes observaciones: 
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a) El porcentaje de población de 15 años y más, sin instrucción educativa oscila 

entre el 0.08 por ciento (García) al 1.69 por ciento (Guadalupe), a nivel 

metropolitano se establece dicho porcentaje en 0.85 por ciento casi 1 por 

ciento menos que el valor presentado como AMMty (1.80%). Al establecer el 

parámetro anterior, no hay ningún municipio que alcance los valores de los 

municipios o la metrópoli. La entidad que contiene el más alto valor 

porcentual es Guadalupe con 1.69 por ciento. 

b) En el rubro perteneciente a la población de 15 años y más con primaria 

completa los valores porcentuales oscilan entre 1.32 por ciento a 12.69 por 

ciento localizados en los municipios de García y Juárez respectivamente. El 

valor promedio (porcentual) para los AGEBS analizados es de 7.70, valor 

inferior con respecto a los resultados mostrados a nivel metropolitano donde 

en el segmento se presentaba un valor de 11.81 por ciento, el resultado 

diferencial demuestra que para el segmento de análisis las condiciones de 

preparación académica son un condicionante y que debido a lo mismo, en las 

zonas donde en el período de análisis se promovieron de fraccionamientos 

cerrados de vivienda unifamiliar del segmento de estudio, la generalidad 

presenta grados académicos de nivel medio superior o superior. Los 

municipios que dentro de la variable de población de quince años y más con 

primaria terminada que se comportan con respecto al valor promedio de 

manera relevante son Guadalupe y Juárez. Tales condiciones refieren a su vez 

una aproximación sobre el perfil del socioeconómico del segmento analizado 
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que posee una diversificación media baja y media alta, y que en dichas 

entidades predominan los desarrollos habitacionales del segmento inferior. 

c) Los resultados obtenidos al analizar la población de 15 años y más que ha 

terminado la secundaria (nivel básico educativo) exhiben valores entre 3.56 y 

41.30 por ciento, en promedio con respecto a los municipios que contienen 

AGEBs del segmento analizado el resultado es de 23.39 por ciento de la 

población analizada. Para dicha variable al igual que la anterior es relevante 

señalar aquellas entidades donde se presentan valores superiores al promedio 

como en Apodaca (26.30%), Juárez (41.30%) y Santa Catarina (23.39%), al 

considerar los valores porcentuales anteriores solo en la entidad municipal de 

Juárez, más de la mitad (53.99%) de la población de 15 años y más posee 

solo el nivel básico de educación condición que no se replica en ninguna otra 

entidad donde se hayan establecido desarrollos del segmento de análisis. 

d) Para analizar el comportamiento con respecto a niveles superiores de 

preparación académica, la variable se analiza en torno a la población de 18 

años y más. Para dicha variable los resultados sobre las AGEBs de análisis 

presenta comportamientos porcentuales que oscilan de 33.44 a 90.07 cuyos 

valores se presentan en los municipios de Juárez y García respectivamente. 

En general, los resultados obtenidos en las entidades municipales estudiadas 

el valor promedio porcentual es de 59.51, lo que significa que en dichas zonas 

seis de cada 10 personas de 18 años y más, cuentan con algún grado de 

educación post-básica. La situación más relevante al respecto sucede solo en 
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dos entidades (García y San Nicolás de los Garza), ya que nueve de cada diez 

personas poseen algún grado de educación post-básica. Con respecto al 

comportamiento de la variable a nivel metropolitano los resultados de los 

AGEBs de estudio poseen un valor porcentual diferencial superior, tal como 

anteriormente se estipulaba que 59.51 por ciento de la población de 18 años y 

más, cuenta con algún grado de educación post-básica en la metrópoli, el 

valor resultante era inferior (46.75) lo que concuerda en general con el perfil 

educativo de la población que habita las zonas con fraccionamientos del 

segmento de investigación. 
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Figura 36. Valores Porcentuales de la Población y el Nivel Educativo en el AMMty. 

2010 en Comparación Simultánea con Respecto a los AGEBs con VUSM. Fuente: 

SCINCE 2010. 

Las condiciones dentro de los fraccionamientos evaluados con el instrumento de 

muestra, exhiben los siguientes comportamientos en cuanto a educación y desocupación 

(ver Figura 37, 38, 39 y 40): 

a) Solo el Fraccionamiento de Privada Los Pinos cuenta con un rango inferior en 

cuanto al valor porcentual de población de 18 años y más con algún grado 

cursado en educación postbásica, su valoración de acuerdo al análisis 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 189 
 

geoestadístico refiere un resultado de 57.43 por ciento. Analizado con 

respecto al comportamiento del municipio de Monterrey, queda ubicado en el 

tercer rango diferencial influenciado directamente por el área que contiene al 

fraccionamiento (dicha información se confirma en la ejecución de la prueba 

de sondeo (ver capítulo 4). 

b) Se presenta una mayor concentración de AGEBs con condiciones similares en 

cuanto a los valores porcentuales de población de 18 años y más con algún 

grado cursado en educación postbásica en los fraccionamientos de Privada 

Las Villas y Villas de Anáhuac, en ésta última unidad ni el límite municipal 

interviene en la concentración de habitantes con dicho atributo. 

c) Existe una mayor diversidad en cuanto a la población de 18 años y más con 

algún grado cursado de educación postbásica en el fraccionamiento Urbivilla, 

lo que de analizado posteriormente con respecto a otras variables podrá 

deducir la heterogeneidad en diversos aspectos socioeconómicos y urbanos. 

d) Al realizar el mapeo correspondiente a la variable de GPE se encuentra que  

solo en Privada Las Villas (15.53)  se mantiene la homogeneidad de la 

población con respecto a su nivel educativo (13.45 a 17.67 en el AMMty y 

13.66 a 17.67 en el municipio de Monterrey).  

e) Se presenta una mayor diferenciación en los fraccionamientos de Urbivilla y 

Los Pinos, en el primero se localizan a la redonda AGEBs con los 5 rangos de 

la variable analizadas desde una perspectiva geoestadística. 
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f) Tanto los fraccionamientos de Villas de Anáhuac (14.94) como Privada Las 

Villas (15.53) exhiben en cuanto al GPE características del rango superior 

(13.45 a 17.67), lo que concluye que en dichos fraccionamientos existe 

población con mayor preparación académica tanto en concentración como en 

nivel educativo adquirido. Los resultados obtenidos en la prueba de muestreo 

facilita el ascenso social con las ventajas que conlleva la preparación 

académica de dicha población (ver capítulo 4). 

g) En la ejecución diferencial del GPE por género (GPE Hombres menos GPE 

Mujeres) la resultante refiere en el marco geoestadístico de análisis que existe 

una homogeneidad en los fraccionamientos de Privada Las Villas y Villas de 

Anáhuac, donde el valor promedio del género masculino supera ligeramente 

de 0.57 a 1.49 al género femenino. En el caso del fraccionamiento Privada 

Urbivilla se presenta de igual manera similaridad en cuanto a la 

predominancia de la superioridad del GPE en las mujeres. 

h) Al analizar el comportamiento diferencial del GPE entre género solo muestra 

diversidad en el fraccionamiento de Privada Los Pinos, ya que en el análisis 

espacial se presentan AGEBs con atributos donde tanto hombres y mujeres, 

presentan valores superiores en su preparación académica. 

i) El indicador que refiere a la población desocupada con respecto a la PEA, 

muestra que los fraccionamientos Privada Las Villas y Villas de Anáhuac 
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contienen comportamientos localizados en el rango de menor valor porcentual 

(0 a 2.21) (ver Figura 40). 

j) Se exhibe una mayor heterogeneidad en los fraccionamientos de Privada Los 

Pinos y Urbivilla con respecto a la población desocupada, las zonas próximas 

a las mismas contienen AGEBs con cuatro de los cinco rangos 

geoestadísticos de la metrópoli.  

 

Figura 37. Valor Porcentual de Población de 18 años y más con algún grado de 

Educación Postbásica por AGEBs en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las 

zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 

2010 Censo de población y vivienda. 
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Figura 38. Grado Promedio de Escolaridad por AGEB en los Fraccionamientos 

Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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Figura 39. Diferencia del GPE entre géneros por AGEB en los Fraccionamientos 

Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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Figura 40. Valor Porcentual de Población Desocupada con Respecto a la PEA por AGEB 

en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las Zonas Próximas los Mismos. 2010. 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

De acuerdo a los tres niveles de análisis estadístico-territorial de las variables, 

consideradas para determinar parte del perfil socioeconómico se concluye lo siguiente: 

a) La población residente en las zonas donde se localizan los desarrollos 

habitacionales de análisis cuentan con niveles educativos superiores al de la 

población que conforma la metrópoli, donde: 
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a. Seis de cada 10 personas de 18 años y más tienen algún grado de 

educación post-básica. 

b. El valor promedio de las AGEBs involucradas poseen un promedio de 

11.66 años de GPE, cuando a nivel metropolitano el rango es de 10.47 

años. En ambas unidades el promedio refiere que la población por lo 

menos cuenta con el nivel educativo básico (primaria y secundaria) 

concluido. 

c. El rango con respecto al GPE de dichas AGEBs es de 8.22 cuando en el 

AMMty 17.67, lo que expone una diferencia de 9.45. 

d. La desviación estándar del GPE exhibe a su vez una diferencia entre las 

AGEBs con desarrollos habitacionales VUSM y la metrópoli de 0.22, 

respectivamente muestran valores de 2.15 y 2.37. 

e. En cuanto al resultado estadístico, la varianza exhibe resultados para las 

unidades comparadas de 4.61en las AGEBs y 5.61 en el AMMty, 

nuevamente mostrando una diferencia de 1.00. 

De acuerdo a los resultados obtenidos al ejecutar la prueba de muestreo, los 

fraccionamientos analizados refieren la siguiente información con respecto a la 

preparación académica (ver Figura 39): 

a) La diferencia entre el nivel educativo entre géneros es mínima, sobre todo al 

comparar los grados académicos obtenidos a nivel licenciatura o postgrado. 
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a. Se concentra una mayor cantidad de población con preparatoria, carrera 

técnica o licenciatura trunca en los fraccionamientos de Privada Pinos y 

Urbivilla. En ambos desarrollos, los valores porcentuales con respecto a 

esas variables son superadas por el género femenino. 

b) En general, se presentan valores que oscilan de 11 a 40 por ciento de 

población con preparación académica posterior al nivel superior. De acuerdo 

al instrumento de análisis se exhibe una mayor concentración de habitantes 

con estudios de postgrado (maestrías y doctorados) en el fraccionamiento de 

Real de Cumbres donde se localiza Privada Las Villas. 

c) Los GPE de la población encuestada supera la información obtenida a nivel 

de AGEB de las diversas unidades territoriales de estudio. De considerar la 

cantidad de años que se requieren para terminar una licenciatura en 5 años 

promedio, la población en general posee un GPE de 16 años, 18 años quienes 

poseen maestría y 20 o más los que incluso cuentan con doctorado. 

d) Los fraccionamientos donde las condiciones académicas tienden a una mayor 

homogeneidad se exhiben de acuerdo a los datos obtenidos en Villas de 

Anáhuac y en Privada Pinos. 
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Figura 41. Preparación Académica de los propietarios27 de las viviendas de los 

fraccionamientos de acuerdo a la prueba de sondeo, 2012. Fuente: Datos propios. 

De acuerdo a los datos obtenidos, en el último censo de población y vivienda para 

el 2010 se excluyen algunas variables relativas al orden laboral. En el documento se 

omiten datos relativos a los sectores de empleo, así como del nivel de percepción 

económica. Sin embargo, a través de la encuesta realizada como parte del instrumento 

cuantitativo se obtienen los siguientes datos relativos a las condiciones laborales (Ver 

Figura 42): 

a) Existe una mayor concentración de amas de casa, en los fraccionamientos de 

Privada Pinos y Urbivilla. En ambos casos son los hombres los responsables 

del sustento económico familiar. 

                                                           
27 La mayor parte de los casos exponían la preparación de la pareja (hombre – mujer) propietaria 

de la vivienda de los fraccionamientos. 
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b) Más de la mitad de la población (jefes de familia (hombres y mujeres)) 

trabajan como empleados.  

c) En los fraccionamientos de Real de Cumbres y Urbivilla, poco más del 20% 

de los encuestados poseen algún cargo de coordinación en su trabajo. 

d) Se presentan mayor participación de la mujer dentro de la fuerza laboral en 

los fraccionamientos de Real de Cumbres y Villas de Anáhuac, donde se 

presenta el fenómeno de profesionalismo femenino. 

e) Dentro del fraccionamiento Urbivilla se expone la más alta concentración de 

personas jubiladas (10.74% ) en el análisis laboral de los propietarios de la 

vivienda. 

f) Tanto en Privada Pinos como en Real de Cumbres, existe una mayor 

concentración de población que posee y dirige su propia empresa. Incluso 

algunos de los mismos establecieron que el lugar de operaciones de la misma 

se localizaba dentro de su vivienda. 
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Figura 42. Preparación Académica de los propietarios28 de las viviendas de los 

fraccionamientos de acuerdo a la prueba de sondeo, 2012. Fuente: Datos propios. 

La información anteriormente presentada demuestra particularidades sobre la 

dinámica del uso del espacio urbano y de la misma habitabilidad de los fraccionamientos 

de análisis, como por ejemplo: 

a) Se evidencia que tanto hombres como mujeres se encuentran actualmente 

integrados al sistema económico (PEA). 

b) Se reconoce que dentro de los fraccionamientos cerrados de VUSM la 

habitabilidad de los mismos queda condicionada debido a la movilidad que 

representan que tanto hombres y mujeres laboren. Su desocupación diurna se 

establece como un foco de alarma en torno a la seguridad, de tal manera el 

                                                           
28 La mayor parte de los casos incluyen la preparación de la pareja (hombre – mujer) 

propietaria de la vivienda de los fraccionamientos. 
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mismo producto inmobiliario al disponer de ciertos atributos de resguardo 

garantiza la tranquilidad de quienes habitan dichos inmuebles. 

c) El acceso a ciertas infraestructura (comunicación) y herramientas facilitan 

que desde casa algunas de las personas establezcan empresas y empleos. Los 

cuales, se encuentran directamente relacionados al nivel académico general. 

Características físicas de la vivienda y su contexto urbano como referente del 

nivel socioeconómico de los residentes. El tema de investigación, la vivienda, contiene 

una serie de temas, conceptos, atributos adheridos a sí misma. En este apartado se incluye 

aquellas consideraciones que determinan su composición, distribución, infraestructura, 

servicios, bienes, entre otros, que distinguen un comportamiento general para 

posteriormente analizar las condiciones en las que cierto segmento de mercado tiende a 

identificarse, las cuales a su vez establecen diferenciaciones específicas sobre el perfil 

socioeconómico del residente de dichas unidades. 

En un primer acercamiento es determinante establecer las condiciones a nivel 

metropolitano y municipal con respecto a la distribución (urbana y arquitectónica) de la 

vivienda. La tabla 13 permite observar las generalidades de algunas de las variables 

involucradas al analizar dichos supuestos. A partir de las cuales se establece lo siguiente: 

a) La densidad promedio en cuanto a la cantidad de viviendas por área 

(hectárea) a nivel metropolitano es de 22.47 y se presentan los valores 

mínimo y máximo en las entidades municipales de San Pedro Garza García 

(10.34) y San Nicolás de los Garza (26.58) respectivamente.  
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b) El promedio de ocupantes por vivienda en el AMMty es de 3.82 y los valores 

mínimo y máximo se contienen en los municipios de García con 3.62 

personas en promedio por vivienda y Santa Catarina con 4.01 personas en 

promedio por vivienda. 

c) Al analizar el promedio de ocupantes por cuarto, la variable expone que a 

nivel metropolitano el valor corresponde a 0.93, y los valores mínimo y 

máximo se exhiben de acuerdo a la tabla 13 en las entidades de San Pedro 

Garza García (0.68) y García (1.18). 

d) En la dimensión de la vivienda de acuerdo al censo se contempla que las 

viviendas tienen 1 o 2 y más dormitorios, por lo que de acuerdo a las 

características del producto inmobiliario a estudiar, se ha determinado ésta 

última consideración como relevante. El valor promedio en la metrópoli 

explica que 3 de cada 4 viviendas contienen dicho atributo. Solo los 

municipios periféricos de García y Juárez contienen valores relativamente 

diferentes con respecto a las cualidades de la metrópoli y los valores 

porcentuales refieren 54.45 por ciento y 67.90 por ciento para cada unidad. 

e) Así también, en el censo se establece como referencia máxima en cuanto a 

cantidad de cuartos en la vivienda 3 y más, y los resultados en cuanto a este 

indicador refieren que el valor porcentual promedio en la metrópoli es de 

86.40. Nuevamente, el municipio de García presenta otra configuración en 

cuanto a la dimensión de la vivienda y los resultados a nivel municipal 

refieren un valor porcentual de 73.14. 
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Tabla 13 

Características de la Vivienda, Territorio y Espacio a nivel municipal y metropolitano, 

2010. 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

La concentración o distribución de las viviendas en el espacio urbano determina la 

conglomeración, dimensión y distribución de las mismas. En el AMMty se presenta una 

densidad promedio de 22.47 viviendas por hectárea. La variabilidad está en función 

directa en la actualidad a la presión de los desarrolladores y las leyes vigentes de 

desarrollo urbano que establecen cantidades específicas para la infraestructura vial, 
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dimensión del lote, entre otros. Fuera del comportamiento promedio de la variable, se 

identifican las condiciones de concentración del municipio de San Pedro Garza García 

donde se presentan zonas cuya dimensión del predio es de por lo menos (10,000 m2), lo 

que en la LOTAHDU se define en el artículo 104 como Densidad Tipo A lo que influye 

directamente en los resultados a nivel municipal (ver Figura 43). 

 

Figura 43. Densidad de Vivienda por Hectárea analizada por AGEB en el AMMty, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La dimensión de la vivienda permite evaluar cómo se distribuyen las personas 

dentro de los espacios habilitados dentro de la misma, para la mayor comprensión de la 

situación tal como se presenta en la Tabla 13, se establece como condicionante general 
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que a nivel metrópoli residen en promedio 3.82 habitantes por vivienda y que la 

ocupación por cuarto a su vez es de 0.93 habitantes por cuarto. A nivel municipal los 

resultados obtenidos de manera general se superan en las entidades de General Escobedo, 

Guadalupe, San Nicolás de los Garza y Santa Catarina, tales condiciones se encuentran 

directamente relacionadas con el mismo nivel de metropolización, ya que las viviendas 

tal como la ciudad hacia ciertas zonas comienza a desocuparse para localizar 

posteriormente nuevas familias donde el promedio de ocupantes por vivienda será menor 

de 2 ocupantes (ver Figura 44). Así también la cantidad promedio de ocupantes por 

cuarto refiere en sus niveles máximos problemáticas como el hacinamiento, dadas las 

condiciones del segmento de análisis dicha variable carece de relevancia. 
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Figura 44. Promedio de ocupantes por Vivienda analizada por AGEB en el AMMty, 

2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y 

vivienda. 

De acuerdo a la Figura 44, se observa con claridad que la zona centro del 

municipio de Monterrey se encuentra con la menor ocupación de habitantes promedio por 

vivienda y la mancha de la variable de ocupación promedio se corrobora en la Figura 29 

(página161) donde se establece la densidad de población bruta. La Figura 45 permite 

localizar zonas donde las condiciones superan los valores promedios que vinculados a 

otras variables de tipo socioeconómica permiten a su vez el establecimiento de diversos 

fenómenos sociales29. Las dimensiones de la vivienda se comprueban al implementar 

geoestadísticamente la variable de promedio de ocupantes por cuarto (ver Figura 45), lo 

que aunada a la Figura 44 permite cruzar la información para reconocer las zonas donde 

las viviendas poseen dimensiones específicas de habitabilidad (mayor cantidad de 

cuartos) o incluso hacinamiento (menor cantidad de cuartos y más ocupantes por 

vivienda). 

De manera particular, se presenta casi en la mayor parte del territorio del 

municipio de San Pedro Garza García condiciones de habitabilidad de acuerdo a la 

dimensión y distribución de la vivienda desde un punto de vista arquitectónico y 

constructivo. Las condiciones que se aprecian desde la Figura 45 también permiten 

localizar dentro del territorio metropolitano zonas homogéneas dentro de otros 

                                                           
29 Familismo, hacinamiento, entre otros. 
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municipios como: San Nicolás de los Garza (Anáhuac), Monterrey (Cumbres – 

Vistahermosa – San Jerónimo hacia el poniente y Contry – Satélite hacia el sur) así como 

en Guadalupe (Lindavista) donde las variables anteriormente analizadas (densidad, 

promedio de ocupantes por vivienda y promedio de ocupantes por cuarto) exhiben 

condiciones diferenciales con respecto a la generalidad del territorio metropolitano.  

 

Figura 45. Promedio de ocupantes por cuarto en Viviendas Particulares Habitadas 

analizada por AGEB en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios con información de 

INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La información geoestadística mostrada con respecto a las condiciones de 

habitabilidad de la vivienda permite la interpretación estadística desde la referencia 
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espacial con respecto a cada una de las variables analizadas, para establecer el 

comportamiento estadístico general se utilizan los resultados de clasificación cartográfica 

por natural “breaks,” así como de los resúmenes estadísticos de la metrópoli y los 

municipios  que la conforman, a partir de lo cual se explica lo siguiente: 

a) Los valores referentes a la densidad de viviendas particulares habitadas 

respecto al territorio (hectáreas) manifiesta lo siguiente (ver tabla 14): 

a. Los valores máximos oscilan de 49.61 a 87.18 de viviendas particulares 

habitadas por hectárea, dichos valores se presentan en los municipios de 

San Nicolás de los Garza y Monterrey respectivamente. 

b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable, se presenta 

en el municipio de San Pedro Garza García con 10.19, lo que refiere que 

en cuanto a densidad de viviendas existe una mayor homogeneidad con 

respecto a la proporción de las viviendas con respecto al territorio 

urbanizado, los valores a nivel municipal oscilan de 0.3 a 50.91 viviendas 

particulares habitadas por hectárea. Por el contrario, el más alto valor 

contenido en la desviación estándar con respecto a la metrópoli y la 

variable analizada se presenta en los municipios de García y Santa 

Catarina con 15.79 por lo que los AGEBs que forman el territorio con 

respecto a este indicador muestran una mayor dispersión de densidad de 

viviendas con respecto al territorio, el valor promedio de las mismas es de 

22.31 y 26.19 respectivamente, el resultado de la desviación estándar 

expone que tan dispersos son los valores con respecto al valor promedio 
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registrado. Sin embargo, al contemplar la situación del AMMty queda 

expuesto que el municipio de Monterrey contienen una dinámica 

estadística similar con respecto a la generalidad, ya que el valor de la 

desviación estándar a nivel metropolitano es de 14.50, cuando la del 

municipio de Monterrey es de 14.43.  

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores de 10.34 a 26.58 viviendas particulares por 

hectárea, localizados en los municipios de San Pedro Garza García y San 

Nicolás de los Garza respectivamente. A nivel metropolitano el valor 

porcentual promedio es de 22.47, tanto el municipio de General Escobedo 

y García presentan valores equivalentes. 

d. El rango de la variable presenta valores que oscilan entre 49.61 a 87.18 

presentados en los municipios de San Nicolás de los Garza y Monterrey 

respectivamente. 

e. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman la 

metrópoli, se muestra en García con un valor de 249.48, por el contrario el 

menor resultado de la varianza se presenta en San Pedro Garza García 

cuyo valor es 103.79. A nivel metropolitano el resultado de la varianza es 

de 210.27, el municipio que contiene un comportamiento similar a nivel 

estadístico es Monterrey con un valor de 208.31. 

b) Los valores obtenidos al analizar la variable de promedio de ocupantes por 

vivienda muestra que: 
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a. Los valores máximos de dicho promedio indica que son 9 habitantes el 

máximo encontrado en el municipio de Monterrey que indica que dentro 

de una vivienda residen nueve personas. 

b. Al analizar estadísticamente la información, se muestra que con respecto a 

la desviación estándar la variable exhibe el menor valor en San Nicolás de 

los Garza con 0.37 y el máximo en Monterrey con 0.63, lo que refiere que 

al considerar el promedio de ocupantes por vivienda, existe una mayor 

homogeneidad en la composición demográfica del municipio nicolaíta, 

donde los valores promedio exhiben 3.83 habitantes por vivienda cuando 

el valor máximo dentro de la misma unidad municipal es de 4.84 

habitantes por vivienda. En cambio, el municipio de Monterrey en el 

resultado de la desviación estándar expone que existe una mayor 

dispersión entre los valores del promedio de ocupantes por vivienda de las 

AGEBs que conforman dicha entidad, donde el valor promedio es de 3.74 

y el máximo de 9.00.  

c. Los valores promedio de las AGEBs del AMMty oscilan entre 3.62 

ocupantes por vivienda, en García a 4.01 ocupantes por vivienda en 

promedio en el municipio de Santa Catarina, a nivel metropolitano el valor 

promedio resulta en 3.82 ocupantes por vivienda. 

d. En cuanto al rango de la variable, se establecen el menor valor en San 

Nicolás de los Garza con 1.73 y el máximo en Monterrey con 7.57. 
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e. Al analizar los resultados obtenidos de la varianza de cada una de las 

entidades con respecto a las AGEBs, se exhibe que el menor valor 

registrado es de 0.14 y que dicho valor se presentan en los municipios de 

Guadalupe y San Nicolás de los Garza, y la mayor con 0.40 resultante en 

el municipio de Monterrey. A nivel metropolitano el resultado de la 

varianza es de 0.28. Los municipios que contienen un comportamiento 

similar a nivel estadístico son Apocada, y San Pedro Garza García con 

0.28. 

c) Los valores obtenidos, al analizar la variable de promedio de ocupantes por 

cuarto muestra que: 

a. Los valores máximos de la misma en el AMMty oscilan entre 1.19 y 2.38 

ocupantes por cuarto dentro de las viviendas particulares habitadas, los 

cuales se presentan respectivamente en San Pedro Garza García y General 

Escobedo. 

b. De acuerdo a los resultados estadísticos la variable muestra que con 

respecto a la desviación estándar, el menor valor se presenta en San 

Nicolás de los Garza con 0.13 y el máximo en García con 0.35, lo que 

refiere que al contemplar la cantidad de ocupantes por cuarto dentro de las 

viviendas existe una mayor homogeneidad en la cantidad de habitantes por 

cuarto dentro del municipio nicolaíta donde los valores porcentuales 

promedio muestran 0.80 y como valor máximo 1.21. En cambio, en el 

municipio de García en el resultado de la desviación estándar expone que 
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existe una mayor dispersión entre los valores de las AGEBs analizadas, 

donde el valor promedio de ocupantes por cuarto es de 1.18,  y el mínimo 

y máximo respectivamente es de 0 a 2.03 por lo que la resultante de la 

desviación estándar expone lo disperso de los resultados estadísticos.  

c. Los valores promedio de las AGEBs de la metrópoli de estudio oscilan 

entre 0.80 (San Nicolás de los Garza) a 1.18 (García), a nivel 

metropolitano, el valor promedio resulta en 0.93 ocupantes por cuarto. 

d. En cuanto al rango de la variable, se establecen el menor valor en San 

Pedro Garza García con 0.72 y un máximo en Monterrey con 2.11. 

e. Al analizar los resultados obtenidos de la varianza de cada una de las 

entidades con respecto a las AGEBs, se exhibe que el menor valor 

registrado es de 0.02 (San Nicolás de los Garza) y la mayor con 0.12 

(García). A nivel metropolitano el resultado de la varianza es de 0.07, y el 

municipio que contiene un comportamiento similar a nivel estadístico es 

Monterrey. 
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Tabla 14 

Valores Estadísticos a nivel de AGEB en el AMMty relacionados a la vivienda (densidad 

y características constructivas (2010) 

 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información de Censo de Población y Vivienda 2010 (INEGI).  

Al analizar los temas y las variables de acuerdo a las AGEBs que contienen 

proyectos de vivienda unifamiliar del segmento medio en fraccionamientos cerrados, las 

variables anteriormente analizadas muestran el siguiente comportamiento. La tabla 15 

permite el inicio de la comparativa con respecto a las entidades municipales que albergan 

dichos proyectos habitacionales. De tal manera, al observar la información estadística se 

observan aquellos atributos o conceptos que refieren aspectos diferenciales sobre la 
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utilización del espacio urbano para el segmento de análisis. El comportamiento 

estadístico en general permite establecer las siguientes reflexiones: 

a) La densidad promedio en cuanto a la cantidad de viviendas por área 

(hectárea) en los AGEBs de análisis es de 19.49, y se presentan los valores 

mínimo y máximo en las entidades municipales de Juárez (13.30) y Santa 

Catarina (21.72) respectivamente.  

b) El promedio de ocupantes por vivienda en general sobre los municipios que 

incluyen en sus territorios fraccionamientos de tipo VUSM es de 3.64 (0.2 

inferior al comportamiento general de la metrópoli) y los valores mínimo y 

máximo se contienen en los municipios de García con 3.03 personas en 

promedio por vivienda y simultáneamente en los municipios de Guadalupe y 

Santa Catarina con 3.77 personas en promedio por vivienda. 

c) Al analizar el promedio de ocupantes por cuarto, la variable expone que en el 

universo de estudio el valor resulta en 0.85, y los valores mínimo y máximo 

se exhiben de acuerdo a la tabla 15 en las entidades de García (0.60) y Juárez 

(1.01). 

d) En la dimensión de la vivienda de acuerdo al censo se contempla que las 

viviendas tienen 1 o 2 y más dormitorios con respecto a la cantidad de 

recámaras por unidad habitacional, de acuerdo a las características recabadas 

por medio de los programas arquitectónicos30 del producto inmobiliario de 

análisis se determina ésta última consideración como relevante. El valor 
                                                           

30 Información obtenida en brochures de venta, páginas web de desarrolladoras, entre otros. 
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promedio en el universo de estudio explica que 3 de cada 4 viviendas 

contienen dicho atributo. Los municipios periféricos de García y Juárez 

contienen valores relativamente diferentes con respecto a las AGEBs de 

análisis y los valores porcentuales refieren como valores mínimos y máximos 

60.12 por ciento y 87.61 por ciento para cada unidad respectivamente. 

e) Así también, en el censo se establece como referencia máxima en cuanto a 

cantidad de cuartos en la vivienda 3 y más, y los resultados en cuanto a este 

indicador refieren que el valor porcentual promedio es de 92.05. Para dicha 

variable el municipio de Guadalupe presenta el menor valor (89.97%) y San 

Nicolás de los Garza exhibe casi la totalidad de las viviendas con dicha 

configuración espacial (arquitectónica-constructiva). 

Tabla 15 

Características de la Vivienda, Territorio y Espacio en las AGEBs con Fraccionamientos 

Cerrados VUSM, 2010. 
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

Anteriormente se estipula que dentro del AMMty la densidad promedio de 22.47 

viviendas por hectárea, en las AGEBs con fraccionamientos con desarrollos de VUSM, 

caso de estudio, refieren una densidad promedio de 19.49 viviendas por hectárea. Los 

valores en cuanto a densidad en algunos segmentos de mercado inmobiliario, sobre todo 

del segmento social al medio bajo, no representan grandes diferencias, esto se debe a su 

vez a las condiciones estipuladas en la reglamentación local donde se establece que el 

valor mínimo del frente del lote de la vivienda debe ser mínimo de 6.00 metros; y en 

algunos casos en particular algunos de los fraccionamientos de estudio contienen dicho 

atributo, entre los cuales se pueden nombrar: 
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a) Apodaca: Cerrada Toscana, Arboledas de Santa Rosa, Rincón de los 

Cristales, Paseo de la Loma, Hacienda del Carmen, Quinta San Miguel, 

Pedregal Apodaca, solo por mencionar algunos. 

b) General Escobedo: Las Hadas y Mirasur. 

c) Juárez: Gardenias, San Juan Residencial, Prados de San Roque, Privada 

Jardín y Punta Esmeralda. 

d) Santa Catarina: Bosques de la Huasteca. 

La Figura 46 exhibe el comportamiento geoestadístico de los fraccionamientos 

que se analizaron a profundidad, la exposición particular de los mismos permite la 

identificación de homogeneidad o heterogeneidad con respecto a las variables analizadas 

y las entidades espaciales del contexto inmediato. De tal manera, en cuanto a la densidad 

de viviendas se presenta que solo dos de los cuatro fraccionamientos exhiben de 19.34 a 

29.39 viviendas por hectárea. La variable a su vez se encuentra directamente relacionada 

al proceso de metropolización, ya que al menos el caso particular del fraccionamiento 

Villas de Anáhuac presenta valores inferiores a la del resto de los casos lo cual se 

relaciona al hecho de que dicha zona en particular se encuentra en proceso de 

urbanización y la misma dimensión del AGEB contiene en su perímetro superficies que 

aún no se han urbanizado. Caso contrario sucede en el fraccionamiento Privada Pinos 

donde el contexto inmediato de acuerdo al mismo desarrollo evolutivo de la metrópoli 

contiene viviendas construidas predominantemente durante la primera mitad siglo XX 

como parte del proceso de urbanización ante el crecimiento explosivo derivado de la 

habilitación de espacios industriales que dieron empleo a miles de personas. 
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Figura 46. Densidad de Vivienda por Hectárea analizada por AGEB en los 

Fraccionamientos Analizados por Sondeo y su Contexto Inmediato, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Al continuar con la comparativa de las estadísticas del segmento inmobiliario de 

análisis con respecto a la situación municipal en cuanto a las cualidades de las 

dimensiones de las viviendas se expone previamente que a nivel metropolitano el 

promedio de ocupantes por vivienda se estima en 3.82 habitantes y que el valor con 

respecto a la cantidad de cuartos refiere 0.93 habitantes. Los valores para los desarrollos 

habitacionales VUSM muestran que las condiciones que indirectamente refieren 

cuestiones relativas a la dimensión de la vivienda presenta que son de 3.64 personas el 
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promedio de ocupantes por vivienda y de 0.85 el promedio de habitantes u ocupantes por 

cuarto, ambos valores se encuentran por debajo del promedio registrado a nivel 

metropolitano, lo cual predice de cierta forma el ciclo de metropolización y consolidación 

de los núcleos familiares, debido en gran parte a que al ser recientes los desarrollos 

habitacionales, gran parte de las familias que habitan dichos espacios se conforman por 2 

habitantes. Los resultados que se registren en los próximos documentos estadísticos 

oficiales31 permitirán evaluar evolutivamente la situación particular de las AGEBs 

analizadas. 

 

                                                           
31 Conteo de Población 2015 y Censo de Población y Vivienda 2020. 
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Figura 47. Promedio de ocupantes por Vivienda analizada por AGEB en los 

Fraccionamientos Analizados por Sondeo y su Contexto Inmediato, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

 

Figura 48. Promedio de ocupantes por cuarto en Viviendas Particulares Habitadas 

analizada por AGEB en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y su Contexto 

Inmediato, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de 

población y vivienda. 

Como parte del análisis sobre la distribución y dimensión de la vivienda, y 

conocidas las propiedades de ocupación en general de la vivienda en el AMMty, la 

siguiente información geoestadística proporciona datos relativos a la dimensión 
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(dormitorios y cuartos) de la vivienda y los aspectos relativos a los servicios y bienes en 

las mismas. 

La Figura 48 expone cuales son los valores porcentuales que se presentan en el 

AMMty al evaluar las viviendas con respecto a la cantidad de dormitorios en las mismas. 

El mapa refiere que en la zona centro del municipio de Monterrey se presenta una menor 

concentración de viviendas con dos o más dormitorios. La variable en general no 

presentan patrones específicos de comportamiento entre municipios o incluso zonas 

(distritos). La información dada su heterogeneidad sugiere a su vez el énfasis que 

requiere en su evaluación de las zonas de análisis (fraccionamientos de estudio) y así 

determinar si en el segmento de estudio la variable presenta comportamientos específicos 

(estadístico o geográfico). 
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Figura 49. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Dos y más 

Dormitorios analizada por AGEB en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios con 

información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Al analizar la configuración del programa arquitectónico de los fraccionamientos 

analizados se encuentra que una de las características generales es la cantidad de 

dormitorios, ya que los productos inmobiliarios solo contemplan dos opciones: 

a) Recámara principal y recámara secundaria (2 recámaras)32  

a. Apodaca: Arboledas de Santa Rosa (modelo Valencia), Bosques de 

Huinalá, Hacienda Santa Isabel (modelo Sevilla),  Misión de los Olivos, 

Misión Real, Misión de San José, Paseo de los Nogales, Quinta San 

Miguel (modelo Rubí), Rincón de los Cristales (modelo Rubí33), Santa 

Anita (modelo Ónix), Valle de los Nogales (modelo Rubí) y Ventura de 

Santa Rosa (modelo San Carlos). 

b. General Escobedo: Las Hadas, Mirasur (modelo Coruña) y Predegal de 

San Agustín (modelo Milán). 

c. Guadalupe: Pedregal de Guadalupe.  

                                                           
32 Solo se mencionaron  los fraccionamientos del caso anterior al representar 

prácticamente excepciones. 
33 El modelo Rubí se presenta en varios de los fraccionamientos citados ya que el 

desarrollador utiliza el mismo programa arquitectónico, así como el mismo tipo de fachada que 
entre otras cosas disminuye la inversión en el proyecto arquitectónico y consolida la construcción 
en masa de la vivienda. 
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d. Juárez: Gardenias (modelo Topacio), Prados de San Roque, Privada Jardín 

(modelo Olivo), San Juan Residencial (modelo Agatha) y Villas de la 

Hacienda. 

e. Santa Catarina: Bosques de la Huasteca, Cerradas del Valle Plus, Las 

Catarinas y Puerta de La Huasteca. 

b) Recámara principal y dos recámaras secundarias (3 recámaras) 

a. Los programas arquitectónicos del segmento de vivienda analizado en 

general contemplan dicho atributo.  

b. Al realizar la encuesta algunos de los participantes mencionaron 

adecuaciones en la vivienda para generar un espacio para el dormitorio de 

la servidumbre. Dichos casos son aislados. 

La construcción de las viviendas con menor cantidad de dormitorios (dos) 

permiten que posteriormente de manera progresiva cada propietario realice adecuaciones 

de acuerdo a sus necesidades (incremento del número de integrantes en la familia, 

adquisición de bienes muebles, entre otros), algunas de las ampliaciones más recurrentes 

en dichos productos inmobiliarios son: 

a) Construcción de la losa de la cochera. Aspecto que le permite a su vez 

delimitar físicamente su propiedad. 

b) Ampliación de la parte posterior en la planta baja al construir el techo de la 

lavandería o incluso la construcción de un cuarto de servicio. 
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c) Ampliación de las recámaras secundarias hacia el límite de propiedad 

posterior para incrementar el espacio de circulación, interacción o disposición 

del mobiliario. 

d) Construcción de recámara principal sobre la cochera, en algunos casos en la 

ampliación se incluye otro servicio sanitario, así como un espacio para la 

habilitación de terraza. 

Relativamente similar a la variable anterior, el censo contempla la variable de tres 

y más cuartos, los valores porcentuales que se presentan los AGEBs en el AMMty (ver 

Figura 50) exhiben zonas bien consolidadas con el atributo en cuestión. En la entidad 

municipal de Monterrey hacia las zonas de Cumbres, Vistahermosa, San Jerónimo y 

Obispado se presentan una zona bien definida donde más del 78.5 por ciento de las 

viviendas cuentan con dicho atributo. A nivel municipal la entidad con mayor 

homogeneidad desde el punto de vista geográfico se presenta en San Nicolás de los Garza 

donde prácticamente el total del municipio cuenta con viviendas donde más del 78.5 por 

ciento de las viviendas tienen programas arquitectónicos construidos con más de tres 

cuartos.  
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Figura 50.Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Tres y más 

Cuartos analizada por en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios con información de 

INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Las variables anteriormente expuestas muestran las condiciones relativas a la 

distribución (habitantes con respecto a la vivienda) y dimensión (cantidad de cuartos y 

dormitorios en la vivienda). Sin embargo, el nivel de habitabilidad se refuerza una vez 

que se conocen las condiciones de operatividad en las mismas, ya sea desde el acceso o 

dotación de servicios públicos como: agua entubada, energía eléctrica y drenaje sanitario 

ó desde la cantidad de bienes que dichos espacios habitacionales poseen como: televisión, 

teléfono, automóvil, entre otros. 
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Como parte del análisis estadístico se corrobora el comportamiento de las 

variables con respecto a la dimensión de las viviendas particulares de acuerdo a los 

resultados del Censo de Población y Vivienda 2010. El análisis facilita la interpretación 

estadística desde la referencia espacial con respecto a las variables para establecer el 

comportamiento estadístico general, se utilizan los resultados de clasificación 

cartográfica por natural “breaks,” así como de los resúmenes estadísticos de la metrópoli 

y los municipios que la conforman, a partir de lo cual se explica lo siguiente (ver tabla 

16): 

a) Los valores referentes al porcentaje de viviendas con dos y más dormitorios 

con respecto a las viviendas particulares habitadas presenta lo siguiente: 

a. Los valores máximos oscilan de 88.55 a 100 por ciento de las viviendas 

particulares habitadas, dichos valores se presentan en los municipios de 

García y el valor máximo se presenta simultáneamente el valor en las 

entidades municipales de Apodaca, Juárez, Monterrey, San Pedro Garza 

García y Santa Catarina. Lo que expone que en cinco de las nueve 

unidades municipales que conforman el AMMty se presentan valores 

máximos del 100 por ciento de las viviendas con el atributo relativo a la 

dimensión de la vivienda con respecto a los dormitorios. 

b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable se presenta 

en el municipio de San Nicolás de los Garza con 8.93, lo que refiere que 

en cuanto al espacio construido de la vivienda y la cantidad de dormitorios 

en la misma existe una mayor homogeneidad, los valores a nivel 
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municipal para dicha entidad oscilan de 36.36 a 97.41 por ciento. Por el 

contrario, el más alto valor contenido en la desviación estándar con 

respecto a la metrópoli y la variable analizada se presenta en el municipio 

de García con 21.26 por lo que los AGEBs que forman el territorio con 

respecto a este indicador muestran una mayor dispersión en referencia a la 

variable analizada y los resultados obtenidos a nivel de AGEBs en dicho 

territorio municipal exhibe el valor promedio de las mismas es de 53.07 

por ciento y los valores mínimo y máximo a su vez refieren de 0.00 a 

88.55 respectivamente, el resultado de la desviación estándar expone la 

dispersión en los valores contenidos por unidad de AGEB con respecto al 

valor porcentual promedio registrado. Al observar la situación de la 

metrópoli queda expuesto que el municipio de Santa Catarina contienen 

una dinámica estadística similar con respecto a la generalidad, ya que el 

valor de la desviación estándar a nivel metropolitano es de 14.78 cuando la 

del municipio de Santa Catarina es de 13.24.  

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores  de 53.07 a 79.9 por ciento de las viviendas 

particulares habitadas con dos y más dormitorios, dichos resultados se 

obtienen en los municipios de García y  San Nicolás de los Garza 

respectivamente.  

d. El rango de la variable con respecto al porcentaje de viviendas particulares 

habitadas con dos y más dormitorios exhibe valores que oscilan entre 
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53.01 a 100 presentados en los municipios de San Pedro Garza García y 

Juárez respectivamente. 

e. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman la 

metrópoli, se muestra en García con un valor de 452.20, por el contrario el 

menor resultado de la varianza se presenta en San Nicolás de los Garza 

cuyo valor es 79.74. A nivel metropolitano el resultado de la varianza es 

de 218.41 y dada la variabilidad de los resultados analizados 

territorialmente desde la entidad municipal no existe un municipio que 

cuente con valores semejantes a de la varianza general del AMMty. 

b) Los valores obtenidos al analizar la variable de valor porcentual de viviendas 

particulares habitadas con tres y más cuartos presenta que: 

a. Los valores máximos de dicho porcentaje indica que los resultados oscilan 

de 98.65 a 100 por ciento de las viviendas particulares habitadas con 

respecto con tal cantidad de dormitorios a nivel de AGEB por lo que 

prácticamente en el total de las unidades conformantes de la metrópoli 

cuentan con estructuras constructivas que permiten cierto nivel de 

habitabilidad34. 

b. Al analizar estadísticamente la información se muestra que con respecto a 

la desviación estándar, la variable exhibe el menor valor en San Nicolás de 

los Garza con 6.87 y el máximo en García con 21.78, lo que refiere que al 

                                                           
34 Todavía en el Censo de Población y Vivienda del año 2000, se incluyó la variable de 

cuarto redondo donde se establecía que en las unidades habitacionales todas las actividades 
(sociales y privadas) sucedían en un solo cuarto. 
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considerar aquéllas viviendas que poseen tres o más cuartos se presenta 

una mayor homogeneidad en la dimensión de la vivienda particular del 

municipio nicolaíta, en el cuál los valores promedio de la variable exhiben 

92.59 por ciento. En cambio, el municipio de García presenta el resultado 

de la desviación estándar más amplio con 21.78 expone que existe una 

mayor dispersión entre los valores porcentuales de las viviendas 

particulares habitadas con tres y más cuartos a nivel AGEB, donde el valor 

promedio es de 73.29, el mínimo de 1.59 por ciento y el máximo de 98.65 

por ciento.  

c. Los valores promedio de las AGEBs del AMMty oscilan entre 73.29 por 

ciento (García) a 92.59 por ciento de las viviendas con la dimensión 

máxima con respecto a los cuartos, a nivel metropolitano el valor 

promedio resulta en 84.56 por ciento. 

d. En cuanto al rango de la variable se establecen el menor valor en Apodaca 

con 43.86 y el máximo en García con 97.06 por ciento. 

e. Al analizar los resultados obtenidos de la varianza de cada una de las 

entidades con respecto a las AGEBs, se exhibe que el menor valor 

registrado es de 47.23 y que dicho valor se presentan en el municipio de 

San Nicolás de los Garza y la mayor con 474.27 resultante en el municipio 

de García. A nivel metropolitano el resultado de la varianza es de 196.01. 
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Figura 51. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Dos y más 

Dormitorios analizada por AGEB en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las 

zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 

2010 Censo de población y vivienda. 
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Figura 52. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Tres y más 

Cuartos analizada por AGEB en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las zonas 

próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 

Censo de población y vivienda. 

En la comparativa de las estadísticas del segmento inmobiliario de análisis con 

respecto a la situación municipal en cuanto a las cualidades de las dimensiones de las 

viviendas con respecto a la cantidad de dormitorios o cuartos, el análisis estadísticos 

muestra que a nivel metropolitano el valor porcentual referente a las viviendas con dos o 

más dormitorios resulta en 73.49 por ciento, y el valor porcentual resultante con respecto 

a las viviendas de 3 o más cuartos es de 86.40 por ciento de las viviendas. Los resultados 
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que se producen en las AGEBs del segmento de análisis VUSM muestra que los valores 

porcentuales con respecto a la cantidad de dormitorios y cuartos es de 74.91 por ciento, lo 

que supera en 1.42, y 92.05 por ciento (5.65 puntos por encima del valor metropolitano) 

respectivamente, por lo tanto ambos resultados son superiores a los resultados promedio 

del AMMty. 

Al analizar en particular las propiedades distributivas de los productos 

inmobiliarios del segmento de análisis se exhiben los siguientes comportamientos: 

a) La mayoría de los fraccionamientos de VUSM incluyen 3 recámaras como 

mínimo dentro del programa arquitectónico de la vivienda tengan o no 

cochera techada. La diferencia más palpable se da a partir de la inclusión de 

espacios sociales en la parte superior de la vivienda como cuarto de televisión 

o centro de entretenimiento o la dimensión de los closets que llegan a tener la 

función de clóset-vestidor. 

b) La cantidad mínima de cuartos en las viviendas del VUSM es de siete 

cuartos, los cuales son: sala, comedor, cocina, baños (por  lo menos 1.5), 

recámara principal y recámara secundaria. Algunos de los fraccionamientos 

con dichas propiedades en cuanto a la dimensión de la vivienda son: 

a. Apodaca: Arboledas de Santa Rosa, Bosques de Huinalá, Cerradas de 

Santa Rosa, Hacienda Santa Isabel. 

La dimensión de la vivienda representa (rá) en un análisis evolutivo sobre 

la densidad de ocupación o promedio de ocupantes por cuarto valores 
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inferiores a uno, debido en gran parte al patrón familiar, que incluye como 

valor máximo el cuatro miembros por familia. 

c) La cantidad máxima de cuartos en las viviendas del VUSM son trece y la 

cantidad de metros cuadrados que requieren para cumplir con el programa 

varía de 110 a 180 m2 de construcción, éstos son: cochera techada, sala, 

comedor, cocina, lavandería (techada), jardín interior, centro de 

entretenimiento / cuarto de televisión, recámara principal, dos recámaras 

secundarias y baños (2.5 baños a 3 baños completos que incluyen lavabo, 

sanitario y regadera). En algunos casos, los clósets incluyen vestidores por lo 

que la cantidad de metros cuadrados dispuestos para este tipo de actividades 

es variable. Algunos de los fraccionamientos que poseen programas 

arquitectónicos con las propiedades antes mencionadas son: 

a. Apodaca: Acanto, Cerrada Toscana, Cerradas de Santa Rosa, Jardines de 

San Patricio (modelo Santa Lucía), Los Arrecifes (modelo Estrella) y San 

Francisco (modelos San José, San Fernando, Santa Mónica y Santa Cruz) 

b. General Escobedo: Colinas de Anáhuac (modelo San Marcos) y Privada la 

Cantera (modelo Oporto). 

c. Guadalupe: Quetzal (modelo Luxor). 

d. Juárez: Residencial San Roque (modelo San Francisco). 

e. Monterrey: Cumbres del Sol (modelo Córdoba) y Cumbres Madeira. 

La tabla 16 exhibe que en la mayoría de los municipios que conforman el AMMty 

los valores porcentuales en cuanto a la cantidad de viviendas particulares habitadas con 
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servicios (agua, energía eléctrica y drenaje) es superior al 90 por ciento. En el municipio 

de San Pedro Garza García se presentan valores inferiores al de la generalidad y es que en 

dicha entidad algunas de las viviendas cuentan con instalaciones específicas con las que 

adquieren dichos servicios sin estar conectadas a una red como: cisternas, fosas sépticas, 

solo por mencionar algunas de las instalaciones. Los municipios que presentan valores 

superiores al del AMMty en todas las variables analizadas en cuanto a la dotación de 

servicios son: Apodaca, García, Guadalupe y Monterrey. 

Tabla 16 

Características de la Vivienda, Servicios Básicos a nivel municipal y metropolitano, 

2010. 
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

La Figura 53 exhibe el comportamiento porcentual de las viviendas particulares 

habitadas que cuentan con servicios básicos. En general, el mapa muestra a nivel 

metropolitano que existe dentro de los AGEBs una dotación superior al 84.46 por ciento 

de las viviendas con acceso a agua entubada, drenaje sanitario y energía eléctrica. Sin 

embargo, municipios como San Pedro Garza García o la zona Sur de Monterrey 

presentan valores inferiores, esto se debe en gran parte a que por las condiciones de 

urbanización, ya sea por el nivel topográfico de localización de las viviendas o las 

condiciones específicas de las zonas habitacionales, tal como se hace mención 

anteriormente algunas de las unidades cuentan con: cisterna, fosa séptica, entre otros 
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medios para conseguir la dotación de dichos servicios. Tales propiedades a su vez 

refieren el segmento de vivienda que se localiza dentro de dichas zonas por lo que la 

variable analizada más bien expone altos niveles de habitabilidad.  

 

 

Figura 53. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Servicios 

(Agua Entubada, Energía Eléctrica y Drenaje Sanitario) analizada por en el AMMty, 

2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y 

vivienda. 
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Tabla 17 

Valores Estadísticos (Porcentuales) a nivel de AGEB en el AMMty sobre los bienes de la 

vivienda (2010) 

 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información de Desarrolladoras, prensa escrita, prensa televisiva, páginas web. A. 

Apodaca, B. Escobedo, C. García, D. Guadalupe, E. Juárez, F. Monterrey, G. San 

Nicolás de los Garza, H. San Pedro Garza García, I. Santa Catarina. 

Aunque a nivel espacial solo se contempla una variable en el análisis de la 

dotación de servicios (agua entubada, energía eléctrica y drenaje sanitario), dicha 

información no es suficiente para la comprensión del tema. El análisis estadístico facilita 

la interpretación desde la referencia espacial a la cuantitativa para lo cual se utilizan los 

resultados obtenidos de la clasificación cartográfica por natural breaks, así como de los 
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resúmenes estadísticos de la metrópoli y los municipios que la conforman, a partir de lo 

cual se explica lo siguiente (ver tabla 17): 

a) Los valores porcentuales referentes al porcentaje de viviendas particulares 

habitadas con servicios presenta los siguientes resultados: 

a. Los valores máximos de dotación en el servicio analizado oscilan de 99.71 

a 100 por ciento de las viviendas particulares habitadas. El menor valor 

porcentual solo se presenta en el municipio de San Nicolás de los Garza, 

en el resto de las entidades que conforman la metrópoli el valor máximo es 

de 100 por ciento. 

b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable, se presenta 

en el municipio de San Nicolás de los Garza con 2.27, lo que refiere que 

en cuanto a la dotación de servicios las viviendas particulares habitadas 

presentan mayor homogeneidad, el valor porcentual promedio de la 

variable en dicho territorio es de 96.73 por ciento. Por el contrario el más 

alto valor contenido en la desviación estándar con respecto a la metrópoli 

y la variable analizada se presenta en el municipio de Juárez con 22.85 por 

lo que los AGEBs que forman el territorio con respecto a este indicador 

muestran una mayor dispersión, el valor promedio de la variable en dicha 

entidad es de 89.00 por ciento y los valores mínimo y máximo a su vez 

refieren de 0.00 a 100 por ciento, el resultado de la desviación estándar 

expone lo dispersos que son los valores con respecto al valor porcentual 

promedio registrado. Al analizar la situación de la metrópoli queda 
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expuesto que el municipio de Guadalupe contienen una dinámica 

estadística similar con respecto a la generalidad, ya que el valor de la 

desviación estándar a nivel metropolitano es de 13.38 cuando la del 

municipio de Guadalupe es de 12.89.  

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores de 87.66 a 96.73 por ciento de las viviendas 

particulares habitadas con la dotación de todos los servicios, dichos 

resultados se obtienen en los municipios de San Pedro Garza García y San 

Nicolás de los Garza. A nivel metropolitano el valor porcentual promedio 

es de 92.47 por ciento, solo el municipio de García a partir de los 

resultados obtenidos presenta valores equivalentes. 

d. El rango de la variable con respecto al porcentaje de viviendas particulares 

habitadas con servicios oscilan entre 21.05 a 100 presentados en los 

municipios de Apodaca y simultáneamente en las entidades de General 

Escobedo, Guadalupe, Juárez y Santa Catarina. 

e. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman la 

metrópoli, se muestra en Juárez con un valor de 522.15, por el contrario el 

menor resultado de la varianza se presenta en San Nicolás de los Garza 

cuyo valor es 5.13. A nivel metropolitano el resultado de la varianza es de 

179.07, dada la variabilidad de los resultados analizados territorialmente a 

nivel municipio no existe un valor similar al registrado en el AMMty.  
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La tabla 18 expone los valores estadísticos relativos a la dotación de servicios 

públicos como energía eléctrica, agua y drenaje sanitario. En la generalidad de los 

AGEBs donde se localizan los fraccionamientos de VUSM resultan valores porcentuales 

superiores al 95 por ciento. El municipio que presenta valores inferiores en cada una de 

las variables analizadas es el de García, quien disminuye los resultados de la situación 

municipal a la particularidad del segmento de análisis. Los municipios que presentan 

valores porcentuales superiores al de la generalidad en la totalidad de los rubros 

evaluados son: Apodaca, Juárez, Monterrey, San Nicolás de los Garza y Santa Catarina. 

Tabla 18  

Características de la Vivienda y los Servicios Básicos en los AGEBs con 

Fraccionamientos Cerrados VUSM, 2010. 
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 
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Figura 54. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Servicios 

(Agua Entubada, Energía Eléctrica y Drenaje Sanitario) analizada por AGEB en los 

Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 
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Figura 55. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Servicios 

(Agua Entubada, Energía Eléctrica y Drenaje Sanitario) analizada por AGEB en el 

Fraccionamiento Cerrado de Real de Cumbres donde se localiza Privada Las Villas y las 

zonas próximas al mismo, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 2010 

Censo de población y vivienda. 

En cuanto a la cantidad de bienes contenidos dentro de la vivienda existe una 

amplia diversidad en el comportamiento sobre la posesión de dichos aparatos por lo que 

el nivel de concentración porcentual de los mismos varía de bien en bien, por lo mismo 

solo se presentan algunas de las variables donde a nivel geográfico queda en evidencia 
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una diferenciación sobre la concentración en la acumulación de bienes y que facilita la 

diferenciación a nivel espacial.  

En el conocimiento del comportamiento general en cuanto a la posesión de bienes, 

se presenta la tabla 19, muestra a su vez los valores porcentuales a nivel municipal de los 

bienes que se incluyen dentro del censo de población y vivienda del 2010 con la finalidad 

de establecer generalidades que identifiquen las zonas de mayor comodidad, dichos datos 

se dividen en dos secciones aparatos electrodomésticos y bienes, y servicios de 

comunicación. 

Al analizar los resultados estadísticos con respecto a los aparatos 

electrodomésticos se observa a nivel metropolitano lo siguiente (ver tabla 19): 

a) Los valores porcentuales más altos corresponden a la cantidad de viviendas 

con televisión. Donde solo un 5 por ciento de las viviendas carecen de dicho 

bien.   

b) El aparato electrónico que en apariencia tiene una menor prioridad en la 

posesión es el radio, y de acuerdo al censo el municipio de García es donde se 

presentan los valores mínimos (76.77%). Solo en dicha entidad los valores 

porcentuales de radios supera al porcentaje de viviendas particulares 

habitadas con lavadora. 

c) De acuerdo al orden jerarquizado se observa que la prioridad en la posesión 

de bienes tiene la siguiente estructura (de mayor a menor relevancia), una 

forma sencilla de dicha observación se produce a partir de los valores 
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porcentuales a nivel metropolitano: televisión (95.47%), refrigerador 

(93.71%), lavadora (85.43%) y radio (83.47%).  

Tabla 19  

Características de la Vivienda en cuanto a la posesión de Bienes (aparatos 

electrodomésticos) a nivel municipal y metropolitano, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

A diferencia de la tabla 19, los valores porcentuales en los bienes relacionados a la 

comunicación y el transporte muestran resultados opuestos con respectos a la posesión de 

electrodomésticos. La tabla 20 exhibe que mientras el valor promedio de viviendas 
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particulares habitadas con televisión en promedio a nivel metropolitano era de 95 por 

ciento, en contraposición el valor promedio en la metrópoli en la posesión de 

computadoras el resultado exhibe un valor porcentual de 42.32, por lo que los resultados 

al año 2010 exhiben una mayor prioridad sobre los bienes electrónicos de entretenimiento 

masivo que en bienes que permiten la conectividad al mundo global. 

Al analizar las estadísticas con respecto a la posesión de bienes y servicios de 

comunicación y transporte a nivel metropolitano se muestra lo siguiente: 

a) El orden jerárquico de posesión de dichos bienes de acuerdo a los resultados 

estadísticos a nivel metropolitano es: teléfono (62.92%), automóvil (57.02%), 

computadora (42.32%) y por último servicio de internet (34.73%). 

b) Los municipios que superan porcentualmente los valores a nivel 

metropolitano son San Pedro Garza García y San Nicolás de los Garza. 

c) El municipio que contiene los menores valores porcentuales en dichos 

aspectos es García seguido de Juárez, ambos municipios localizados en la 

periferia. 

Es preciso mencionar que dichos valores no incluyen la concentración de dichos 

bienes por vivienda, y que solo en el caso de los vehículos automotores existen bases de 

datos que permiten la clasificación específica de dichos bienes muebles, sin embargo la 

información relacionada solo se analiza a nivel municipal por lo que un análisis 

geoestadístico en plataforma GIS sería imposible a escalas donde se requiere la 

visualización de colonia o distrito. 
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Tabla 20 

Características de la Vivienda en cuanto a la posesión de Bienes y Servicios de 

Comunicación y Transporte a nivel municipal y metropolitano, 2010. 

Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

La Figura 56 muestra una de las variables que exhiben comportamientos 

específicos diferenciales con respecto al espacio urbano del AMMty. En apariencia, no se 

percibe homogeneidad de la variable en el territorio de análisis, pero existe una zona 

entre los municipio de Monterrey (Poniente – Sur) y San Pedro Garza García donde más 

del 48 por ciento de las viviendas analizadas contienen por lo menos un vehículo como 

parte de sus bienes muebles. Otra bases de datos oficiales muestran el total de vehículos 
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de acuerdo a la diferenciación (automóvil, camión o motocicleta) que existe por entidad 

municipal, tal información permite a su vez el conocimiento sobre la correspondencia del 

bien (vehículo automotor) con respecto a la población, dicha información se muestra en 

la siguiente tabla.  

Tabla 21 

Relación de Viviendas y Vehículos Registrados según su tipología a nivel municipal y 

metropolitano, 2010. 
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010, Sistema Estatal y Municipal de 

Base de Datos. 

La tabla 21 expone datos que complementan la información recabada y analizada 

en la base censal, la información exhibe de una manera más clara las diferencias 

existentes en materia de posesión de vehículos motorizados en la metrópoli. Es 

importante recalcar que dichos muebles pueden ser de personas físicas o personas 

morales, así también es necesario establecer que en el censo no se establece la 

procedencia de los vehículos poseídos por lo que pudieran ser de los mismos residentes 

de la vivienda o de la empresa donde laboran las personas.  

Al analizar las estadísticas con respecto a la posesión de vehículos automotores se 

muestra lo siguiente: 

a) La cantidad de vehículos registrados supera a la cantidad de viviendas particulares 

habitadas con automóvil exceptuando los municipios de García y Juárez, por lo 

que los vehículos con los que se transportan las personas están registrados en otra 

entidad municipal, lo que sugiere a su vez que dichos muebles sean parte de la 

flotilla de alguna empresa. 

b) La relación de vehículos por vivienda en promedio a nivel metropolitano es de 

2.18 y el rango en cuanto a la variable es de 1.12 (Apodaca) a 4.62 (San Pedro 

Garza García). Los municipios que cuentan con 2 vehículos por vivienda son: 

Guadalupe, Monterrey y San Nicolás de los Garza.  
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c) De acuerdo a la información analizada se percibe que solo en la entidad de San 

Pedro Garza García, los vehículos registrados superan la población censada y la 

relación de vehículos por persona es de 1.05 vehículos por persona.  

d) Existe una diferenciación en relación de la tipología de vehículos registrada por 

entidad, la cual exhibe que entre los municipios centrales (Monterrey, San Pedro 

Garza García, San Nicolás de los Garza y Guadalupe) y los periféricos existe un 

particularidad específica: 

a. Los municipios centrales registran más del 70% de los vehículos 

automotores como automóviles o camionetas, mientras que los municipios 

periféricos por lo tanto tienden registrar valores superiores al 25% en el 

registro de vehículos de carga (camiones o camionetas). 

b. Dicha diferenciación podría a su vez relacionarse con sectores de empleo o 

incluso con niveles de profesionalismo en los residentes. 

e) El registro de vehículos tipo motocicleta es poco representativo y el rango entre 

los umbrales es de 1.41 (San Nicolás de los Garza) a 2.99 (Monterrey). 
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Figura 56. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Automóvil (por 

lo menos un vehículo automotor35) analizada por en el AMMty, 2010. Fuente: Datos 

propios con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Así como la variable de posesión de vehículo automotor, otra de las variables que 

presenta comportamientos específicos a través del espacio urbano de análisis es el 

correspondiente a las viviendas particulares habitadas que poseen computadoras tipo 

PC36. La Figura 57 refiere que dentro del AMMty es similar el comportamiento de la 

                                                           
35 Automóvil o camioneta.�

36 Computadoras de escritorio. 
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variable de PC y automóvil, el valor porcentual con el que se determina el umbral es del 

52.8 por ciento, por lo que una de cada dos viviendas contaría con dicho bien.  

 

Figura 57.Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con PC 

(computadora de escritorio)  analizada por en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

Como parte del análisis estadístico se corrobora el comportamiento de las 

variables con respecto a la posesión de bienes muebles de las viviendas particulares 

habitadas de acuerdo a los resultados del censo de población y vivienda 2010. El análisis 

provee la interpretación estadística desde la referencia espacial mínima (AGEB), para 

establecer el comportamiento cuantitativo general, se utilizan los resultados de 
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clasificación cartográfica por natural breaks, así como de los resúmenes estadísticos de la 

metrópoli y los municipios que la conforman, a partir de lo cual se explica lo siguiente 

(ver tabla 22): 

a) Los valores referentes al porciento de viviendas con automóvil se muestra a 

continuación: 

a. Los valores máximos oscilan de 93.99 a 100 por ciento de las viviendas 

particulares habitadas con vehículo automotor, dichos valores se presentan 

en los municipios de San Nicolás de los Garza y el valor máximo se 

presenta simultáneamente en algunas unidades AGEBs de las entidades 

municipales de Apodaca, General Escobedo, Juárez y Monterrey.  

b. El menor valor en cuanto a desviación estándar de la variable se presenta 

en el municipio de Juárez con 14.88, lo que refiere que en cuanto a la 

concentración de viviendas con automóvil existe una mayor 

homogeneidad a nivel territorial con respecto a las diferencias que 

representaría mayor heterogeneidad entre las unidades de análisis 

territorial y que cuyo valor máximo en cuanto a la desviación estándar se 

registra en el municipio de Monterrey (21.14). En el caso particular del 

municipio de Juárez los valores porcentuales registrados en los AGEBs 

oscilan  de 2.94 a 100 por ciento de las viviendas particulares habitadas 

con vehículo. Por el contrario, tal como se había señalado previamente el 

más alto valor contenido en la desviación estándar con respecto los 

AGEBs del AMMty y la variable analizada, se presenta en el municipio de 
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Monterrey con 21.14 por lo que los AGEBs que forman el territorio con 

respecto a este indicador muestran una mayor dispersión en referencia a la 

variable analizada y los resultados obtenidos en los AGEBs que forman el 

territorio municipal, donde el valor promedio de las mismas es de 58.58 

por ciento y los valores mínimo y máximo a su vez refieren de 4.76 a 100 

por ciento, respectivamente, el resultado de la desviación estándar expone 

que tan dispersos son los valores con respecto al valor porcentual 

promedio registrado. Al observar la situación de la metrópoli queda 

expuesto que el municipio de García contienen una dinámica estadística 

similar con respecto a la generalidad, ya que el valor de la desviación 

estándar a nivel metropolitano es de 19.48 cuando la del municipio de 

García es de 19.43.  

c. El valor porcentual promedio de los municipios con respecto al análisis 

por AGEBs refieren valores de 42.48 a 73.57 por ciento de las viviendas 

particulares habitadas con automóvil, dichos resultados se obtienen en los 

municipios de García y San Pedro Garza García respectivamente. 

d. El más alto valor de la varianza entre los municipios que conforman el 

AMMty, se muestra en Monterrey con un valor de 447.10, por el contrario 

el menor resultado de la varianza se presenta en Apodaca cuyo valor es 

202.99. A nivel metropolitano el resultado de la varianza resulta en 

379.56, la única entidad municipal que presenta valores similares en la 

varianza es García que exhibe un valor de 377.56. 
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b) Los valores obtenidos al analizar la variable de valor porcentual de viviendas 

particulares habitadas con PC (equipo de cómputo de escritorio) presenta que: 

a. Los valores máximos de dicho porcentaje indica que los resultados oscilan 

de 75.77 a 100 por ciento de las viviendas particulares habitadas con 

acceso a un equipo de cómputo, solo en dos de las nueve entidades 

municipales (Escobedo y Monterrey) se presenta el valor máximo 

porcentual en al menos un AGEB. 

b. Al analizar estadísticamente la información, se muestra que con respecto a 

la desviación estándar la variable exhibe el menor valor en Juárez con 

15.66 y el máximo en Monterrey con 24.28, lo que refiere que al 

considerar aquéllas viviendas que poseen PC se presenta una mayor 

homogeneidad en la posesión del bien inmueble en el municipio de Juárez, 

en el cuál los valores promedio de la variable exhiben 22.05 por ciento. En 

cambio, el municipio de Monterrey en el resultado de la desviación 

estándar expone que existe una mayor dispersión entre los valores 

porcentuales de las viviendas particulares habitadas con equipo de 

cómputo a nivel AGEB, donde el valor promedio es de 47.90 y el máximo 

de 100 por ciento.  

c. Los valores promedio de las AGEBs de la metrópoli de análisis oscilan 

entre 18.21 por ciento, en García, a 68.60 por ciento de las viviendas 

particulares con PC en el municipio de San Pedro Garza García, a nivel 

metropolitano el valor promedio resulta en 42.42 por ciento, lo que 
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indicaría que 1 de cada 2 viviendas particulares habitadas en el AMMty 

poseen PC. 

d. En cuanto al rango de la variable, se establecen el menor valor en San 

Nicolás de los Garza con 72.06 y el máximo en General Escobedo con 100 

por ciento. 

e. Al analizar los resultados obtenidos de la varianza de cada una de las 

entidades con respecto a las AGEBs, se exhibe que el menor valor 

registrado es de 245.21 en el municipio de Juárez y la mayor con 589.52 

resultante en el municipio de Monterrey. A nivel metropolitano el 

resultado de la varianza es de 536.07 valor similar al presentado al del 

municipio de General Escobedo cuyo resultado es de 551.56. 

Al analizar los resultados estadísticos con respecto a los aparatos 

electrodomésticos en los AGEBs que contienen los fraccionamientos cerrados del 

segmento de análisis se observa lo siguiente (ver tabla 23): 

a) Los valores porcentuales más altos corresponden a la cantidad de viviendas 

con televisión. A nivel metropolitano solo un 4.3 por ciento de las viviendas 

carecen de dicho bien. Y los valores a nivel municipio presentan umbrales 

que van de 91.4 a 98.06. Por lo que se concluye que 9 de cada 10 viviendas 

poseen un aparato televisor. 

b) Así también, el aparato electrodoméstico que en apariencia tiene una menor 

prioridad en su posesión es el radio, y de acuerdo al censo es en la unidades 

ABEGs del municipio de Juárez en donde se presentan el menor porcentaje 
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(80.72%) con respecto al resto de las entidades municipales conformantes de 

la metrópoli. Es relevante mencionar que dicho bien pudiese modificar sus 

valores a corto y mediano plazo debido a la multifuncionalidad de algunos 

aparatos electrónicos que permiten la accesibilidad a las estaciones radiales 

sin necesitar del aparato para reproducirlas. 

c) De acuerdo al orden jerarquizado se observa que la posesión de bienes tiene 

el siguiente orden: televisión, refrigerador, lavadora y radio. Las entidades 

donde no se ejecuta dicha jerarquía es García y San Nicolás de los Garza, ya 

que dichas entidades contienen AGEBS, donde el orden en cuanto a la 

posesión de bienes sugiere la siguiente jerarquización: refrigerador, 

televisión, lavadora y radio. 

Tabla 22  

Características de la Vivienda en cuanto a la posesión de Bienes por AGEB en el 

AMMty, 2010.  
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

Al analizar las estadísticas con respecto a la posesión de bienes y servicios de 

comunicación y transporte en los AGEBs, donde se localizan los fraccionamientos del 

segmento inmobiliario de análisis se presenta lo siguiente: 

a) El orden jerárquico de posesión de dichos bienes difiere al presentado a nivel 

metropolitano, donde al acomodar ascendentemente los valores porcentuales 

los bienes siguen el orden de: teléfono, automóvil, computadora e internet, y 
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en los AGEBs de los VUSM el orden refiere: automóvil, teléfono, 

computadora e internet.37 

b) El municipio que contiene los menores valores porcentuales en dichos 

aspectos es Juárez. 

Tabla 23  

Características de la Vivienda en cuanto a la posesión de Bienes y servicios de 

comunicación y transporte en los AGEBs con Fraccionamientos Cerrados VUSM, 2010. 

                                                           
37 Es relevante señalar que dicha jerarquización se modificará en el corto y mediano 

plazo, ya que otras tecnologías facilitan la telecomunicación y que dichos�servicios no requieren 

de instalaciones físicas dentro de las propiedades. Esto a su vez facilita los procesos relacionados 

a los cambios de residencia.�
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Fuente: Datos propios con información de SCINCE 2010. 

De acuerdo al análisis comparativo sobre los resultados en la posesión de bienes y 

servicios de comunicación y transporte, al contraponer el comportamiento general de la 

metrópoli y el de los AGEBs que contienen los fraccionamientos cerrados del segmento 

de análisis se observa lo siguiente: 

a) Las diferencias en cuanto a nivel metropolitana se presentan valores 

superiores a nivel del segmento de análisis entre un 0.26 (televisión) y 11.91 

(automóvil). Por lo que la concentración de bienes que es relacionado a su 

vez con la percepción económica y/o con el nivel de preparación académica 
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se comprueba en el segmento y las diferencias se resumen de la siguiente 

manera: 

a. Radio. Los municipios que en el segmento de análisis obtuvieron 

diferencias negativas en cuanto a su posesión son: Juárez y Guadalupe, 

ambos localizados en la zona oriente de la metrópoli. 

b. Televisión. Las entidades con diferencias negativas del resultado 

metropolitano con respecto al del segmento son: García, Escobedo, Juárez 

y Monterrey. Los valores se modifican de 0.02 por ciento a 3.78 por 

ciento.  

c. Refrigerador. Solo en los municipios de García y Juárez la concentración 

de éstos dentro de las viviendas particulares habitadas es menor en su 

cantidad porcentual que en los valores contenidos a nivel municipal. 

d. Lavadora. En los AGEBs que contienen desarrollos del segmento de 

estudio dentro del municipio de Guadalupe y los resultados obtenidos a 

nivel entidad municipal es en donde se presenta una diferencia de 0.09 por 

ciento del segmento de análisis con respecto al comportamiento estadístico 

registrado a nivel municipal. 

e. Automóvil. Bien mueble que presenta una mayor acumulación dentro del 

segmento de análisis con respecto a los resultados obtenidos en las 

entidades municipales. Las diferencias más relevantes se presentan en los 

municipios de García (44.05%), General Escobedo (27.24%), San Nicolás 

de los Garza (22.46%) y Monterrey (20.48%). Solo en los municipios de 
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García y San Nicolás en 9 de cada 10 viviendas particulares habitadas se 

cuenta con algún vehículo automotor. 

f. Computadora (PC). Solo el municipio de Juárez presenta una menor 

acumulación del bien en el segmento de análisis. Las AGEBs donde se 

localizan los fraccionamientos de las VUSM presentan valores de 

acumulación superiores a los resultados expuestos a nivel municipal entre 

un 3.56 a 52.41 por ciento. Los municipios que presentan las mayores 

diferencias entre el comportamiento municipal y la del segmento son: 

García (+52.41%), General Escobedo (+32.91% ) y San Nicolás de los 

Garza (+26.59%). Es en ésta última entidad, donde en cada 8 de 10 

viviendas cuentan con un equipo de computación. Dicha diferencia 

positiva representa la relación de dicho bien con respecto a las 

características educativas o niveles de profesionalismo de la población 

residente.  

g. Teléfono. Se presentan diferencias negativas para los municipios de 

Guadalupe y Juárez. Existe una mayor acumulación del servicio en los 

municipios de García (+38.57%), General Escobedo (+22.53%) y Santa 

Catarina (+11.72%) dentro de los AGEBs con fraccionamientos VUSM 

que los contenidos a nivel municipal. Solo en los AGEBs que contienen 

los desarrollos del segmento de análisis localizados en el municipio de San 

Nicolás de los Garza 9 de cada 10 viviendas cuenta con servicio 

telefónico.  
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h. Internet. El servicio lo poseen en mayor concentración dentro del 

segmento de estudio, el único municipio que se contrapone con el 

comportamiento general es el de Juárez, con una diferencia de 0.59 por 

ciento a favor del resultado a nivel municipal. Sin embargo, existe una 

concentración que supera con valores que oscilan de 50 a 75 por ciento a 

los AGEBs que se localizan en los municipios de García, General 

Escobedo. Monterrey, San Nicolás de los Garza y Santa Catarina. 

i. Es pertinente señalar que la multifuncionalidad de ciertos aparatos 

electrónicos como las computadoras (pc o laptop, teléfonos celular, entre 

otros dispositivos) han sustituido a algunos aparatos 

electrodomésticos/electrónicos como el radio o la televisión, y que al 

presentar una mayor concentración de dichos bienes en el segmento de 

análisis se nivela o supera la diferencia negativa que pudiese presentarse 

para alguna de las variables analizadas. 
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Figura 58. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Automóvil (por 

lo menos un vehículo automotor38) analizada por AGEBs en los Fraccionamientos 

Analizados por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios 

con información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

En relación con la figura anterior, que muestra el comportamiento específico con 

respecto a la variable relacionada a la posesión de vehículos automotores, se percibe una 

clara diferencia entre los valores y sobre la homogeneidad de los AGEBs y su contexto 

inmediato. Los valores exhiben que tres de los cuatro fraccionamientos se encuentran en 

el rango superior de concentración del bien que establece unidades con más de 79.07% de 

                                                           
38 Automóvil o camioneta. 
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viviendas con automóvil/camioneta, solo en Privada Los Pinos se contiene un valor 

(61.14%) que refiere el comportamiento medio del bien con respecto a las viviendas de 

acuerdo a un análisis geoestadístico clasificado por natural breaks. Así también, la figura 

exhibe una mayor homogeneidad en los fraccionamientos de Privada Las Villas y Privada 

Villas de Anáhuac donde las unidades territoriales muestran zonas de mayor similitud, 

caso contrario a lo percibido en Privada Urbivilla donde se contienen 4 de las 5 

clasificaciones por lo que la unidad de análisis presenta una mayor heterogeneidad en el 

análisis particular de dicha variable. 

 

Figura 59. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con PC 

(computadora de escritorio)  analizada por AGEB en los Fraccionamientos Analizados 
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por Sondeo y las zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con 

información de INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

La figura anterior demuestra el comportamiento geoestadístico de la variable que 

relaciona la posesión de equipo de cómputo en las viviendas particulares habitadas. En 

ella, se observan patrones a nivel de concentración y homogeneidad. En cuanto a la 

máxima reunión de viviendas con dichos bienes, se presenta en los fraccionamientos de 

Privada las Villas y Villas de Anáhuac, ambas se encuentran en zonas claramente 

homogeneizadas, en el caso particular de Villas de Anáhuac ni los bordes políticos 

administrativos producen efectos diferenciantes en las unidades AGEB. Sin embargo, se 

presentan cualidades de notoria heterogeneidad para los casos de Privada Los Pinos y 

Privada Urbivilla, en el primero los valores porcentuales lo refieren en el comportamiento 

intermedio y cuyo contexto inmediato refieren condiciones similares o inferiores, para el 

caso de Privada Urbivilla la heterogeneidad es mayor debido a la presencia de los 5 

estratos de diferenciación aunque las condiciones particulares del AGEB que alberga el 

fraccionamiento refiera mejores concentraciones con respecto al bien equipo de cómputo. 

Una variable que también se integra como dato diferencial sobre los bienes en la 

vivienda es el relativo al servicio de internet, información relativamente directa con la 

posesión de algún equipo de cómputo. La variable en sí muestra una menor posesión del 

mismo con respecto al automóvil y la PC, lo que evidencia a su vez que el servicio no se 

relaciona directamente con la utilización de algún equipo de cómputo. La diversidad de 

servicios con los que un habitante puede o no contar con internet, se demuestra en los 

valores porcentuales exhibidos a nivel geoestadístico. Nuevamente queda expuesta una 
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zona bien delimitada entre los municipios de Monterrey y San Pedro Garza García donde 

la accesibilidad al servicio se muestra con mayor homogeneidad (ver Figura 60).  

 

Figura 60. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Servicio de 

Internet 39 analizada por en el AMMty, 2010. Fuente: Datos propios con información de 

INEGI 2010 Censo de población y vivienda. 

                                                           
39 El dato no refiere el tipo de servicio (inalámbrico, alámbrico, fibra óptica o banda 

ancha). 
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Figura 61. Valores Porcentuales de Viviendas Particulares Habitadas con Servicio de 

Internet40 analizada por AGEB en los Fraccionamientos Analizados por Sondeo y las 

zonas próximas los mismos, 2010. Fuente: Datos propios con información de INEGI 

2010 Censo de población y vivienda. 

Al igual que otras variables analizadas previamente el comportamiento específico 

a nivel estadístico y territorial refieren que existe una mayor concentración y 

homogeneidad en la zona donde se localiza Privada Las Villas, así también se presenta 

una mayor concentración y mayor heterogeneidad en el contexto inmediato en la unidad 

donde se ubica Privada Villas de Anáhuac donde se registran 4 de los 5 estratos 

                                                           
40 El dato no refiere el tipo de servicio (inalámbrico, alámbrico, fibra óptica o banda 

ancha). 
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estadísticos. La heterogeneidad, así también se muestra en el fraccionamiento Privada 

Urbivilla donde localizan 4 de los 5 estratos; sin embargo, los valores unitarios para este 

fraccionamiento refieren valores promedio de la variable en cuestión. 

Localización del Mercado Inmobiliario VUSM en el AMMty. 

En los territorios urbanos la vivienda nueva se encuentra disponible en mercados 

sólidos, lo cual responde a la presencia tanto de compradores y vendedores, la adecuada y 

oportuna información sobre precios y las características relacionadas al lugar y los 

aspectos constructivos generan el principal diferencial entre segmentos de mercado. 

De acuerdo a datos de la CONAPO41 en el Estado de Nuevo León se concentran  

1.5 millones de habitantes con una edad entre los 20 a 40 años, dichos habitantes se 

encuentran en el bloque demográfico que tiende a formar hogares y por lo mismo son 

quienes conforman principalmente los compradores del mercado de vivienda, se espera 

que los próximos 15 años dicha cantidad se incremente hasta en un 10% por lo que 

remarca el interés y la justificación del tema de estudio.  

En el “Estudio de Mercado de Vivienda” para el estado de Nuevo León, 

Hipotecaria Nacional establece que existe una relación directa entre el nivel de ingreso y 

el tipo de vivienda (segmento de mercado) que se adquiere. En el documento establecen 

que 38% de la población económicamente activa se relaciona directamente con los 

productos inmobiliarios cuyo valor promedio es de $500,000 pesos, con un límite 

                                                           
���Consejo Nacional de Población 
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máximo de un millón, y tan solo un 13% de dicha población cuenta con la posibilidad de 

adquirir viviendas aún más costosas. 

En el bloque o segmento de mercado, interés de la investigación, se encuentra el 

denominado segmento medio conformado a su vez por dos grupos, Media Baja ($412 a 

$618 mil) y Media Alta ($618 a $1.03 millones). Por lo que el presente documento, 

analiza las características de poco más de la tercera parte de la demanda en la zona de 

estudio. 

Localización Evolutiva (2005-2010)  

La investigación de la localización de los fraccionamientos de la VUSM, se 

podría generar a partir de diversas variables como: distancia, año de aprobación, valor del 

suelo, entre otros. Algunas de las variables a su vez presentan evidencia geográfica 

(principalmente) sobre el proceso de metropolización y la dinámica urbana actual. 

La primera de las variables con las que se analiza el segmento es el tiempo, al 

referenciar geográficamente la ubicación de los fraccionamientos VUSM, a su vez se 

reproducen una serie de datos que permiten la valoración del segmento con atributos 

diferenciales como: centro-periferia, distancia con respecto al CMMty, así como el de 

evidenciar patrones de desarrollo urbanístico, entre otros. 
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Tabla 24  

Fraccionamiento aprobados del segmento medio en el AMMty 2005 – 2010. 

 

Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado de Nuevo León. 

 Al identificar el comportamiento evolutivo de la aprobación de los 

fraccionamientos, se observa que en la primera mitad del ciclo analizado (2005-2010), se 

presenta un desarrollo predominante en los municipios de General Escobedo, Juárez, 

Monterrey y Santa Catarina. Para la segunda mitad del ciclo del estudio, se aglutina el 

desarrollo de los fraccionamientos en los municipios periféricos de Apodaca y Juárez. 
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Figura 62. Localización Evolutiva de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento 

Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010. Fuente: Datos propios con 

información de Catastro del Estado y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

La información exhibida en la figura anterior adquiere mayor comprensión una 

vez que se presenta el comportamiento geoestadístico de otras variables, incluso cuando 

se presenta una relación estadística entre dos de los índices. Una vez segmentado el 

análisis a partir de la evolución en su localización y desarrollo es posible producir 

correlaciones entre el tiempo y la distancia, así como entre el tiempo y el valor del suelo, 

de tal manera se concluye lo siguiente (ver mapas 62, 64 y tabla 25): 

a) En el año 2005 Monterrey es el municipio que más fraccionamientos de VUSM 

aprueba. La distancia mínima, máxima y promedio con respecto a la ubicación del 
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CMMty es de 13 kms., 15.25 kms. y 14.5 kms. respectivamente, lo que demuestra 

que a pesar de localizarse los proyectos de vivienda en la ciudad capital, las 

distancias presentadas asemejan a las características locativas de productos 

inmobiliarios aprobados en el mismo año en municipios de Guadalupe y Santa 

Catarina. Los valores del suelo de dichos fraccionamientos oscilan entre los 

$1,200 a los $2,500 pesos localizados en proyectos ubicados en los municipios de 

Guadalupe, Monterrey y Santa Catarina, para el primer rubro y para el de valor 

superior ($2,500) los valores solo en el municipio periférico de Gral. Escobedo. 

b) Para el año 2006 es en el municipio periférico de Juárez donde se concentra el 

valor máximo de fraccionamientos aprobados, debido a la localización 

metropolitana de dicha entidad municipal las distancias mínima, máxima y 

promedio de los proyectos aprobados es de 16 kms., 23 kms. y 19.7 kms. 

respectivamente. Los valores de suelo, oscilan de los $1000 a los $2,500 pesos, el 

valor inferior se presenta en unidades localizadas en los municipios de Monterrey, 

cabe resaltar que la ubicación de dicho proyecto está en los límites de dicho 

municipio con el de García, el valor superior se presenta en los municipios de San 

Nicolás de los Garza y Gral. Escobedo. 

c) Al igual que en el año 2006, para el siguiente año (2007) es la entidad municipal 

periférica de Juárez la que presenta una mayor concentración de fraccionamientos 

aprobados, Apodaca casi iguala la cantidad, por lo que en éste año en particular se 

muestra un desarrollo de fraccionamientos del segmento de análisis hacia la zona 

oriente de la metrópoli. Las distancias mínima, máxima y promedio con respecto 
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al centro metropolitano van de 14 kms., 21 kms. y 17.75 kms respectivamente. 

Los valores del suelo oscilan de $1,100 a $2,500 pesos, localizados en los 

municipios de Juárez y General Escobedo respectivamente. 

d) En el año 2008 comienza la segunda mitad del ciclo analizado y con él, un cambio 

notorio de la ubicación de los desarrollos unifamiliares aprobados del segmento 

de estudio. Tan solo el municipio de Apodaca casi se acumula la mitad de los 

fraccionamientos aprobados ese año. La distancia mínima, máxima y promedio de 

los desarrollos localizados en dicha entidad con respecto al CMMty es de 14 kms., 

23 kms. y 17.5 kms respectivamente. Los valores del suelo varían de $1,100 a 

$2,260 pesos, los proyectos que poseen dichos atributos económicos se localizan 

en los municipios de Juárez y Apodaca, para el umbral inferior, y Monterrey para 

el valor superior. 

e) En el año 2009 nuevamente el municipio de Juárez contiene la concentración de 

fraccionamientos aprobados. La distancia mínima, máxima y promedio de los 

fraccionamientos aprobados en dicha entidad es de 13.4 kms., 22.5 kms. y 17.6 

kms. respectivamente. Los valores del suelo de los fraccionamientos aprobados en 

el año varían de los $1,200 a los $2,100 pesos dichos valores se presentan en el 

valor inferior en las entidades de General Escobedo y Apodaca, y el valor superior 

tiene ubicación en el municipio de Guadalupe. 

f) Para el año 2010 el municipio de Apodaca concentra la mayoría de los proyectos 

aprobados, junto con la entidad de Juárez se obtiene un 72 por ciento de los 

fraccionamientos del segmento aprobados durante ese año en particular. La 
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distancia mínima, máxima y promedio de los fraccionamientos aprobados en 

dicha entidad es de 13.75 kms., 20 kms. y 16.92 kms. respectivamente. Los 

valores del suelo de los fraccionamientos aprobados en el año varían de los 

$1,100 a los $2,000 pesos dichos valores se presentan en Apodaca, en el caso del 

umbral superior también se aprobó un sector del fraccionamiento Las Lomas en el 

municipio de García. 

 

Figura 63. Acercamiento de los Fraccionamientos Analizados en el Muestreo sobre el 

proceso de la Localización Evolutiva de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento 

Medio (VUSM) Aprobados en el Periodo 2005-2010. Fuente: Datos propios con 

información de Catastro del Estado y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 
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 La figura anterior expone a detalle el comportamiento de los fraccionamientos 

VUSM que se localizan cerca de las unidades analizadas a través de la técnica de 

muestreo. Las observaciones en cuanto a las unidades de estudio son: 

a) La Figura exhibe como la situación de las unidades evaluadas a profundidad está 

diferenciada: por una parte se perciben patrones de localización centrífugas en 3 

de los 4 fraccionamientos, donde incluso se percibe al segmento de análisis 

inserto en el proceso de metropolización en la etapa de suburbanización; de 

manera contrapuesta, se percibe la situación de Privada Los Pinos donde la 

producción de proyectos de vivienda en la zona central de la metrópoli casi es 

nula, más bien se percibe el intento por regenerar dicho espacio de la ciudad. 

b) En el caso de Privada Los Pinos solo se perciben 2 casos en un radio de 3 

kilómetros, ambos se aprobaron en el año 2006. 

c) La zona que tiene una mayor cantidad de proyectos aprobados en el período de 

análisis es el cercano a Privada Las Villas donde se perciben proyectos aprobados 

durante cada uno de los años del período de análisis. 
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Figura 64. Localización de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio 

(VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010 Diferenciados por la Distancia desde el 

Centro Metropolitano de Monterrey con anillos que reproducen la distancia promedio de 

cada año. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado y de la página 

oficial del Estado de Nuevo León. 

Localización analizada por distancia con respecto al CMMty. 

 Al analizar la información con la manipulación de la base de datos por medio de 

las herramientas de los sistemas de información geográfica (GIS), se obtienen otro tipo de 

productos gráficos con referencias que relacionan las variables cuantitativas al espacio, 

donde suceden y localizan los casos de análisis. A través de la normalización de las 

variables las imágenes obtenidas de una base de datos muestran tendencias, para éste caso 
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en particular las unidades que se vincularon fueron distancia, tiempo y valor catastral 

(pesos).  

a) En el caso del mapa (ver Figura 65) que contiene la normalización del año de 

aprobación con respecto a la distancia del CMMty se percibe una clara y 

consolidada zona de localización de productos inmobiliarios del segmento de 

análisis (VUSM), la cual desde el inicio del proceso analizado tiende a ser 

proyectada y consolidada hacia la zona oriente (nororiente y oriente) del AMMty 

principalmente hacia los municipios de Apodaca y Juárez.  

b) En general, la ubicación del segmento medio está dirigido hacia los límites 

municipales entre las entidades centrales y periféricas a una distancia promedio de 

17.20 kilómetros del CMMty. El perfil socioeconómico de dichos 

fraccionamientos permitirá la caracterización de sectores laborales específicos con 

los que el mismo segmento estaría conformado, que al considerar la dinámica de 

la metrópoli para dicha zona tiende en relación a los usos del suelo vincularse la 

vivienda con la industria, esto último en base a la información establecida en la 

Figura74, donde se relaciona a su vez el atributo accesibilidad a las fuentes de 

empleo relacionadas al giro industrial con respecto a los fraccionamientos de 

análisis o a la Figura 72, que exhibe la distancia próxima hacia los parques 

industriales. Bajo dicho supuesto se producen ciertas observaciones en particular: 

a. La Figura 72 que refiere la proximidad (distancia) de los fraccionamientos 

con respecto a los parques industriales se logra diferenciar zonas donde la 

estructura de los usos de suelo contienen atributos específicos. Se percibe 
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como municipios con una mayor predominancia de espacios relacionados 

a la industria: Apodaca, Escobedo y Guadalupe.  

b. Al considerar la accesibilidad (ver Figura 73) a los parques industriales la 

diferenciación se hace menos evidente y más bien se percibe 

homogeneidad del atributo para las unidades de análisis. Las zonas donde 

la presencia del atributo (económico) se establece hacia el centro de la 

metrópoli y en los desarrollos localizados en la zona sureste de Juárez. 

c) La información que a su vez facilita la identificación/caracterización del segmento 

(medio y medio alto) se clarifica una vez que se correlacionan la información con 

el contexto urbano inmediato lo que se traduce prácticamente en accesibilidad, 

dicha información se presenta en las Figuras 73, 74, 75 y 76 por lo que la 

localización evolutiva no se convierte en una determinante en la valorización de 

los productos, sino más bien, factores relacionados a las cualidades espaciales 

naturales y construidas, solo por mencionar algunos. 
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Figura 65. Localización Evolutiva de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento 

Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010 Normalizada por la Distancia al 

Centro Metropolitano de Monterrey. Fuente: Datos propios con información de Catastro 

del Estado y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 
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Tabla 25 

Distancia relativa a la localización de los Fraccionamientos VUSM con respecto al 

CMMty (Kilómetros). 

 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información de Desarrolladoras, prensa escrita, prensa televisiva, páginas web. A. 

Apodaca, B. Escobedo, C. García, D. Guadalupe, E. Juárez, F. Monterrey, G. San 

Nicolás de los Garza, H. San Pedro Garza García, I. Santa Catarina y J. Total 

Otra variable con la que se analiza el caso de estudio refiere al valor catastral (ver 

tabla 26) de los fraccionamientos aprobados, esto a su vez permite en la identificación 

espacial de la ubicación de cada uno de los proyectos la visualización de procesos 

relacionados a la misma metropolización, homogeneidad, fragmentación urbana, 

segregación, plusvalía, entre otros.  
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 Al localizarse los productos en zonas de la periferia o cercanas a las mismas, el 

nivel de consolidación urbana presenta notorias desigualdades con respecto a zonas 

centrales o intermedias donde la infraestructura, equipamiento y servicios presentan una 

heterogeneidad que le permite al usuario ciertos niveles de accesibilidad, así como 

también características específicas en torno al usuario (de acuerdo a características 

socioeconómicas). 

Localización diferenciada por valores catastrales  

Otra de las variables que se analizan geoestadísticamente es valor catastral del metro 

cuadrado de tierra de los fraccionamientos del segmento de estudio. La percepción 

geográfica-económica sobre las condiciones en las que se regula el segmento produce 

evidencia en torno a la consolidación de zonas del segmento (bajo y alto). 

Tabla 26. 

Valores Catastrales de acuerdo a análisis estadístico anual en los Fraccionamiento de 

VUSM del AMMty 2005 – 2010. 
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Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información Catastro del Estado. A. Apodaca, B. Escobedo, C. García, D. Guadalupe, E. 

Juárez, F. Monterrey, G. San Nicolás de los Garza, H. San Pedro Garza García, I. Santa 

Catarina y J. Total 

 El análisis de la variable con respecto al año de aprobación y los valores 

catastrales demuestra lo siguiente (ver Figura 66 y tabla 26): 

a) En el año 2005 los valores catastrales mínimo, máximo y promedio de los 

fraccionamientos aprobados del AMMty presentan valores de $1,200/m2,  

$2,500m2 y $1,667/m2   respectivamente.  

b) Para el año siguiente, la variable presenta en sus valores mínimo, máximo y 

promedio de los proyectos aprobados $1,000 pesos/m2, $2,500 pesos/m2 y $1,524 

pesos/m2  respectivamente. Los valores disminuyen, y la distancia aumenta de 
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acuerdo a lo presentado en las observaciones de la variable distancia con respecto 

al CMMty (ver tabla 26 y Figura 67). 

c) En el año 2007, los valores catastrales exhiben de acuerdo a la base de datos en 

cuanto a los valores mínima, máxima y promedio resultados de $1,100 pesos/m2, 

$2,500pesos/m2 y $1,526 pesos/m2 respectivamente. La variable en cuestión se 

mantiene con respecto al año previo en valores cercanos a los $1,500 pesos por 

metro cuadrado de tierra.  

d) En el 2008, la variable de en cuestión presenta los siguientes datos en cuanto a los 

valores mínimo, máximo y promedio de los fraccionamientos del segmento 

analizado y son de $1,100 pesos/m2, $2,260pesos/m2 y $1,379 pesos/m2 

respectivamente, lo que exhibe un valor inferior con respecto a los años previos la 

diferencia es de $147pesos/m2. 

e) Para el 2009 los valores con respecto a la variable de análisis estadístico exhiben 

que para el valor catastral mínimo, máximo y promedio de los fraccionamientos 

aprobados es de $1,200 pesos/m2, $2,100pesos/m2 y $1,558 pesos/m2 

respectivamente, nuevamente se estabiliza el valor promedio del segmento. 

f) En el último año del periodo analizado se presentan valores mínimo, máximo y 

promedio en los valores catastrales de los fraccionamientos aprobados en el 

AMMty de $1,100 pesos/m2, $2,000pesos/m2 y $1,550 pesos/m2 respectivamente.  

g) En general, de acuerdo a la información estadística registrada el valor promedio 

de los fraccionamientos aprobadas en el período de análisis es de  $1,528 

pesos/m2 al comienzo del período del análisis, se muestran productos 
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inmobiliarios con valores superiores al promedio general, y posteriormente la 

variable se ajusta hasta permanecer a través de los años en valores similares.  

 
 
 

Figura 66.  Localización de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio 

(VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010 Diferenciados por el Valor Catastral por 

Metro Cuadrado. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado y de la 

página oficial del Estado de Nuevo León. 

 Para reproducir los efectos de la variable de Valor Catastral, se utilizaron otras 

variables para determinar la modulación en el efecto de la consideración estadística. Las 

observaciones que a continuación se presentan refieren el comportamiento estadístico-

espacial de dichas variables (ver Figura 67, 68, 69, 70 y 71): 
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a) Al relacionar las variables valor catastral y distancia al CMMty (ver Figura 67) es 

evidente que se produce información que refiere al mismo proceso de 

metropolización, donde la zona central estadísticamente refiere mejores 

condiciones locativas con respecto a la periferia. Sin embargo, se presenta 

heterogeneidad en el proceso centrífugo/concéntrico específicamente en la zona 

Poniente (Monterrey/García) donde algunos productos debido a las condiciones 

prevalecientes no generan resultados similares a los de los productos del segmento 

en cuestión localizados en su contexto inmediato. Para el resto de la metrópoli, los 

valores menos favorecidos se presentan con respecto a la distancia factor que 

demerita cuestiones económicas y urbanas del segmento en cuestión. 

b) Al vincular la variable de valor catastral a la distancia hacia alguno de los 

principales Centros Comerciales en general, se percibe nuevamente el efecto 

centro/periferia, por lo que aquellos fraccionamientos ubicados hacia la periferia 

estadísticamente resultan con mayores desventajas por las mismas cuestiones 

locativas. Sin embargo, a diferencia de las variables analizadas previamente se 

perciben notorias diferencias sobre las unidades localizadas en los municipios de 

Santa Catarina y sobre las localizadas en Apodaca (zona oriente) Así también, se 

perciben condiciones satisfactorias hacia el centro del municipio de Monterrey, 

así como de la zona poniente del mismo. 

c) Al vincular la variable de valor catastral a la distancia de los fraccionamientos 

(VUSM) a hospitales generales, se evidencia condiciones deficientes para la 

mayor parte de las unidades evaluadas. Se perciben mejores resultados 
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estadísticos de la zona centro, hacia los municipios de San Nicolás de los Garza e 

incluso con la parte poniente del municipio de Guadalupe (ver Figura 69). 

d) La figura cartográfica resultante de la interacción de las variables valor catastral y 

distancia a Universidades refiere nuevamente diferencias notorias entre el centro y 

la periferia. Así también, se exhiben zonas desfavorecidas con respecto a la 

localización de espacios educativos de nivel superior hacia los límites sur y 

poniente del municipio de Apodaca, así como en la parte oriente del municipio de 

Juárez. En general (en un intento de homogenización) se identifican estratos con 

las peores condiciones estadísticas dentro de Apocada por sobre cualquier otra 

entidad conformante de la metrópoli de estudio. 

e) Al producir el vínculo entre valor catastral y parques industriales, el mapa 

resultante produce a diferencia de las imágenes anteriores una modulación 

estadística específica al referir atributos espaciales predominantemente 

periféricos. La industria predomina en los municipios de Apodaca, Santa Catarina, 

Escobedo y Guadalupe, lo que evidencia que los fraccionamientos que 

previamente se favorecían ante la presencia de otros atributos locativos en este 

caso en particular su situación es opuesta. Por lo que, aquellos fraccionamientos 

que muestran ventajas sobre el universo de análisis, se encuentran hacia los 

límites entre los municipios de San Nicolás de los Garza con Escobedo y 

Apodaca, así como en la zona que interactúa el municipio de Guadalupe con 

Juárez (ver Figura 71). 
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Figura 67. Valor Catastral Normalizado por la Distancia al CMMty de los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado. 
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Figura 68. Valor Catastral Normalizado por la Distancia a los Principales Centros 

Comerciales de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el 

AMMty en el Periodo 2005-2010. Fuente: Datos propios con información de Catastro 

del Estado y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 
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Figura 69. Valor Catastral Normalizado por la Distancia a Hospitales Generales en los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado, DENUE de 

INEGI y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 
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Figura 70. Valor Catastral Normalizado por la Distancia a Universidades en los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado, DENUE de 

INEGI y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 
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Figura 71. Valor Catastral Normalizado por la Distancia a Parques Industriales en los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de Catastro del Estado, DENUE de 

INEGI y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

Predisposición a la movilidad del Mercado Inmobiliario VUSM en el AMMty 

diferenciado por la función urbana. 

Al analizar detalladamente las condiciones territoriales de la localización de los 

fraccionamientos de estudio con respecto a la distancia en la que se ubican los mismos, a 

ciertas localizaciones específicas como el Centro Metropolitano de Monterrey (CMMty) 

o sobre la accesibilidad traducida como la cercana localización de los fraccionamientos 

con respecto a usos de suelo (giros) cómo: centros comerciales, hospitales generales, 
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centros de educación básica o superior, entre otros; surgen diferencias específicas sobre la 

naturaleza y atributos locativos del segmento en cuestión, y con las mismas se perfilan los 

usuarios idóneos, la plusvalía, la accesibilidad a bienes y servicios que determinarán en el 

corto y mediano plazo una evidente disimilitud.  

Localización diferenciada Accesibilidad a Parques Industriales (Sector Laboral). 

 Una de las características laborales de la zona de estudio en el siglo XX se 

relaciona directamente con la actividad industrial. A continuación se presenta la relación 

entre los fraccionamientos de estudio y la accesibilidad hacia los parques industriales, el 

análisis contiene datos sobre la proximidad (distancia entre ambos usos de suelo) y sobre 

las cualidades particulares entre las unidades diferenciadas por municipio. Dicha 

información se presenta de manera geográfica y estadística, lo que facilita el análisis del 

comportamiento de la variable en los municipios conformantes del AMMty. 

 La información obtenida estadísticamente refiere que: lo siguiente a partir de la 

accesibilidad (ver tabla 27 y mapas 73, 75, 77 y 79): 

a) La concentración de la actividad industrial la contiene territorialmente el 

municipio de Apodaca, dentro de sus límites se localizan casi la mitad de los 

parques industriales de la metrópoli. Para el 75 por ciento de los VUSM 

localizados en dicho municipio la proximidad a los parques se establece en un 

radio entre los 0.25 y 3.25 kilómetros.  

b) La cercanía a los parques industriales desde los fraccionamientos VUSM refiere 

que las condiciones para los residentes de los VUSM analizados presentan 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 293 
 

condiciones preferenciales. Las distancias mínimas para el 77 por ciento de dichos 

fraccionamientos oscila entre los 0.25 y 2.25 kilómetros. 

c) Se localizan 67 parques industriales, la distancia (Kms) de éstos hacia los VUSM 

analizada estadísticamente refiere que a nivel metrópoli la desviación estándar es 

de 1.50 Kms., dicha información exhibe que los municipios de Juárez y 

Monterrey exceden el promedio. Lo cual sugiere que la vocación actual del suelo 

con respecto a este segmento de mercado motiva a los usuarios que laboran en 

actividades relacionadas con la industria a mayores desplazamientos.   

d) La distancia Media entre los VUSM y parques industriales a nivel metropolitano 

presenta 2.31 kms., solo cuatro de las entidades municipales presenta 

proximidades inferiores (Escobedo, García, Guadalupe y Santa Catarina). 

e) El mayor desajuste locativo entre los usos analizados se presenta para el 

municipio de Juárez, donde el 21 por ciento de los VUSM queda en las distancias 

más lejanas (5.25 a 7.25 kilómetros). 
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Tabla 27 

Distancia entre Fraccionamientos VUSM y Parques Industriales. 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información Gobierno del Estado. 
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Figura 72. Localización de los Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio 

(VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010 Diferenciados a partir de la Distancia 

hacia los Parques Industriales. Fuente: Datos propios con información de Catastro del 

Estado y de la página oficial del Gobierno del Estado de Nuevo León. 
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Figura 73. Accesibilidad42 a Parques Industriales desde los Fraccionamientos Aprobados 

del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010. Fuente: Datos 

propios con información de Catastro del Estado y de la página oficial del Gobierno del 

Estado de Nuevo León. 

 

                                                           
42 El indicador de accesibilidad resulta de la distancia particular con respecto a la 

distancia promedio de la localización del parque industrial con respecto a cada unidad de análisis 

(fraccionamiento). 
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Figura 74. Accesibilidad a Parques Industriales desde los Fraccionamientos Analizados 

en la Muestra del Segmento Medio (VUSM). Fuente: Datos propios con información y 

de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

 La percepción sobre las condiciones en la que aparentemente se regula el 

segmento de análisis, produce evidencia en torno al perfil socioeconómico y la 

consolidación urbana del espacio intermedio. Las correlaciones se generan y se concluye 

lo siguiente a partir de la accesibilidad (ver mapas 74, 76, 78 y 80): 

a) Anteriormente se ha mostrado como los atributos específicos de ciertas zonas de 

la ciudad modifican la accesibilidad a espacios como los parques industriales. 
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Para la metrópoli de estudio, se presenta una clara consolidación de dichos 

espacios en el municipio de Apodaca. Así también, se presentan dichos espacios 

en zonas específicas donde la infraestructura de comunicaciones y transportes 

hacen factible la operatividad de las mismas. Por lo tanto, queda evidenciado que 

la zona cercana al centro metropolitano queda fuera de contacto con dichos 

espacios económicos. Los fraccionamientos analizados en el sondeo, presentan 

por lo mismo condiciones específicas debido al perfil y función de las entidades 

municipales que los albergan (ver Figura 74), así como de la localización con 

respecto centro/periferia, por lo tanto las valoraciones en cuanto accesibilidad 

exhiben mejores condiciones locativas para Privada Villas de Anáhuac que para 

Privada Pinos. 

Localización diferenciada Accesibilidad a Centros Comerciales (Espacio de 

Compras y Recreación). 

 La actividad comercial de la AMMty ha sido modificada radicalmente en los 

últimos treinta años. A mediados de los 80’s se encontraba una sola Plaza Comercial43. 

Para el año 2010 se registran de acuerdo a información obtenida en la página del gobierno 

del Estado de Nuevo León 26 plazas comerciales con al menos una tienda ancla44 38% de 

                                                           
43 Galerías Monterrey. 

44 Se le denomina tienda ancla a aquel espacio comercial cuya jerarquía dentro de la Plaza 

Comercial representa la más alta jerarquía espacial y de atracción de compras, incluso puede tener 

una serie de franquicias en otras partes del territorio metropolitano, regional o nacional. Algunas 
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las cuales se encuentran dentro del municipio de Monterrey. El principal desajuste 

locativo se presenta en los municipios periféricos donde a lo mucho contienen dos plazas 

dentro de sus entidades. 

 La información obtenida estadísticamente refiere lo siguiente a partir de la 

accesibilidad a los centros comerciales (ver tabla 28 y figuras 75 y 76): 

b) Tal como se menciona con anterioridad la concentración de Centros Comerciales 

se localiza en el municipio de Monterrey. Sin embargo, dada la extensión 

territorial las estadísticas refieren que los VUSM localizados en el municipio de 

San Nicolás de los Garza poseen menores valores resultantes en la Desviación 

Estándar que la capital del estado. El valor promedio de la metrópoli para la 

desviación estándar es de 3.11 kilómetros.  

c) La cercanía a dichos espacios comerciales es congruente con la información 

anterior al mostrar que todas los fraccionamientos VUSM localizados en el 

municipio de Monterrey se encuentran localizados en un radio de 0.25 a 1.75 

kilómetros de distancia. A diferencia se percibe las condiciones prevalecientes en 

el municipio de Santa Catarina donde los fraccionamientos de estudio se localizan 

a una distancia entre los 6.00 y 12.75 kilómetros. 

                                                                                                                                                                             

de las tiendas anclas presentes en la metrópoli de estudio son: Sears, Liverpool, Suburbia, Zara, 

entre otros. 
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d) La distancia Media a nivel metrópoli resulta en 3.84 kilómetros, los municipios 

que superan ese resultado se encuentran en la periferia y son: Apodaca y Santa 

Catarina. 

Tabla 28 

Distancia entre Fraccionamientos VUSM y Centros Comerciales. 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información del Gobierno del Estado de Nuevo León. 

 La percepción sobre las condiciones en la que aparentemente se regula el 

segmento de análisis produce evidencia en torno al perfil socioeconómico y la 

consolidación urbana del espacio intermedio. Las correlaciones se generan y se concluye 

lo siguiente a partir de la accesibilidad (ver Figuras 73, 75, 77 y 79): 
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a) En la accesibilidad a Centros Comerciales (con al menos una tienda ancla y cine) 

se percibe una clara diferenciación entre los atributos de los municipios de 

Apodaca y Santa Catarina, con respecto a los demás. Evidentemente, existen 

presencia de una mayor cantidad de espacios para realizar compras hacia la zona  

CMMty y el municipio de San Nicolás de los Garza. En el caso de los 

fraccionamientos de análisis a profundidad se observan otras particularidades 

sobre radios de influencia de 3 kilómetros (ver Figura76); en el caso de Privada 

Las Villas y Urbivilla el elemento que produce la clara diferenciación es el límite 

político administrativo entre los municipios de García y Monterrey, donde las 

distancias para acceder a un espacio de dicha naturaleza son inferiores a 1.75 

kilómetros, solo el caso de Privada Pinos exhibe la accesibilidad a un solo espacio 

tipo Centro Comercial (cabe mencionar que debido a la cercanía al CMMty 

existen otros espacios de jerarquía regional dentro del perímetro establecido 

cualidad que ninguno de los otros productos posee). 

 

 

 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 302 
 

 

Figura 75. Accesibilidad45 a Principales Centros Comerciales desde los Fraccionamientos 

Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 2005-2010. 

Fuente: Datos propios con información de DENUE46 de INEGI y de la página oficial del 

Estado de Nuevo León. 

 

                                                           
45 El indicador de accesibilidad resulta de la distancia particular con respecto a la 

distancia promedio de la localización de Centros Comerciales con respecto a cada unidad de 

análisis (fraccionamiento). 

46 Directorio Estadístico Nacional de Unidades Económicas. 
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Figura 76. Accesibilidad a Principales Centros Comerciales desde los Fraccionamientos 

Analizados en la Muestra del Segmento Medio (VUSM). Fuente: Datos propios con 

información y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

Localización diferenciada Accesibilidad a Hospitales. 

 En lo que respecta a la distribución de equipamiento y servicios médicos, se 

percibe nuevamente la jerarquía espacial de la capital del Estado. El municipio de 

Monterrey contiene el 68% de dichos espacios dentro de su territorio, algunas de dichos 

espacios incluso tienen carácter regional y nacional. Al analizar la localización de los 

hospitales se identifica con facilidad una concentración en la zona centro, existe a su vez 
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zonas específicas dentro del municipio de Monterrey donde incluso se puede diferenciar 

especialidades como: cirugía estética, ginecología, entre otros. 

 La información obtenida estadísticamente refiere en cuanto a la accesibilidad a 

hospitales generales lo siguiente (tabla 29 y Figuras 77 y 78): 

a) Tal como se menciona con anterioridad la concentración existente en la 

localización de los espacios médicos para la relación que se estudia con respecto a 

los fraccionamientos VUSM no produce estadísticas que refieran proximidad o 

accesibilidad diferenciada con respecto a las cualidades locativas para otros 

fraccionamientos en el AMMty. La distancia mínima desde los fraccionamientos 

hacia los hospitales generales (0.50 kilómetros) se presenta en los municipios de 

San  Nicolás de los Garza y Escobedo.  

b) La distancia media a nivel metropolitano resulta en 5.01 kilómetros, solo las 

entidades de Escobedo, Guadalupe, Monterrey, San Nicolás de los Garza y Santa 

Catarina presentan valores inferiores a los mismos. El desajuste o diferencia de 

valores sería mayor si se ejerciera una diferenciación entre el tipo de servicio 

(público y privado), por lo que evidentemente produce un panorama aún más 

complejo. 

c) El mayor desajuste locativo de accesibilidad y proximidad en la relación de los 

fraccionamientos VUSM y los hospitales generales, se presenta para los residentes 

del municipio de Apodaca y Juárez donde se encuentra el 22 por ciento de las 

unidades de estudio (AMMty) que se localizan a distancias que oscilan entre los 

6.00 y 11.75 kilómetros de distancia. 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 305 
 
 
Tabla 29 

Distancia entre Fraccionamientos VUSM y Hospitales. 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información DENUE. 
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Figura 77. Accesibilidad47 a Hospitales Generales (Públicos y Privados) desde los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de DENUE48 de INEGI y de la 

página oficial del Estado de Nuevo León. 

 

                                                           
47 El indicador de accesibilidad resulta de la distancia particular con respecto a la 

distancia promedio de la localización de hospitales generales con respecto a cada unidad de 

análisis (fraccionamiento). 

48 Directorio Estadístico Nacional de Unidades Económicas. 
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Figura 78. Accesibilidad a Hospitales Generales (Públicos y Privados) desde los 

Fraccionamientos Aprobados del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty en el Periodo 

2005-2010. Fuente: Datos propios con información de DENUE de INEGI y de la página 

oficial del Estado de Nuevo León. 

La percepción sobre las condiciones en la que aparentemente se regula el 

segmento de análisis produce evidencia en torno al perfil socioeconómico y la 

consolidación urbana del espacio intermedio. Las correlaciones para este apartado 

exhiben los siguientes comportamientos (ver Figuras 74, 76, 78 y 80): 
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a) Uno de los aspectos que favorece a pocos de los fraccionamientos evaluados es el 

relativo a la cercanía a un Hospital General. Nuevamente debido al proceso de 

metropolización del caso de estudio la zona CMMty presenta características 

consolidadas con respecto a la cercanía y diversidad de espacios de atención 

médica, por lo tanto el efecto locativo de los fraccionamientos con respecto 

centro/periferia exhibe diferencial centrífugo donde la mayor parte de los 

productos localizados hacia fuera de la metrópoli quedan prácticamente 

desprovistos de dichos servicios. Solo en el caso del municipio de Apodaca, se 

perciben dentro del territorio municipal 2 hospitales generales que modifican el 

comportamiento en cuanto a la accesibilidad. Al realizar un acercamiento a las 

condiciones particulares de los fraccionamientos analizados se percibe la 

diferenciación antes mencionada sobre Privada Pinos que se localiza cercano al 

CMMty y el resto de las unidades analizadas, en el mismo se observa en el radio 

de 3 kilómetros la localización de 4 espacios de atención médica situación que se 

contrapone con las características locativas de Privada Las Villas y Urbivilla (ver 

Figura 78) donde incluso tienen que recorrer distancias entre los 2.25 y los 6.00 

kilómetros de distancia. 

Localización diferenciada Accesibilidad a Universidades. 

 Nuevamente el carácter de la capital del Estado se refleja en la concentración y 

localización de los espacios educativos. Es importante mencionar que son cuatro 

instituciones las principales, algunas de las cuales contienen varios campus en el AMMty, 

las cuales son: Universidad Autónoma de Nuevo León, Instituto Tecnológico y de 



H A C I A  U N A  A P R O X I M A C I Ó N  D E  L A  T E O R Í A  D E  L A  
L O C A L I Z A C I Ó N  R E S I D E N C I A L .   
La  v i v i e nd a  u n i f ami l i a r  de  s e gm en to  m e d io  d e l  Á r ea  M et r op o l i t a n a  
d e  M on t e r r e y,  2 00 5- 2 01 0   P á g i n a  | 309 
 
Estudios Superiores de Monterrey, Universidad de Monterrey y Universidad 

Regiomontana.  

 La información estadística obtenida en el análisis geoestadístico refiere lo 

siguiente a partir de la accesibilidad a los espacios educativos de nivel superior (públicos 

y privados) (ver tabla 30 y mapas 79 y 80): 

a) La concentración de los Centros Educativos con relación al a distancia a los 

fraccionamientos de análisis permite a través de los resultados de la media 

mayores facilidades de acceso desde las VUSM localizadas en los municipios de 

García, San Nicolás de los Garza y Monterrey, cuyos valores oscilan entre los 

1.75 a 2.31 kilómetros.  

b) El mayor desajuste locativo lo presentan los fraccionamientos localizados en los 

municipios periféricos de Apodaca y Juárez, donde 20% de las unidades de 

estudio se localizan a una distancia de 4.00 a 9.00 kilómetros con respecto a los 

espacios educativos de nivel superior. 
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Tabla 30 

Distancia entre Fraccionamientos VUSM y Universidades. 

Fuente: Base de Datos en plataforma GIS elaborada con datos propios a partir de  

información Catastro del Estado.  
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Figura 79. Accesibilidad49 a Universidades (Públicas y Privadas) desde los 

Fraccionamientos del Segmento Medio (VUSM) en el AMMty. Fuente: Datos propios 

con información de DENUE de INEGI y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

 

                                                           
49 El indicador de accesibilidad resulta de la distancia particular con respecto a la 

distancia promedio de la localización de las universidades con respecto a cada unidad de análisis 

(fraccionamiento). 
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Figura 80. Accesibilidad a Universidades (Públicas y Privadas) desde los 

Fraccionamientos del Sondeo (VUSM). Fuente: Datos propios con información de 

DENUE de INEGI y de la página oficial del Estado de Nuevo León. 

 La percepción sobre las condiciones en la que aparentemente se regula el 

segmento de análisis produce evidencia en torno al perfil socioeconómico y la 

consolidación urbana del espacio intermedio. Las correlaciones se generan y se concluye 

lo siguiente a partir de la accesibilidad (ver Figuras 79 y 80): 

a) La accesibilidad a espacios educativos superiores (Universidades) públicas o 

privadas tiene un comportamiento similar al descrito en la accesibilidad a 

Hospitales Generales. Sin embargo, también exhibe que hacia ciertos espacios 
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particulares se han establecido sitio (zona poniente) donde se localizan 

universidades privadas, situación que produce un efecto diferencial con respecto a 

las cualidades locativas del resto de la metrópoli. Dicha disimilitud se observa con 

mayor facilidad al realizar el debido acercamiento entre las unidades evaluadas a 

profundidad (ver Figura 80). 
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Capítulo 6 Conclusiones 

La elaboración de la presente investigación concluye de acuerdo a la estructura de 

la misma en aspectos que se relacionan directamente con la fundamentación teórica, así 

como en lo práctico, donde las evidencias recuperadas y analizadas en plataformas 

geoestadísticas permiten elaborar argumentos sobre las conductas de los compradores 

potenciales del segmento de análisis, así como de los intereses particulares de los mismos 

sobre el bien vivienda.  

Es preciso establecer las condiciones prevalecientes en la zona de estudio. En el 

caso particular del AMMty a pesar de que el crecimiento ha menguado con tasas de 

crecimiento que oscilaron de 1.85 a 1.21 de los sesentas años al día de hoy, la dimensión 

del asentamiento ha producido en la última década crecimiento de la zona periférica, lo 

que de acuerdo al proceso de metropolización se denomina: suburbanización. Dicho 

crecimiento, ha propiciado modificaciones al aparato normativo tanto a nivel estatal 

como municipal (ley, reglamentos y planes) para hacer más eficiente la recuperación de 

plusvalías urbanas. A pesar de dichos esfuerzos, han quedado lagunas jurídicas que han 

aprovechado acertadamente los desarrolladores de vivienda para hacer la construcción de 

la ciudad a su medida. 

A nivel teórico, es necesario exponerse que el desarrollo de investigaciones en 

torno al fenómeno urbano dentro del territorio mexicano, permite establecer anotaciones 

sobre el comportamiento de la misma, ya que hasta el momento no existe suficiente 

información al respecto, lo que abre áreas de oportunidad específicas en torno a la 
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producción teórica relacionada a la producción de vivienda nueva, ciudad fragmentada, 

segregación urbana (incluso en diversos conceptos relacionados al mismo derivados de la 

paranoia reinante en el sitio). La exposición y fundamentación de dichos 

comportamientos distan mucho de asemejarse al fenómeno expuesto por autores 

occidentales, las condiciones en Latinoamérica y específicamente en México se 

reproducen bajo dinámicas específicas motivadas principalmente por las regulaciones en 

materia de desarrollo urbano.  

 De la Formación del Espacio Urbano, Composición y Distribución 

Territorial.  

En lo que respecta a las aportaciones de naturaleza teórica, las conclusiones 

permiten esbozar que el desarrollo y construcción del espacio urbano del caso de estudio, 

que asemeja el modelo de ciudad latinoamericana expuesta por Axel Borsdorf (2003), se 

presenta con algunos ajustes, donde el mercado a pesar de establecer los segmentos bajo 

condicionamientos locativos similares, en función de la distancia al CMMty, el nivel de 

consolidación de las zonas (centro, subcentros y grandes ejes viales que funcionan como 

corredores comerciales) reconFigura los valores del suelo y por ende ajusta la dimensión 

de la vivienda. Así también, queda susceptible de estudio lo relativo al estudio de las 

externalidades bajo un modelo que permita reconFigurar los segmentos de mercado.  

La producción cartográfica del documento facilita la lectura donde el AMMty 

presenta de acuerdo a ciertos usos del suelo una estructura policéntrica, lo que resulta a 

nivel de mercado inmobiliario que los valores fluctúan, los elementos que propician 
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dichas fracturas (mencionados anteriormente) ejercen fuerzas de fragmentación y 

sectorialización, lo que a nivel social produce exclusión y segregación. 

La distribución de los usos de suelo de acuerdo a la morfología de la ciudad.  

Tal como se ha expuesto previamente, el segmento de mercado analizado en la 

mayoría de sus localizaciones a nivel metropolitano se ubican a distancias similares con 

respecto al CMMty. Sin embargo, la morfología general de la urbe no permite la 

continuidad del anillo que contiene al segmento en zonas específicas (municipio de Santa 

Catarina y zona Sur del municipio de Monterrey) donde las cualidades de paisaje ajustan 

los valores del suelo en función de externalidades relacionadas con el medio físico 

natural.  

Así también es notoria la diferencia en el nivel de consolidación y diversificación 

de las zonas complementarias (comercio y servicio) al uso habitacional. La diferenciación 

a su vez permite la distinción entre Centro – Periferia, esto se produce principalmente en 

la localización de Centros Comerciales, Hospitales Generales y Universidades, cuyas 

ubicaciones se presentan en el territorio interior de la metrópoli y de cómo el uso 

industrial se localiza hacia afuera de la misma.   

De la localización residencial y el proceso de elección residencial.  

El segmento del mercado inmobiliario de estudio, si bien se localiza en una zona 

cercana a la periferia urbana (a excepción de casos aislados situados en el CMMty) no 

presenta homogeneidad en la consolidación urbana, ya que al evaluar la infraestructura, 
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equipamiento y servicios existentes, se percibe una clara jerarquización y diferenciación 

entre las entidades municipales conformantes de la metrópoli, y el espectro del perfil 

socioeconómico en sí, es igualmente amplio, mas no así la elección final de los usuarios.   

De acuerdo a la fundamentación teórica, la localización residencial del segmento 

analizado dentro de la zona estudio no continúa con las predicciones de Alonso (1964), 

los residentes del segmento analizado según los resultados de la muestra no localizan su 

vivienda influidos por la accesibilidad a su fuente de empleo, ni por la racionalización de 

la localización de las zonas donde según su perfil pudiera encontrar empleo en el futuro, 

ni por la optimización del tiempo y distancia recorridas en los recorridos de su movilidad 

cotidiana. La producción cartográfica de los patrones de comportamiento de acuerdo a la 

movilidad de los residentes tiene mayor congruencia con el postulado de Kain (1968) 

donde de acuerdo a las percepciones económicas y las ventajas que esto conlleva el 

usuario, dispone del presupuesto para incrementar su movilidad en los territorios urbanos. 

Para establecer la localización residencial, el proceso que motiva dicha acción se 

involucra directamente con una serie de momentos individuales cuyo resultado para la 

presente investigación se finiquita una vez que se realiza la compra de la vivienda. De 

acuerdo a la revisión teórica, el origen se produce con una motivación, incluso como un 

instinto, posteriormente se inicia el proceso de búsqueda, es en ese momento donde una 

vez razonado el propósito de compra, se analizan las posibilidades en función de aspectos 

relacionados con el tiempo, el perfil del usuario como un ente social con límites 

específicos de acuerdo a sus expectativas socioeconómicas, esto, posteriormente moldea 
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la decisión a partir de una serie de valoraciones o juicios creados a partir de escenarios o 

supuestos que le permiten a partir del sentido común generar la elección.  

Sin embargo, de acuerdo a la información recabada en campo, el caso de estudio 

refiere que existe una presión social por permanecer en la zona de confort, el lugar en que 

ha vivido a lo largo de su experiencia urbana, lo anterior reconFigura las opciones de 

búsqueda y redelimita la zona o espacio determinado en el que puede establecer la 

localización residencial, así el comprador potencial enfrenta limitaciones 

socioeconómicas derivadas del estilo de vida, gustos y preferencias previas, lo que 

termina sesgando su capacidad de razonamiento en función de actitudes vinculadas a 

representaciones, símbolos e imaginarios. Lo anterior amerita la realización de un estudio 

a profundidad de carácter cualitativo para discernir sobre el fenómeno. 

El proceso anteriormente expuesto es sin lugar a dudas una oportunidad más para 

siguientes investigaciones donde se puede investigar el tiempo de permanencia en la 

localización elegida, los ajustes derivados de la insatisfacción del programa 

arquitectónico versus las necesidades del usuario, la apariencia de la vivienda (al 

modificar colores, materiales e incluso estilo arquitectónico); el análisis evolutivo 

produciría los ajustes del usuario en el producto del segmento de mercado, nuevamente la 

información obtenida produciría evidencia especial en torno al comportamiento en las 

ciudades mexicanas al evidenciar que en la racionalización de la búsqueda la mayor 

valoración recae en la misma localización de la vivienda (distrito, zona, municipio) y que 

aspectos como el precio de la vivienda, el estilo arquitectónico, los atributos urbanísticos 

al final no son relevantes. 
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Bajo la dinámica actual sobre los mecanismos para atraer a los compradores 

potenciales, es pertinente mencionar que al mismo tiempo que se recaba información a 

partir de los folletos (brochures) o de las páginas web de los productos, en el afán de 

construir un imaginario deberá de fundamentar su razonamiento al considerar 

información de diversas fuentes como: prensa, reportes de criminalidad e inseguridad, 

redes sociales, entre otros. 

Del Fenómeno de la Segregación, de un Concepto Social a la Transformación 

Espacial. La Deconstrucción de la Ciudad, la Segregación y sus Efectos Espaciales, 

Sociales y su Intervención en los Nuevos Desarrollos Habitacionales. 

Las estructuras urbanas responden a movimientos relacionados con otras áreas 

como la economía y la política. La construcción actual del territorio es el reflejo 

materializado de dichas decisiones, en la actualidad la fragmentación de la ciudad 

producida como piezas de un gran rompecabezas contiene en su territorio unidades 

habitacionales cerradas, centros comerciales tipo mal, parques industriales así como 

corporativos, cada uno, desde su trinchera agrupa y consolida entidades individuales con 

características similares. En algunos de los casos, la inserción y utilización de dichas 

unidades se restringe por reglamentos bien definidos sobre los estilos arquitectónicos, los 

giros de dichos espacios, las dimensiones, proporciones, entre otros. 

En el caso que atañe en la presente investigación, se concluye en el análisis sobre 

los productos inmobiliarios habitacionales del segmento medio se asemejan a la 

construcción de ciudad que plantea Axel Borsdorf (2003), que dichas medidas no solo 
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responden a una era global ni a un asunto neoliberal, y que de igual forma el desarrollo 

responde a su vez a cuestiones locales que definen los parámetros de los productos, tal 

cual señala Alicia Lindón (2006), ya que existe un trasfondo relacionado a la seguridad 

pública que demanda de parte del usuario mayores niveles de control en el acceso y sobre 

su interacción con el contexto inmediato de su vivienda. 

Si la configuración actual de dichos desarrollos responde o no a una paranoia 

generalizada, cuyo resultado en la construcción de la ciudad es la materialización de 

desarrollos cerrados e inaccesibles, la evidencia al ejecutar el instrumento exhibe el 

amplio espectro sobre los eventos que han experimentado los usuarios en materia de 

inseguridad y como el conocimiento general de la situación reinante se apodera de sus 

conductas cotidianas. En este apartado en particular también se producen áreas de 

oportunidad para el desarrollo de investigación cualitativa con la que se identifiquen las 

medidas particulares que se han incrementado en la materialización del autoencierro.  

De la heterogeneidad a la homogeneidad social, la segregación residencial 

antecedentes y contextualizaciones del concepto.  

A partir de las variables incluidas en torno al orden social y económico se 

concluye que el segmento inmobiliario de análisis exhibe las siguientes particularidades: 

a) De acuerdo a la información a nivel AMMty se percibe mayor homogeneidad 

en las características relacionadas a la preparación académica en la zona 

Cumbres – San Jerónimo. De acuerdo a la información geoestadística, en 

dicho espacio se localizan habitantes cuyas cualidades entorno al GPE oscilan 
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entre los 13.46 y 17.67 años de educación cursada. En esa misma zona el valor 

porcentual de población de 18 años y más con algún grado de educación 

postbásica es de 73.7 al 100 por ciento. 

b) Al ejecutar el instrumento, se incluye un fraccionamiento dentro de la zona 

con mayor homogeneidad con respecto a su contexto inmediato, el 

fraccionamiento Real de Cumbres refiere que el valor del Grado Promedio de 

Escolaridad es de 15.26 años. De acuerdo al instrumento ejecutado los 

residentes de dicho fraccionamiento han estudiado en algunos casos incluso 

maestría y doctorado. 

c) En contraposición a partir de la muestra, se observan las condiciones de 

heterogeneidad socioeconómica presente en la zona Centro donde se localiza 

el fraccionamiento Privada Pinos donde uno de los mayores precios a pagar 

para éste fraccionamiento es la falta de consolidación de proyectos 

residenciales similares, y por consiguiente su contexto inmediato no 

corresponde en ninguna medida al sector socioeconómico (demográfico, 

educativo, social, económico, conductual, urbano) esto produce altos niveles 

de segregación y exclusión. La plusvalía del producto inmobiliario se ve 

afectado por ésta situación particular. De acuerdo a las variables antes 

analizadas se percibe que de de 56 a 73 por ciento de su población de 18 años 

y más han cursado al menos un año de educación superior, y que los valores 

para GPE oscilan entre 9.8 y 11.53. De acuerdo al instrumento menos de un 
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20 por ciento de los residentes de dicho fraccionamiento han cursado algún 

estudio de postgrado (maestría o doctorado). 

 Otros aspectos relacionados directamente con el nivel educativo de los residentes 

y que produce un factor diferencial, se percibe a partir de los bienes y servicios dentro del 

bien vivienda, algunos de los cuales se relacionan directamente con las características 

educativas como: servicios de internet, computadora, solo por mencionar algunos. Sin 

embargo, al ser espacios en consolidación se considera un área de oportunidad para la 

ejecución de investigación evolutiva, ya que de acuerdo a los resultados obtenidos en la 

muestra más de la mitad de las mujeres residentes en dichos fraccionamientos laboran, al 

contraponer algunas variables de acuerdo a las estadísticas obtenidas por el censo de 

población se concluye que no se ha alcanzado ni el promedio ni el máximo en la variable 

de promedio de ocupantes por vivienda lo que podría representar modificaciones 

relevantes en torno al comportamiento socioeconómico de los residentes del segmento de 

estudio, o en su defecto exhibiría congruencia con teorías que refieren que a mayor nivel 

académico menor cantidad de hijos y mayor cantidad de bienes. 

De las medidas para la Política Pública en materia de Desarrollo Urbano. 

El estatus actual de desarrollo del AMMty permite concluir el nivel de madurez y 

dirección de los lineamientos en torno al desarrollo urbano. Ante la evidencia de la 

notoria desurbanización del CMMty los planes de desarrollo vigentes motivan el 

incesante crecimiento de la metrópoli conformada por nueve entidades municipales. Los 

objetivos de dichos aparatos regulatorios antes de motivar la reurbanización de los 
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municipios integrados al AMMty más bien aplauden y motivan la reconfiguración de la 

misma mancha metropolitana al incrementar la dimensión territorial y social. Dichas 

medidas, motivan simultáneamente problemáticas asociadas a la movilidad, construcción 

de infraestructura, distribución del presupuesto, calidad de vida, entre otros; lo que 

debilitan los objetivos que proporcionen una plataforma jurídica en materia de planeación 

que se fundamente en principios de sustentabilidad. 

Para las siguientes administraciones es asunto prioritario el propiciar 

modificaciones a la LOTAHDU, especialmente sobre la regulación de las dimensiones 

mínimas del predio, ya que de acuerdo a las disposiciones vigentes cada entidad 

municipal estipula las densidades, lo que a su vez produce un desajuste sobre las 

condiciones mínimas para la construcción y aprovisionamiento de la vivienda.  

Las conclusiones expuestas previamente se facilitan al utilizar herramientas como 

los sistemas de información geográfica. El comportamiento de variables, su formación, 

agrupación, localización dentro del territorio de análisis adquiere mayor precisión. La 

visualización geográfica (por medio de mapas) del fenómeno de estudio permite observar 

el comportamiento de aspectos sociales, económicos, urbanos y antropológicos para 

posteriormente ejecutar relaciones entre dichas variables. 

Debe recalcarse que las respuestas de algunas de las preguntas de la encuesta 

realizada para el análisis del caso de estudio debido a las características de la 

investigación podrían ser utilizadas para otro tipo de estudios posteriores, algunos de los 

cuales pudieran abordar: análisis específicos de la movilidad en torno al historial de 
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residencial, la inseguridad como parte del fenómeno de fragmentación y segregación 

urbana, imaginarios urbanos, entre otros. 
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