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INTROOUCC!ON. 

El administrador e• considerado, con frecuencia, como quien 

aparentemen~e conoce de diversas especialidades y quien oplna tan 

a la ligera al respecto, lo hace por desconocimiento de la 

preparaciOn que requiere ese deseapeno. 

Desde luego, la preparacion de un administrador abarca much~s 

tópicos o 6reas, todos ellos enfocados a la mejor coordinaciOn y 

aprovechaaiento de loa recursos con que se cuente en cualquier 

6•bito. Por 6llo el administrador dispone de los elementos 

necesarios para acercarse en la práctica de su proCesiOn a 

cualquiera 6rea del sector productivo. 

El campo de accion que tiene es can amplio Y var1ado, que 

pu.-cle deaeapenarse tanto en el •ector publico como en el privaao. 

En áreas tales coao la comercial, la industrial, la da servicios, 

en diferentes aodalidadea, como financieros, turísticos, ae 

consultoría administrativa y financiera, entre otros. 

Sin embarco. pocos administradores enfocan su actividad 

profesional al sector inaobillario. Quienes lo hacen cuaplen una 

misiOn social y colaboran a la conaecuciOn de un objetivo de 

lucro. El locro de aaboa ea parte fundamental de su mlalon como 

proteaional. 

1 



A lo lcr&o de la presente 1nvest1cac16n. •e analiza la runc16n 

que real1za el ada1ni•trador .,.. el aector in•ob111ar1o, y 

enpecificaaent• ad•ini•trando vivienda en arrendamiento en el 

Diatrito Federal. 

Para adainiatrar inmuebles, •• neeeaario analizar •u entorno 

que tiene aapectoa conflictivoa¡ el conoci•iento de 

proporcionll datoe para cont .. plar objetiva.ente 

inaobiliario. 

ellos, noa 

el .. rcado 

El enroque que •• d• a eata inv .. tiaac16n .. el de vivienda en 

arrendaaiento, ya que la viviende, edem•• de .. r una de laa 

neceaidad.. b••ica• del aer huaano, ae conaidere, incluao por 

nu .. tra Co119tituc16n, coao un derecho. Sin .. barao, en el 

Diatrito Federal aai coao en toda la RepQblica ltaJC:icana hay 

aillonea de individuo• que no tienen acceso a ~na vivienda di&n•. 

Uno de loa objetivos de eata 1nveati&aci6n 0 .. el de inatruir 

a loa lectorea del aiaao, acerca del arave probl .. a de vivienda a 

nivel nacional y eapecificaaente en la Ciudad de N6xico 0 que .. 

una de la• ••• &rand.. del aundo, en la qua el probleaa 

habitacional cobra di .. naionea exhorbitant ... 

conaideraaoa, por lo tanto, que la viv19nda tranaitoria o en 

arrendaaiento ea una de laa alternativaa viabl .. de acceso a una 

vivienda para auchoa .. xicanoa, ya que cot10 ae ver• ••• 

adelante, la• condicion.. para au 9dquiaic16n no ai .. pre eatan al 

alcance de la poblaci6n de .. caaa. recuraoa • 

• 



Para descubrir las fuerzas y debilidades del mercado 

inaobiliario y las funciones del administrador en el. se 

describiran alcunos aspectos importantes, que debe to•ar en 

cuenta el ad•inistrador dentro del sector inmobiliario, que forma 

parte del aercado de servicios. 

Asiais•o, este an&lisia presenta • las personas que inicien en 

este raao, un an6lisis de los problemas a los que pueden 

enfrentarse, con el fin de que se contesplen todos los factores 

necesarios para adainiatrar inauebles. Por 6llo, acudiaos a 

especialistas en°el raao, asi coao a propietarios con el fin de 

conocer en la practica aua experiencias y criterios, respecto a 

au quehacer profesional. 

L• elaboracion de eata inva.ticacion, noa brindo l• 

oportunidad de conocer la realidad de la vivienda en ttexico, aai 

coso una alternativa para el ejercicio de nuestra profeaion. 

3 



l. SITUACION DEL ADMINISTRADOR EN EL H~RCAOO INHOBILIARlO. 

A. Adminiatracion, Oeneralidadea. 

Para explicar las caracteriaticaa y Cunciono• del 

ad~inistrador en el mercado inraob111ario, es necesario serlalar 

los aspectos ceneralea de la adminiatracion. 

1) De!1nic10n de AdminiatraciOn. 

De acuerdo al autor Acustin Reyes Ponce, .. ea el conJunt.o 

sistem~tico de reclas para losrar la máxima eficiencia en las 

formas de estructurar y maneJar un orcanis•o social~ 00 C1J 

Ta•bi6n se puade definir como la coordinaciOn y ovaluac10n d~ 

las are•• do la empresa, aprovechando todo• lo• recursos 

tangibles e intanaible•, para la consecuciOn de los objetivos de 

la misma. 

2) Proceso Administrativo. 

El Proceso Administrativo esta formado por elm1entos que son1 

ideas, cosas y personas.(2) 

Existen funciones en secuencia y sa definen co•o1 

Planear: E• predeterainar el curso a ••suir. 

mR¡;y;s-Ponce 
Practica"1 
ReimpresiOn; 

Acustin; "AdrainistraciOn de Eapreaas, Teoria y 
Primera Parte; Editorial Liauaa; XXVII 
H6xico, 1981; p.c. 26 

(21 Hckenzie R. Alec1"Proceso Adainistrativo en 
Diaenaion"1 Harvard Business Review1 Fasciculo 
TraducciOn Publicaciones Ejecutivas de 11*x1co. 
1972; p,c. sin nú.aero . 

• 

Tercera 
Especial, 
copyriaht 



or1anizar: orcanizar y relacionar el trabaJo para alcanzar 

efectivamente las metas fijadas. 

Intecrar1 Es seleccionar el personal competente para los 

puestos de la orcanizaciOn. 

Diricir: Es propiciar actuaciones dirig1aas hacia 

objetivos deseados. 

los 

Controlar: Es asegurar el progreso hacia los objetivos segun 

el plan. Las actividades y d~íiniciones de las 

funciones en secuencia son, 

Planear. 

l. 

2. 

J, 

4, 

s. 

•• 

7. 

Formylar Poli!icas tomar decisiones permanentes sobre 

asuntos importantes y recurrentes. 

fitor Proced1m1@ntos estandarizar metodos. 

Presupuestar asignar recursos, 

Prpr:ramar establecer prioridades, secuencias y 

aincronizacion de pasos a se1u1r. 

[)esarrollor EpErategiog decidir como y cu•nao alcanzar 

las metas. 

ft toe Ob teEi vop 

deae•doa. 

Pr9nostic1r 

determinar los resultados 

precJaar a dOnde no• llevara el cur•o 

s 



Orsaniz•r. 

1. 

2. 

3. 

•• 

Establecer le E11tr11ct:ur11 ds; la Orcan1;pcion preparar e1l 

cuadro de la orsanizacion. 

Delinear lpt Relaciones definir las 11neaa de enlace 

para facilitar la coordinacion. 

Crear lfp peacripciones de ceda Pugsto det1nir 

atribuciones, relaciones, responaabil1dad&s Y autoridad. 

Fifar (e9yer1miento1 para cada puos~o definir las 

cualidades requeridas del personal para cada puesto. 

Intecrar. 

1. 5t1leccion1r - reclu~ar personal para cada puesto. 

2. Orientar familiarizar al nuevo personal con el trabajo. 

3. Adiestrar mejorar el dese.peno mediante la instruccion y 

la práctica. 

Diriair. 

1. 

2. 

3. 

4. 

O.legar asisnar responsabilidades y def1n1r exactamente 

loa re•ultadoa esperados. 

Mot;ivor persuadir e inspirar al personal a tomar la 

acciOn dese•da. 

cogrdinar 

efiC•Z• 

relacionar esfuerzos en la combinac1on mas 

Superar piferene111 alentar la iniciativa individual y 

resolver conflictos. 

• 



5, Admnini1trar el gambio - eati•ular la creatividad y la 

1nnovact6n para alcanzar las •etas. 

Controlar. 

1. Fi1•r sistemas de tnformacion - precisar que datos se 

requieren, cu4ndo y como. 

2. 

3. 

4. 

". 

Desorrollar 

situaciones 

obli¡;ac1ones. 

Est+ndaces de Actuación 

que existir&n una vez 

f'iJar 

cumplidas 

las 

las 

Meq:i.r Resultados fijar el grado de desviac1on de metas y 

de las normas apuntadas. 

Tomar Ml!tdldas Correctiva1 reaJustar planes, asesorar 

para alcanzar metas, replanificar; repetir el ciclo. 

felicitar, remunerar, disciplinar. 

En cualquiera orcanizaciOn, es de suma taportanci• la 

aplicación del proceso administrativo, ya que de esa •anera ae 

carantiza la consecución de los objetivos planeados. 

3) Oefinicion de orcanizacion. 

Terry define a la orcanizac16n coao "el arrealo de las 

funciones que se estiman necesarias para lo.car un objetivo y una 

1ndicaci6n de la autoridad y responsabilidad asicnadas • las 

personas que tienen a su careo la eJecucion de las funciones 

respectivas". 

Reyes Pone• 1Mtnc1ona "la estructurac16n tecnica de l•• 
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relacione• que deben existir entre las funciones, niveles y 

actividades de los eleaentoa materiales y humanos de un organismo 

social, con el fin de locrar su m8xima eficiencia dentro de loa 

planes y objetivos aenaladoa".(J) 

Para los fines de este estudio se considera a la organizacion 

como, una unidad social de servicio formada por personas, 

materiales y t&cnicaa que se relacionan for111;indo funciones y 

niveles de autoridad y responsabilidad para 3lcan:ar ~a maxlma 

eficiencia y para la obtenciOn de objetivos y planes. 

4} Definicion de iapr .. a. 

Empresa es la unidad socioeconOmica intecrada por recursos 

humanos, materiales y tecnicoe, que tiene tres objetivos: 

- Satisfacer las necesidades humanas, 

- Proporcionar un bien o servicio, 

- Obtener utilidad sobre la inversion. 

Y éstos, dependiendo del siro de la empresa, tendran como 

caracteristica ser consecutivos y permanentes, y que definan 

exactamente el propOsito y forma de oDtenerlos. 

SJ Elemento• de la orsanizacion. 

Loa elementos que for•an o intesran a una organ1zac1on son 

primordialmente tres 

(3J R;y;;-Ponce; Op. Cit. p.c.62 
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Bienes Materiales -

A) Ante todo for•an la empresa sus ectif1c1os, instalaciones, la 

maquinaria y los equipas, 

BJ Las materias primas son las que han ae salir transformsaas 

en los productos, las •aterias auxiliares, aquellas que 

aunque no forman parte del producto son necesarias para la 

produccion. Los productos terminados forman parte del 

capital y de la empresa. 

CJ Dinero, toda empresa necesita cierto efectivo: lo que se 

tiene como disponible para pagos diarios, urgentes, etc. 

pero ademas la empresa posee, como reprcsentacton del valor 

de todos los bienes que antes se mencionaron, un capital 

constitu1ao por inmuebles. valores, acciones, oclicaciones, 

etc. 

Homcres -

Son el elemento principalmente activo en la empresa,y pueden 

ser por sus responsabilidades, funciones y autoriaad1 

AJ Obreros, o sea, 

manual: pueaen 

aquellos cuyo trabajo es 

ser calificados y no 

predominantemente 

calificados. Los 

empleados, cuyo trabajo es intelectual y de servicio . 

• 



BJ Supervisores, que ae encar~•n de visilar y, cuidar el 

cumpl1•1ento concreto de los planes Y Ordenes se~alados 1 su 

C•r•cteriatic• ea quizb la iaualdad de las 

tecnicas respecto de las administrativas. 

funciones 

C) Loa tecntcos son la personas que con base en un conJunto ae 

DI 

realaa y principios, buscan crear nuevos disenos de 

productos, sistemas ad•inistrativos, metodoa, concroleE, 

etc. 

Al toa eJecuttvoa, en loa que Predomina la tuncion 

ad•iniatrattva sobre la t6cn1ca. 

BJ Directores, cuya runcion es CiJar los Er~ndcs objetivos y 

polttic••· aprobar loa planea •6• E•nerale• Y revisar los 

reaultado• finales, asi co•o tambien la toma de decisiones. 

Siat•••B -

son las relaciones duraderas en que se deben ordenar las 

diversas cosas, las diversas personas, o escas con •que!las, 

pueden •er ta•bien lo• bienes no •aterialea de la empresa: 

AJ Existen sistemas de prOducciOn, sistemas de ventas, co•o el 

del servicio de ad•inistrar tnauebl .. ; aiateaa de finan~as 

co•o las co•binaciones de capital propio y prestado. 

10 



BJ Existen ademas sistemas de organ1zac1on y adm1nistrac1on, 

consistentes en la forma como debe estar estructurada la 

empresa. 

Se considera primordial aclarar que la empresa es una unidad 

de produccibn de bienes y aerv1c1os para satisfacer un mercado. 

6) Definicion del Objetivo. 

La administracton ea la tecnica ae la coordinación, que •e 

reali:a por aedio del •ando, ya sea do una persona o de un• 

asamblea o grupo de personas. La unidad de la empresa e•ta 

represen~ada por la fuente co•un de decisiones finales, que 

coordina las ate~intaa actividades para el locro ael ais•o fin. 

El fundamento del ••ndo son las diapostcionea Jdcalea que 

permiten ejercerlo y escan contenLdaa en la con•tituc~on ~olLtJca 

de Jos Estados Unidos Hextcanoa, y en particYlar en •l ar~. 123 

que reclamenta tas relaciones obrero-patronale•. La cuente 

inmediata de este mando se halla en la contratación del trabaJo, 

sea individual o colectivo, escrito o verbal. 

Ademas, el siguiente instrumento para la coordina~i6n •• la 

estructura de la orcani:acion, o sean la• lineas de •ando 

establecidas, los niveles Jerarquices, las facultades d•Jecada• a 

cada puesto, lo cual se e•presa fund.a~entalmente en las carta• y 

•anualea de crgani:ación y en tos andliais de puesto• eJocuttvo•. 

'' 



Otro factor importante para el desarrollo de la empresa es el 

vinculo social estrecho y duradero, de quienes trabajan en la 

eapresa tienen intere•es comunes, como los de subsistencia de la 

empresa, de •u dasarrollo adecuado y de su procreao. 

Se debe fijar un objetivo determinado para la empresa y tomar 

en cuenta los departamentales, que deoer~n estar encaminados a la 

obtencion del general. Si se definen las alternacivac mas 

convenientes a los intereses de la e•presa se podra obtener el 

objetivo deseado. 

La definición del objetivo conduce a la 1aentif1cac1on ae ·las 

actividades necesarias para alcanzar la meta y asicnar facultades 

a cada actividad y para delecar responsabilidad a las funciones 

concretas para el losro del objetivo general. 

Un administrador deber& aplicar tOdos los conocimientos 

adquiridos a lo lar~o de su preparación profesional y lo 

ant•rioraente aencionado es b~aico para la conaecucion de los 

objetivos de la orcanizaciOn en la que se encuentre. 

B. Mercado Inaobiliario. 

Una vez analizados los aspectos baaicoa de la aaministraciOn, 

continuareaos con el analisia del aercado inmoot!iario para 

poder finalmente, ubicar al administrador en éste entorno. 
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1) Definicion de Bienea Inmuebles. 

No ea la propiedad la que produce la diatinciOn de pobres Y 

ricos, como tampoco la salud es la causa de que alguno• 

eaten sanos y otros enfermos. 

El gobierno y la propiedad estan de tai manera licados, que 

evolucionan o retroceden Juntos. 

Esto es, mientras mas culto es un cooierno, mas sarantizada 

y !irme esta la propiedad y tambien mas individual. 

No es la propiedad la causa perturbadora de las sociedades, 

ni taApoco lo son los componentes sociales, la perturbacion 

se encendra en la injusticia, cuando ésta impera en el poder 

pUblico y entre los hombres que so aferran • lo 

incomprension y al egolsmo." (4) 

Los ~lenes Inmuebles pueden constituirse como propiedad 

privada lde los partlcularesJ o publica ldel Estado), y en la 

presente investicaciOn nos enfocaremos a los primeros, asi como y 

mas especificamente, aquellos destinados para la casa habitaciOn 

en arrendamiento. 

Pri•eramente, definiremos lo que ea un bien inmueble. Biene• 

Inmuebles son "las tierras, edificios, caminos, construccionea y 

minas: los adornos, artefactos o derechos a los cuales atribuye 

{4J-COSSiO-:Zosé L. "Apuntes para la Historia de la Propiedad, 
Héxlco, Acosto 10 de 1917, p, 1. 
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111 ley considoraciOn de inmuebles." (5) 

La diferencia fundamental entre un ~len mueble y un inmueble 

la constituye •U fijeza, de tal manera que se consideran muebles, 

los que pueden trasl11darw~ de un luc11r 11 otro, en c1111bto los 

inmueble• son los que no se pueden trasladar. 

El termino de bien in111ue'ble es 111non1110 de bien r11i.z, y se 

utilizan indistintamente. 

2) C11tecori11• de los Bienes Inmuebles. 

Exi•ten tres cateeori•• de bienes in11ueoles: 

aJ In11uebles por su naturaleza. 

bJ In11uebles por •u destino. 

cJ In•ueble• por el objeto 111 cual se aplica. ló) 

a) Inmueble• por su Naturaleza. 

Aqui •• l!!lncuentran tierra, los edificios, los 

construcciones, y toda cla•e de obras tanto en el suelo como en 

el •Ubeuelo y las partea del interior que inte1ran al bi.en 

in11ueble, como balcones, elevadores. accesorios, ya que estos se 

encuentran adheridos a el en for1111 peraanente. 

TS;- EnciClOpec1111 Salvat (Uicc1onarioJ: Barcelona, 1~71¡ Salvat 
Editoras; Tomo IV, p.c. 481 

(6) Hoto Sii.lazar, Efrain, "Ele11entos de Derecho", Ed. Porrua, 
Hexico, 1963 p. 205. 



bJ Inmuebles por su Destino. 

son los que corresponden a los muebles por naturaleza 

pertenecientes al dueno de un inmueble pero que cotan en func1on 

directa de utilidad para la explotacion del inmueble. 

e) In•uebles por el Objeto al cual se Aplica, 

se refiere a los derechos reales const1tu1oos sobre lob 

inmuebles, co•o es el ejemplo de una hipoteca. 

LOS terrenos han s1do susceptibles de moditicac10n por el 

hombre. va sea construyendo casas, ed1flc1os, cu1t1vandolos. o 

edificando caminos, puentes, canales, etc., en tal terma que se 

aumentan las posiblliaaaes de uso de la tierra tal como se 

encuentra· en la naturaleza. 

3J claaificacion de loa Bienes Inmueoles 

A continuaciOn presentamos una clasit1caciOn general de los 

bienes in•uebles. dentro de cada una de estas 

pueden hacerse subclaaificaciones, dependiendo 

propiedad tales coao condominios, cooperativas, 

públicas y privadas, etc. 
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una d~ las principales claaif1eacionea de loa bienes inmuebles 

es la s1cuiente: 

Bienes 

In•ueble• 

Individual 

o por 

Copropiedad 

Condominios 

(habitacionalea, 

co11erciales, de 

oficinas e in 

dustriales) . 

Edificios de Departamentos 

Edificios de Despachos 

Locales Comerciales 

Departamentoo en Condominio 

casas Unifamiliares 

Verticales 

Horizonta.les 

Hixtos 

Los inmuebles se clasifican por sus caracteristicas f1sicas y 

econ6aicas, de la sicuiente manerat (7} 

11 Fisicas 

a 1 Inani.ovible 

bl Indestructible 

cJ Heteroceneo 

21 Econoaicas 

al Escasez 

(7)aiñi--Alfred A; "Real Estate Principie• and Praci:1ces"1 
Prentice Hall Enaelwood Cliffs, N.J., 1972, p.c. 1. 
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b} Modificaciones 

c} Fijeza y magnitud de las inversiones 

dJ LocalizaciOn o situaciOn 

4J Defini~ion de Vivienda Transitoria. 

Ya que el presente estudio, se ref1ere a la vivienda 

transitoria en la Cd. de Mexico es importante aecin1rla. ~ecun el 

diccionario Vivienda es sinonimo de •orada o naoitacion, 

sesun el Fondo de la Vivienda del lSSSTE ll"OVlSSSTEI, "La 

vivienda es el conJunto de satisfactores que propician el 

bienestar de la comunidad y de los cuales la casa, es uno de los 

elementos, en consecuencia no sOlo es la casa o edificio 

habitacional, sino que ta~bien incluye los elementos que la 

rodean Y eJercen una influencia directa sobre sus moradores y 

viceversa; entre estos elementos se encuentran los servicios 

urbanos, tales como, acua, luz, drenaje, vias de comunicacion. 

alumbrado, servicios educativos, de salud, areas de trabaJO, 

comerciales, recreativos, de transporte Y telecomunicaciones". 

Asimismo el diccionario define la palabra transitorio como 

pasajero o temporal: por lo tanto la vivienda transitoria es 

temporal, es decir aquella en la que se permanecera o habitara 

por un espacio determinado de tie•po, y por este motivo se le 

considera coao una posesiOn precaria. 
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!.J Det"inicion del Hercado ln•ob111ario. 

El termino de mercado se puede definir de diferentes manera& 

entre otras: 

"'Una reunion de personas (compradores y vendedores), que 

desean intercambiar bienes o permutarlos. 

o bien, .. el ejercicio de una actividad comercial mediante la 

cual se afecta el intercambio de bienes dentro de una area de 

mercado", t B) 

En ló que se refiere al mercado inmobil1drio es esta ultima 

definicion la que se adecua m.ls porque una de las funciones del 

mercado es '"facilitar .. el interca1ob10 de bienes y servicios. 

"Los tiienes son intercambiados cuando a traves de operaciones 

comerciales se establece un precio, que vendedores y compradores 

encuentran rec1procamente razonable. Por tal motivo el mercado 

provee un medio de balancear la oferta y la ae~anda al nivel de 

precios que prevalece. A •avor erado de estandarización de los 

productoa y de la •ovilidad de los mismos, mas facilmente se 

equilibran las ruer:as de la oferta y la demanda." (9) 

El administrador inmobiliario sera el encarcado de canali:ar 

(8) Rin& Al.red A., Op. Cit., p.c. 33. 

(9) K1vera HontiLl Carlos A. 1 "La Organizacion Administrativa de 
una Empresa Inmobiliaria y la Aplicac1on ae un Sistema 
computarizaao"; Tesis UlA, México, D.F. 1981: p,c.S!1 
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bienes (casa, oficinas, u otro tipo de in•uebles, en venta o 

rente) • los consumidores (arrendatarios o compradoresJ,, 

asimismo brindara un servicio al oferente (propietarioJ que a su 

vez sera cliente del administrador. 

&J Caracteristicas aenerales del Mercado inmooili~rio. 

Las caracter1sticas y naturale~a de !Os mercados de bienes 

in•Uebles son muy diferentes a las de otros mercados por las 

aicuientes razones: 

a) El mercado es de caracter local a~b1do a que la íiJeza 

del bien inmueble implica la necesidad de realizar las 

operaciones de co•pra y venta en forma local. 

bJ Las transacciones son de naturaleza privada, es decir, 

solo el comprador y el vendedor del bien conocen las 

condiciones de la operación. 

cJ Los inmuebles no estan estanaarizaaos, es decir, no hay 

similitud entre los bienes ra1ces, pues varian de un 

lucar a otro por el clima, uo1cac1on geocratica, 

densidad de poblac1on, etc. 

di La invers1on 

esveculativo es 

larao• plazos 

en bienes inmuebles 

aeneralaente operante en 
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e) Existe un ajuste deficiente de oferta y aemanda oe 

inmuebles, debido a que la duraDilidaa d~ las mejoras 

que se realizan en los terrenos, causan di~minuc1on ae 

la oferta. En el caso de que existiera una Daja en la 

de•anda, no habr1a posibilidad de oferta, porque 

autom4ticamente tenderia a la oaja de precios. r por 

otra parte una alza en la demanda de bienes ra1ces no 

puede ser satisfecha rapidamente porque l~ construcc1011 

de un• sola casa lleva meses. 

f) El mercado in•obiliario est4 fuertemente influenciado 

por las determinaciones gubern~mentales. La f1Je:a ael 

bien in•ueble facilita la aplicacion del impuesto, así 

co•o las obras de infraestructura y planeac1on urbana o 

la carencia de ambas, afectan directamente los valores 

in•oblliarios.tlOJ 

7J La ad•inistracion de Inmuebles en la Ciudad de Mexico. 

Existen en la Ciudad de M6x1co un eran numero de empresas 

peque~aa y medianas responsables de la administracion y el 

control formal de bienes ralees tales como casas, terrenos, 

departaaentos, oficinas, bodeeas, locales, etc. 

La ••Yori• de ellas tienen varios anos en el ramo y en su 
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mayor parte ta•bid!n est&n afiliadas a la "Asociación Mexicana de 

Profesionales Inmobiliarios, A. c." (AHPl), que es el or•anismo 

al ramo encarcado de difundir información relevante respecto 

in•obiliario, asi como de actualizar e impartir cursos • loo 

profesionales asociados. 

A•imicmo un eran numero de Propietarios de inmuebles, estan 

asociados a la C&mara de Propietarios de lnmueDles del Distrito 

Federal, A.C., con el fin de recibir asesor1a e informacion 

relacionada con sus inmuebles. 

En el medio de la administracion inmobiliaria, es poco comun 

que las eapresas cuenten con un manual de organizacion debido a 

au taaano, a su complejidad y a su resistencia al ca•bio. 

En consecuencia, uno de los problemas que 1ntecran la eran 

problématica habitacional de México, es l~ carencia de controles 

adecuados y sistemas eficientes que reculen la compleja actividad 

inaobiliaria, en tal forma que se da el caso de que, sociedaoes 

que eapiezan sin ningún conocimiento y apoyo t$enico o con 

experiencia, ya establecidas pero cuyo úniec obJetivo es el lucro 

o son simplemente propietar1os de inmuebles que no conocen el 

m.rcado y que administran por si solos sus bienes, aesvirtuan 

dicha actividad, al no llevar a caoo en forma ordenada y 

•ficiente lo que impl1ca la aaministracion de un bien iruaueble. 

c. Funciones de un Admin1strador de ln•ueoles. 

La actividad inmobiliaria no sólo ne enfoca a la vivienda, 

sino que abarca tOdo lo que co•prende un bien in•ueble. 
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Los adainistradores de inmuebles tienen a su careo. un 

edificio de departamentos, casas, oficinas, bodecas, etc.; son 

responsables de dar mantenimiento al inmueble y de contratar los 

servicios que se requieran, como conserjes, seguros, plomeros, 

albaniles. etc. 

una de las mas importantes funciones que realiza un 

adainistrador de inmuebles. es la de contratar e investigar a las 

personas que des~en rentar un bien, asi como la renovacion de 

contratos de arrendamiento con adecuados aumentos de renta para 

que el inmueble produzca las Utilidades deseadas. 

Ademas se hace careo del cobro de rentas, paco de impubstos y 

servicios (predial, acua, luz, etc.), asi como del informe 

mensual de los ingresos y egresos al propietario del bien. 

El administrador inmobiliario debe apoyarse en agentes y 

proaotores inmobiliarios, consultores, valuadores, aseaores en 

crodito, entre otros, para el deseapeno de sus actividades, 

Un adainistrador puftde especializarse en la compra-venta de 

inauebles; en asosoria externa aediante inveaticaciOn del 

inmueble con el fin de emitir una recomendaciOn; en valuaciOn de 

inauebles para determinar el precio de un bien, realizando 

inspeccion flsica en que deter•ine los tipos de aaterialea 

eapleados, la zona de la que se trata, el rendimiento, la 

la durabilidad. •edidas, etc1 en asesoria en credito con el 
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de gestionar financiamiento 

Proyecto inmobiliario, 

Un buen profesional 

adecuado para llevar a cabo un 

inmobiliario debera contar con 

conocimientos que le permitan intervenir en cada una de las 

actividades antes mencionadas, ya que el proceso o la actividad 

inmobiliaria es compleja e interactiva. 

En las principales firmas de profesionales inmobiliarios 

existen departamentos especiticos que llevan a cabo las 

diferentes actividades inmobiliarias, tales como administracion, 

compra-venta, consultoria, valuacion y ootencion oe 

financia•ientos. En consecuencia, estan preparaoas para atrontar 

cualquier situacion en donde se requiera una funciOn espec1Cica, 

lo cual redunda en crandes beneficios, pues una firma podra 

abarcar todo el proceso inmobiliario, desde la oDtenciOn del 

crédito hasta la administracion. 

Es de aran importancia subrayar que una empresa de servicios, 

deber6 estar centrada en el cliente y el servicio que se preste 

deber6 ser de calidad. Por lo tanto el administrador estara 

conciente de que esa excelencia es posible. 

Vivimos 

dificil que 

en 

una 

una epoca de especializacion 

sola persona pose• todos 

por lo que es 

los conocimientos 

relacionados con el tema, sin embargo el profesional dedicado a 

•d•iniatrar bienes inmuebles debera conocer la esencia de c~aa 

uno de los pasos en el proceso inmobiliario. 
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•• tan compleja la actividad inmobiliaria que resulta 

imposible que una sola persona administre sus propiedades, cuando 

estas son numerosas, en forma adecuada, pues es necesario conocer 

cotidianamente los cambios fiscales, la variacion de precio• de 

renta, compra-venta, materiales, loa cambios y procesos lecales 

asi co•o las eatratecias que se siguen para actualizar las rentas 

de un inmueble. Por éllo es importante que existan profesionales 

inmobiliarios, aun cuando la mayor parte de los propietarios no 

Je ponen en sus manos. 

Una de las ventajas que obtiene el inversionista o el 

propietario de un bien raiz al contratar los servicios de una 

emprefta especializada en la administractOn de inmuebles, ea que 

dicha• eapre•a• cuentan con todos los elementos y recursos 

hu•anos, tl!lcnicos y materiales, relacionados entre si, 

interactuando en forma cotidiana, es decir, el administrar una 

casa o un departaaento no solo es cobrdr ia renta, sino que 

intervienen auchos otros aspectos. 

Loa administradores proporcionan importantes benericios a laa 

eapresas •e•n del •actor que fueren, para esto ea necesario 

aencionar los aicuientes aspectos: (11) 

OBJETIVIDAD Ls función priaordial de un 

adaini•trador es la de expresar una opinión 

objetivo e imparcial. 

(11) Kenneth, J. Albert. " ttanual del Adainistrador de Eapre•as", 
f'leXlCO, octubre de 1983, p. XVIII. 
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ANONIHATO DEL CLIENTE Esta caracteriat1Ca ea 

critica, en estudios de adqui:ic!On. 

CONFIDENCIALIDAD La confidencialidad es de Vital 

i•portancia, cuando •• refiere al •anejo de loa 

recursos del cliente •• 

CONTACTOS INDUSTRIALES Loa contactos de los 

ad•iniatradorea, pueden ser útiles para obtener 

1nfor•ac1on que seria dificil o i•Poaible que el 

cliente adquiriera por sus propios medio&, 

01-'0RTUNlDAU La disponibilidad 

ad•iniatradorea experi11entadoa puede aer Vital 

cuando se f1Ja una fecha l1•1te para la •oluc10n. 

CONOCIMIEKTOS y CAPACIDADES ESPECIALIZADAS Loa 

consultores tienen experiencia que no 

dentro de la orcanizacion del cliente. 

exiate 

EXPERIENCIA EH PROBLEMAS SIMILARES Oebido • que 

las fir•aa de ad•iniatradorea emplean la totalidad 

de au tio en resolver proble•aa, con froc:uencia 

tienen la experiencia aJecuaaa del probleaa. 

IXPERilf'K:IA INDUSTRIAL o DE SERVICIOS Esta puede 

aer cr~tica, ai, por eJemplo, el cl19nt• proyecta 
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la introduci6n de un producto en un mercado con el 

que no está familiarizado, o en adquirir una nueva 

empresa. 

En el siguiente capitulo, se analizara la problem4tica y 

entorno de los bienes inmuebles en la Ciudad de Hexico, y mao 

particularaente a la vivienda en arrendamiento, tema central de 

••te ••tudio. 
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ll. PROSLEMATICA DE LA VIVIENDA EH EL DISTR11"0 fo"ED~kAL 

Para analizar la problemática de la vivienda en arrendamiento 

ea importante conocer su desarrollo, las medidas tendientes a 

promoverla o desalentarla asi como loa !actores econ~micos, 

sociolOgicos, políticos y legales que la afectan. 

En el periodo de 1950-1980 la poblaciOn en la Republica 

Mexicana ee incremento en 161.26"; mientras que la vivienda, solo 

auaento un 132.29"· En el Distrito Feder.l.l especificamente, la 

poblacion crecio en un 207.31"· en tanto que el número de 

viviendas aumento un 107.&". Es importante resalr.ar que 1s 

vivienda propia tuvo un desarrolle- del 440, Btfl. frente • un 

114.66" de la vivienda en arrendamiento o transitoria que •• 1• 

que, por sus caracteristicas, puede satisfacer a la mayor1a ae la 

poblaciOn. {l) {VER ORAFICAS 1 Y 2) 

Existe un déficit de vivienda en nuestro pa1s tVEk GRAFlCA 31, 

que esta intecrado por requerimientos de nueva construcc1on, 

situaciones de hacinamiento y deterioro en parte de la vivienda 

ya existente¡ ésto ha producido su encarecimiento y l• 

marcineclon. 

"En la Cd. de México el i.o:t de sus habitantes (7 millones 

apro~.) ocupan viviendas rentadas. En termines absoluto9, la 

vivienda en arrendamiento aacendiO de 761,732 unidades en 1970 a 

(1) Instituto de Investi& ciones Inmobiliarias 
H&xico, A. C., CA•ara Nacional de Co•ercio 
H6xico, 1903 La Vivienda una Necesidad 
Sociedad, p.c. l. 
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908,289 en 1980. (VER QRAFICA 2) 

En 1988, las rentas ascendian de J00,000 hasta mas de B00,000 

pesos cpomo minlmo hasta alcanzar niveles de S millones mensuales 

en zonas resldencialee de lujo y de 2 millones en :onas 

clasemedleras. "l 2) 

A. Tendencias ae la Vivienda. 

~l tiempo y el ritmo de la estructuracion de la ciuaaa ae 

Hexlco re!leja el desarrollo urDano y economico del pais en las 

Ultimas decadae. 

El periodo de 1940 a 1954 se caracterizó, por un proceso de 

concentracion del increso durante el cual se consolidó el modelo 

de urbanizacion se&re1ada que empezó a for•arse durante la epoca 

porfiriana. La ciudad se estructuro quedando loa fraccionamientos 

concentrados al poniente Y al sur; el norte y oriente se 

reservaron para colonias proletarias, 

Se construyeron las primeras unidades multifamiliares en 

beneficio de los trabajadores unidos a las grandes centrales 

sindicales: y nuevas construcciones rodearon a los antiguos 

pueblos protecidos por las barreras de la separacion. Lo anterior 

se expreso en estilos arquitectOnlcos modernos y en el acceso a 

los servicios urbanos. 

rz¡--c;sanova 
Vivienda 
p.c. 44 

Diaz Raaon: '"Cuarenta Hillones de He:ic:lccsno• sin 
Di•na"1 q.eviata Impacto. No. 2003, julio 21, 1988. 
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El creci•iento con estabilidad (1955-1960) causo la primera 

extensiOn del espacio urbano. El poder de co•pra, se diricio a la 

adquisiciOn de casas en nuevos fraccionamientos (Satelite y 

EchecarayJ y otros enseres domesticoa. g1 afan de consu•o de 

pequeftoa crupoa transfor•O la anticua zona porfiriana de 

residencias en locales para co•ercios, restaurantes, y hoteles, 

elevando el valor de la tierra, como es el caso de la Zona Rosa. 

La ciudad sicuiO extendi6ndose y los ca•bios •ayores vinieron 

mis tarde, entre 1960 y 1967, propiciados por la reducción de la 

producciOn y de las actividades acricoias, se agudizo la 

concentración de la pobiacion en las ciudades. La introduccion 

del Capital Inicial , que plantaron los Estados Unidos par• 

producir resultado• que contrarrestaran los eiectos de la 

Revolucion 

Desarrollo 

Cubana: los fondos del e.neo Internacional oe 

(810) y de otras instituciones de credito, 

complementados por asignaciones presupuestarias, ceneraron !os 

primeros •ecanismos financieros d1r1Cidoa a le construccion de 

vivienda de interés social. 

La preocupacion de los profesionale. del bienestar par• 

otor•ar crt!tditos y fin•ncia•ientos hacia •rupos ais a•Plioa de la 

población, facilito l• conatrucciOn de vivienda y CortaleciO el 

99rcado inaobiliario. Todo esto, opera sobre el aodelo de caaa 

unifaailiar, que •a fue adoptando y exice incorporar •ayore• 

cantidades de terreno en la dotaciOn de servicio• .. nerales • 

hizo •ás costoso social•ente el proceso de urbanizaciOn. 
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A partir de 1970, la inversion iruaobiliaria se vto frenada y 

desalentada. La deprociaciOn acelerada favoreciO la, inverston 

inmob11iar1a. aunque el aumento de la deuda externa repercutiO oe 

manera desfavorable en este sector y reforzo la imposioilidad de 

cualquier planeacion cenera!. En efecto, la intervenc1on del 

Estado se dirise principal•ente a estimular la construcciOn de 

vivienda nueva y no de arrendamiento. Desde hace ahoa la vivienda 

•e ha concebido como un problema de escasez de construcciones y 

jamAs cofto problema de mercado. 

En cenera!, la problematica de la vivi~nda en H~•~co ooed~ce a 

que se atacan los efectos y no las causas. Ex1ste det~cit 

h•bitacional debido a que el incre•ento de poblacton ea mayor al 

de construcc10n de vivienda. El mercado de arrendamiento ha 

bajado, no a•i el de condominios que dia a dia se incrementa. 

En lo• prOxi•os 12 anos se necesitan construir aproxim~damen~e 

3.1 •illones de viviendas y 2.5 en los prlaeros 10 a~os del 

prOximo siclo¡ eso sin evaluar la deficiencia actual por caliaaa, 

obaolescencia y condiciones de hacinamiento, Ade~as. si se toma 

en cu•nta que el 26.4~ de las viviendas actuales no tienen agua 

entubada y el 42.B~ no cuentan con drenaje. servicios que son 

indiapenaables en cualquier v1v1enaa, es ~iaro que en este 

renclon se requeriran esfuerzos 1•portantes por parte de los 

sectores pOblico y privado para dotar de v1v1enda y serv•ctos a 

(3) Hadrigal Hinojosa Romeo E.; IEPES: ¡.·actores L>emocraf1cos Y 
Necesidades de Creci•iento; Los Retos del Desarrollo 
EconOaico; 11 de abril de 19BB; p,c. 2. 
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e. Causas de la Problematica de la Vivienda en el D, F. 

La variable poblacion constituye un elemento en el proceso del 

desarrollo econO•ico y social, interactuando en el mismo ya que 

los hechos de•ocrbficos que determinan la dinamica y distribuciOn 

espacial de la poblacion aon afectados por las variables 

socioeconoaicas, a au vez la estructura y localizacion geocr&fiCY 

repercuten ta•bien en el desarrollo. 

De !cual •anera, los factores mencionados anteriormente 

inciden en el problema de vivienda del Distrito Federal siendo 

iaportante aencionar explicitaaente cada uno de ellos. 

En ttéXico el probleaa de vivienda se ve acrecentado por: 

11 creci•iento De111ografico; 

2) Hiaracion; 

3) Credito: 

., Lecialaci.on: y 

Sl Rendi•iento. (4) 

1) Creci•iento DeaoarAfico. 

A partir de 1895 •• inicia un proceso censal que nos ayuda a 

contar con una viaiOn panor&aica del crecimiento deaosrAfico en 

la Repüblica Mexicana. 

(4) JIICHAC, CANACO, Op. Cit. p.c. 1. 
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El crecimiento intercensal nacional de 1960 a 1970 llega a su 

punto maximo con un 3.4X a diferencia de un s.sx de incremento en 

el &rea metropolitana; lo que aign1Cica que es una de las 

metr6polis de mas alto crecimiento en el mundo. (VER ORAFICA ~) 

En respuesta a lo anterior se crea en 1974 el CONAf'O (Consejo 

Nacional de Poblacton) como orcano responsaDle de la p!aneacion 

de111ocrafica. En 1977 se establece el Plan Nacional de 

PlanificactOn Familiar¡ y en 1980 se incorpora esta pol1tica 3 

traves del Plan Global de Desarrollo, con lo cual se lo~ro 

reducir en 1981 la tasa al 2.S4~. 

Si la tasa de crecimiento poblacional de 19'lU a l\,180 

continuara icual para los si•utentes anos, se puede esperar que 

en el ano 2000 habré una poblacion un 30X mayor a la procramaaa 

aun cuando se tenga evidencia de disminuciOn en la tasa de 

crecimiento. Dichas estimaciones arrojan una cifra de: 

""º 1998 2000 2010 INCREMENTO TOTAL• 

Hlllones da 
personas 

Incre•ento• 

82.7 

'Hillone• de Personas 

100 

17.3 

114 

13.7 31 

Ese incresento total de 31 millones de personas para los 

prOximos 22 aftos representa aproximadamente el 9U~ de Ja 

poblac1on exiatente en el Pa1.a en 1960, t5) t \IJ::R GMAl•lCA 5J 

{5) H•dris•l HinoJosa Romeo, Op. Cit., p.c. 3. 
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El crec1•1ento de la población de l• ciudad de ft6xico ha ido 

aumentando a pa•os acicantado• (de 14.4 •illones en t980 a 17.6 

en 1986) con altaa tasa• proaedio de creci~iento; lo cual ha 

oricinado la expana10n del D.F. que ha incorporado aLcunoa 

municipios del Eatado de "6xico. (VER ORAFlCA 6) 

El déficit habitacional, a lo larco de loa a~os no ae 

resolverA reduciendo el naci•iento de nuevos deaandantes de 

vivienda, •ino que ea necesario aeJorar y ••Pliar el inventario 

nacional de vivienda aediante la creacion de reserva territorial, 

aai coao el foaento de la autoconatruccton, el cooperativ1H•o, la 

reaeneraciOn habitacional y las acciones de vivienda de los tres 

sectores base de nuestra sociedad. 

La• neceaidades de vivienda en el D.F. aon considerables, lo 

cual se asrava ai toaaaos en cuenta que aproxi•ada•ente el 63X de 

la poblacion total del paia se encuentra entre los grupos de edad 

menores de 25 anos, por lo cual en el corto plazo sera deaandante 

potencial de Vivienda. (6) (V~H GKAYICA 7) 

En la ciudad de l'texico l• necesidad de vivienda se estiaa en 

una de.anda potencial de s.~ •1110ne8 de caaas-habitacion para 

loa proxi•o• 25 anoa, lo cual aicnifica que es necesaria Ja 

conatrucciOn de 220,000 vivienda• por afto para aatiafac.r laa 

necesidadea de la población actual .. nor de 25 anos. (VER GRAFICA 

8) 

(6) Ordonea José Luis, Alverde Jos6 Maria, 
evitara• la Deaaparicton de la Vivienda para 
1986, central d~ Relacionea PQblicaa, s. A. 
s. 
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2. Hicracion. 

L.a micraciOn interna es otro feno11eno que afecta la relacion 

entre oferta y demanda de vivienda. (VER MAPAS i Y ~J 

La falta de una estructura econom1ca, social y cultural 

equilibracia en el territorio nacional, ha originado la miQraciOn 

de crandea crupoa de poblacion a alcunas ciudades en busc~ de 

aatisfactorea que no existen o que no son suficientes en sus 

lucarea de ericen. (VER GRAFICA 9) 

En la década de 1950 a 1960, la •icracion a la Ciudad ae 

H*xico se incremento de 739 mil personas a •illOn Y medio: diez 

ª"ºª deapues alcanzo la cifra de dos millones y medio. 

acelerandose aai su proceso de 11etropol1zacion. t7) 

Debido a este movimiento micratorio se inicio un fenomeno de 

"concentraciOn-disperaiOn" de la población de la Republica, en el 

que coexisten area• densa•ente pobladas con su capacidad de 

aervicioa p~blicos saturada y con cravea probleaas de deterioro 

en la calidad de vida de sus habitantes, con pequenaa localidades 

donde la relación costo-beneCicio d• laa obraa impide dotarlas de 

servicios baaicoa. Esta diatribuciOn espacial de la población se 

prev• que continuara concentrandose en las area• metropolitanas 

de la Ciudad de H6Xico, ouadalaJara, Monterrey y Puebla. (VEH 

ORAFICA 10) 

En el ~ltimo Censo Gener3l de Poblacton y Vivienda. se observo 

(7) lllCKAC, CANACO, Op. Cit .• p.c. 9. 
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que el 27.4: de los habitantes del pais viven dn el ~rea 

11etropolitana de las ciudade• de Héxico, ouadalaJara Y•Honterrey, 

un 16~ en poblaciones medias que fluctúan entre SO mil y un 

aillOn y un 37,7~ en 110 mil comunidades menores de 2,sou 

personas. (VER CUADROS 2 y JJ 

Hediante reforaas y adiciones a loa articulo• 27, 73 y 115 ae 

la conatituciOn Politica de loa ltatados Unidos Hexicanoa, en el 

afta de 1976 se inicio un proceso para contrarrestar los etectos 

anteriores, cuyo objetivo era mejorar las condiciones de vida de 

la poblaciOn, a través do la estructuracion de un sistema 

Juridico basado en nor•as de pianeacion y de ré1iaen del suelo y 

de la creacion de un Plan Nacional de Desarrollo Urbano 1ntecrado 

por una ••rie de procraaas eapecificoa. 

3, C.-.dito, 

Dentro del sistema crediticio nacional, existen dos aspectos 

eapecificaaente dedicados a la habitacion, uno preferente, 

incluido dentro del Procrama Financiero de lJ Vivienda iniciado 

en 1963 por el Oobierno Federal, que at.l.ende a la ''vivienda de 

inteña aocial" y otro ordinario, entocad:o a la vivienaa media Y 

residencial y• la conatrucc10n especializada. 

Se define a la vivienda de interes social coao aquella cuyo 

precio o valor esta dentro de lo• liaites establecidos por el 

Banco de ttexico, S.A., de a~uerdo a las posibilidades de paco del 

sector de la poblacion de tnare•o• reducido•, considerando 

•• 
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sieapre que no resulte onerosa al presupuesto tamiiiar y 

proporcione alojamiento. Adeabs debe cu•plir con los requisitos 

indiaperisablea de securid•d, hiciene y Je.coro dotada de loa 

•ervicio• correspondientes, para poderse constituir en una 

•arantia efectiva para las instituciones de crédito, 

condicione• de calidad y durabilidad necesarias. (SJ 

Requi•itos de la Vivienda (9) 

l'fECISIDAQ 

Sub•i•tencia 

Familiar 

Proteccion 

SATISFACTOR 

Articulas de 
con.uso habitual 
- A&Ua Potable 
- Electricidad 
- coabustibl• 

Drena Je 

- Diseno de la 
v1v1enda adecuado 
aJ. clisa. 
Ha.teriales teraicoa 

- Adecuada orientacion 
ventilacion e ilu
a1nac1on. 
c1 .. ntac1on ade
cuada. 

E9tructura• rea1s
tentea. 

PRACTICA 

-.cnatalaciOn de 
comercios en pe
quefto dentro 
de la casa. 

-.cnstalac1on de 
Tinacos 

-.cnatalacton de 
aleros 

-Aapliacion de 
ventanas 

-TraattaciOn y cobro 
de los servicios 
••rantizadoa en el 

-seauro contra si
niestros. 

-caabio de ~uertaa 
chapas. 

-In•talacJOn d• pro-

la• 

Extintor .. en edifi
cios. 
Rejas en ventanas 
Reai-n de tenencia 
seauro. 

tecciones en ventanas. 
-Construccion de bar
da• o rejas. 

-Obtener contrato• da 
compraventa con re -
.. rva de doainio. 

- Def1nic16n y orien- -i..vantar ba.rdas. 
taciOn adecuada d• -Colocar cortinas. 
los eapactos inttaos. 
Adecuada ubicacton y 
orientacton de venta-
nas Y Patios. 

(81 Ibid-, p.c. 14. 
(9J FOYISSSTE, HOdulo Alia~za Popular, 1982 p.c. b-11. 
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NECSSIQAD 

Funcionalidad 

Identidad 

SATISEACTOR 
- Materiftles scusticoa 
en paredes y 
entrepisos. 

-Definici6n, interre
laci6n y dimension 
adecuada de espacios 
conviviales, intimoa 
y de servicio, asi 
como da loa destinados 
a las actividadas do
mésticas, cotidianas 
y del tiempo libre. 

-Diseftos alternativos 
y adecuados a los gustos 
y p1·eCerencias de los 
usu.srios. 

PRACTICA 
-QueJas entre vecinos 

motivadas por ruido 

-Colocar materiales 
atalantes. 

-Gestiones para modi
ficar vivienda. 

-Ampliacion da es
pacios. 
-Modificación eapa
cioa. 

-Construccion de 
nuevos espaciolil 

-cambio ~e pintura en 
muros eKtariores. 

-Protecciones y re-
jas. 

-Cambios de t·achada 
-tnstalac.ion de 
elementos de orna
<o. 

Dentro del proarama financiero de inter6s social existen 

slaunoa !ideicomisos que brindan apoyo para su operocion como: 

El Fondo Nacional de HabitaciOn Popular (FONHAPO), es un 

or1aniaao de servicio y apoyo a la vivienda popular ademAs 

brinda or1entac10n y asesoria en el ramo, ~roporctona 

vivienda para la poblacion de ingraaos bajos (1.5 veces 

Salario Hinimo) y promueve la autoconstruccion. 

Sl e.neo de HéKico fija trimestralmente loa precios aaxieos de 

la vivienda de interee social y el ranao de los incresos de lo& 

•olicitantes, ayudandose para esto en la zonificacion de la 

teniendo como base valor de tierra, co•to de 

construccion y nivel de in&raaos de la poblaciOn y tomando en 
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consideraciOn las variacione~ del Indice Nacional del costo de 

EdificaciOn de la Vivienda de 1nteres social. 

El crectito para vivienda media y residencial y para la 

construccion especializada opera suJeto a las condiciones de su 

me11rcado, mismas que se han visto afectadas a consecuencia de la 

situacion economica del pata. 

Mientra• •l costo de la vivienda de interés social subiO de 

2.9 a 18 millones de pesos en un ano, adem&s de que las 

obligaci~nes del pago mensual del inmueble, del predial, del 

seguro de vida y dano, de las cuotas de mantenimiento en los 

"condominios vecinales" ascendieron a 200,000 pesos mensuales en 

1987. 

Las posibilidades de acceso a este renglon crediticio se han 

reducido por el alto costo del dinero y por los insuficientes 

recur•os destinados al mismo, 

con un deficit de s millones de viviendas en todo el pata, el 

E~tado aplica apenas el 3~ del PrOducto Interno Bruto a los 

prosrama• habitacion~les, de loa cuales en la ultima aecaaa, han 

quedado ••reinados en especial los sectores de tncreaos •edios. 

La ~rdida d• pOddr adquisitivo les ha i•pedido acceder a loa 

mecanis•oa financieros existentes, y ta•poco encuentran cabida en 

loa planea de vivienda de interea social que realizan los 

oosaniagoa oficiales, c1aJ 

(lOJ casanova Diaz Ramon, Op. cit., p.c. 44, 
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La casa-habitac1on mas econOmica es, hoy dia a un valor de 30 

millones de pesos hasta fluctuar en 60 y 80 millones de peses ~in 

considerar que hay viviendas con un valor superior a los 200 o 

600 millones de pesos. 

El caso de la vivienda transitoria. objeto de esta 

investicacion, por la estructura Juridica, financiera y fiscal de 

su operaciOn dilicilmente se considera objeto de credito, con lo 

cual se limita su produccion: y se establece a finnles de 1981, 

dentro de las acciones de vivienda da interes social, un renclon 

dedicado al arrendamiento, en un intento por esti•ularlo. 

El fenomeno de reces10n qua ha venido Sufriendo la actividad 

111mobiliaria se debe a que exice una alta inv~raiOn, lo cual. 

normalmente se obtiene por la via del financiamiento y que ~n laa 

cor1diciones actuales, para la mayor!,. de la sociedad es 11uy 

dificil de lo•rar. 

Es indispensable crear e incrementar fuentes destinadas al 

fill,•r.ciamiento de la vivienda como las 11icuientes: 

Bonos para el Financiamiento de la Vivienda de Tipo Hec1io (11). 

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolocia, Suosecretar1a 

d~ Vivienda, con la finalidad de promover el deaarrolo de la 

vivienda de tipo medio, estudio Junto ~~n la secretar1a de 

Hacienda y Credito Público y el Banco de H6xico, la emie10n 

(11) Operadora de Bolea,S.A. de C.V., Financiamiento Corporativo, 
Bonos para el Financia•ien~o de Vivienda de Tipo Medio 
A~osto, 1988, p.c.1-4 
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de un Bono que ayude a canalizar recursos del 8r6n P~blico 

invera1on1ata a la conatrucciOn de vivienda para que ~ 

travea del arrendamiento financiero y de compra-vent4 se 

loaren loa •iauientea: 

Objetivos S6aico•. 

1. Incrementar la oferta de vivienda de tipo medio en todo el 

pala y ofrecerla tanto en la modalidad do arrendamiento 

financiero, como en la de compra-venta, sin incurrir en 

nina~n tipo de aubsidio. 

2. Inducir a esta actividad social Y pro~uctiva, loa recursos 

de loa particulares d~ndoles amplia liquidez, atractivos 

rendi•ientoa y absoluta securidad lo que contribuira a la 

divorsiCicacion de sus alternativas de inv~rsion en el pata. 

3, Evitar que loa inversionistas se conviertan en productores o 

arrendadores de los inaueblea. 

4. Adecuar la oferta de este tipo de vivienda a la capac1dad de 

paso de la poblaciOn de insreaos medios. 

5. Que la• empresas, aprovechando l•s facilid.des fiscales del 

arrendamiento financiero, otorauen vivienda • sus 

de nivel •edio y alto como una prestacion que 

eapleados 

ayudar& a 

contener el aumento no•inal de sus percepciones al tiempo 

que incre•entari considerablemente su nivel de vida. 
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6, Ampliar los niveles de produccion de vivienda al no depender 

estos exclusivamente de las disponibilidades de recursos de 

los Procramas 1nstituc1onalea, di•minuyendo aai loa impactos 

de los ciclos administrativos y activando permanentemente a 

la industria de la construcción. 

aste instrumento sin duda, csrantizarA uns •ayor rentabilidad 

que otros de mercado de dinero. porque operara con sobrctaaa en 

relación a dichos instrumentos. Seria un instrumento 

''•f'icorcado", por lo que los pagos al tenedor del titulo implican 

la reinversion de loa f'luJoa corrientes, entrecando 

al inversionista, solo el paco de interea .. 

mensualmente 

reales Y la 

amortización •ensual indizada con la tasa de intereses oaae. s1n 

embarco, l• ••ortizac1ón •enaual da co•o resultado CluJos ••yores 

a load• otroa 1natru•entoa, los cuales contorae se le pacuen al 

inver•ionista podran ser reinvertidos. 

Se emite y coloca el Bono en la Solea; se conoidera como un 

instrumento de mercado de dinero. 

Exiaten otras alternativas co•o : 

Invitar ~ alcunaa instituciones auxiliare• de credito a 

participar en los proyectos de conatrucciO~ de vivienda en 

arrenda•iento co•o apoyo financiero. 

Pro•oV•r la inversión extranJera en la conatruccion de 

vivienda. a travea de un aisteaa Jur1dico, ftscal y 

financiero que la propicie. 
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Es importante mencionar que, los recursos destinados a la 

vivienda se deberan incrementar principalmente en la vivienda 

transitoria, la cual aYuda a un mejor aprovechamiento del suelo, 

infraestructura y equipamiento urbano asi como también una 

oportunidad para el usuario a tener acceso a servicios 

indispensables. 

La situaciOn actual del pais es de austeridad, debido 

principalmente al PSE (Pacto de Solidaridad Economica) y a la 

crisis existente: por lo cual los recursos finan~ieros son 

liaitados pero tienen prioridad las necesidades bAsicas de la 

sociedad coao es la vivienda, que es un factor de seauridad 

•OCial, 

4. Z..&i•lacion. 

Dentro del proceso lecislativo en torno a la vivienda, existe 

una aerie de disposiciones que han sido factor importante en la 

aeneracior del problema habitacional, particularmente en el ares 

de vivienda en arrendamiento, con las cuales aa ha atacado 

Unicaaente sus efectos de ancarecimiento y marainacion, y no sus 

cauaa• realea. 

"De acuerdo con su naturaleza se pu~en acrupar los 

ordena•i•ntos citados en el parrafo anterior en extraordinarios, 

civiles, fiacales y adainistrativos",(121 

(12) IICHAC, CAHACO, Op,Cit,, p.c.23 
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aJ Ordenamientos Extraordinar-os. 

A consecuencia de la Revoluc1on Mexicana, en 1922 y 1923, un 

buen nú•ero de personas se concentro en el Distrito Federal 

oricinando con ello una escasez de vivienda. El entnnces 

Pr.esidente de la RepUblJ.ca, General Alvaro Obrecon estimulo la 

construcciOn de casas, dando garant1as a la invers10n y otorgando 

excenciOn de impuestos Por varios anos a las construcciones 

nuevas; como consecuencia de ello se construyeron edificios con 

los cuales se atendiO la desanda de vivienda, ~onsiguiéndose al 

poco tiempo una reduccion en el precio de los arrendamientos 

debido a la aatiafaccion de la demanda y habiendo para 1930 un 

exceso de oferta en cuanto a arrenda1111.ento se retiere. 

Durante el periodo del presidente Manuel Av!la camacho 11940 -

194&1 se dicto un decreto que Prohib1a cualquier incremento en 

las rentas de casas, departamentos, Viviendas y cu.Jrtos 

alquilados situados en el Distrito Federal, por todo el tiempo 

que estuviera Vigente la suspension de carantias individuale3. 

En el Diario Oficial del 11 de Novie•bre de 1943, se 

prescribió la prorroca ~n beneficio de loa inquilinos, de lo• 

contratos de arrendamiento de casas habitacion en el Distrito 

F""deral por el tie•po que durase el estado de guerra en que se 

encontraba la Re~Ublica Mexicana. a con~ecuencia ae la Sezunda 

Ouerra Hundi•l 11~3~-1~45). El 20 de enero de 1945, se hizo 
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extensiva la pr6rro•a a los locales comerciales como mtscel6neas, 

estanquillos, fruter1as, molinos, etc. 

Al término de la segunda cuerra Mundial en 1945, se levanto la 

suspensión de garant1as en un decreto del 1 de octubre ae 19~5. 

quedando vi.ente en su articulo 7o. las leves relat1vas a la 

con•elación de arrendamientos. 

En loa diarios oficiales del 2 de •ayo de 1946 y 31 ae 

diciembre de 1947,subaiaten la• dispociciones aobre concelacion 

de renta•, para contratos de arrendamiento cuyo precio no fuera 

auperior a SJoo.oo •enauales, con lo que se trato de beneficiar a 

la• el•••• de in&reaoa, 

Siendo presidente el Lic. ~isuel Aleman valdea 11946-1952), en 

el Diario Oficial del 30 de diciembre de 194~ a• concluyeron de 

la prOrroaa antes mencionada, las canas cuyas rentas tueran 

mayores de &300.00 y las casas o locales que el arrendador 

nec .. itara habitar u ocupar para eatablecer en ello• alsuna 

industria o comercio de su propiedad, previa Juatificacton ante 

loa tribunalea de este requisito. 

Para el 15 de diciembre de 1951 se levanto la prórroaa a los 

locales destinados a cantina•, pulquertaa, cabaret•, centros de 
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vicio, explotacion de Juecos permitidos por la leY y a salones de 

espectaculos pUblicos como teatros, cine•atocratos y circos. 

E•ta •edid• so instituyo en el punto de partida de un 

conflicto que a~n afrontan los Estados de Acuascalientes, 

Ca•pecha, Nayarit, Puebla, San Luis Potosi, ouanaJuato, Sinaloa, 

Tab•aco, veracruz, Yucat6n, zacstecas y Distrito Federal. 

Ahora bien, siete •obternos han sucedido al del Presidente 

Avila caaacho y nin•uno ha reatablecido el reci•en de libl!llrtad en 

la !iJ•ciOn de loa precio• de los arrendaa1entoa de casas 

aodeataa, contribUY•ndo al •srava•tento del proolema de la 

inauticiencia de aloJaaiento para las ••yor1as. ( V&R CUADRO "'J 
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CUADRO 4 

D!CRITOS pE CONQELACtQN (131 

regsrpgNCIALES 

10 de Julio de 1942 

ConcelO ~nicamente las rentas. 
No prorroco los contratos. 
Aplicable a caaas o locales 
destinados a habitacion. 

24 de S.peiembre 1943 

Mantiene la concelacton de 
rentas. Prorroca loa con
trato• de arrend••1ento de 
casas o local•• destinado• 
• l• hab1tacion por el 
lapso de duracion de la 
auerra. 

5 de Enero de 1945 

Adiciono el Decreto ante
rior para ••reaar lo• 
arrendaatentoa d• localea 
d .. ttnadoa • siro• co .. r
cial•• de diverao• artl-
culo• de priaer• nece•i
dad. 

(13) Ibid .. , p.c. 24 
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e de Febrero de 1946 

Prorroco lo• contratos 
y congelo las rentas de 
locales para hab1taciOn, 
Para talleres fa~111ares 
y ocupado• por 
trabaJadorea a dO~ic1lio 
Declaro de orden 
publico e irrenun 
c1ablea su• a1spos1 
cionea. 

30 d• Dic1e•bre de 1947 

Restrincio la aplicacion 
del Decreto anterior a 
loa arrenaaaientoa con 
rentas no mayores de 
$300,DO. 

24 de Dic1eabre de 1948 

Amplio la PrOrro1a de 
arrendaaiento a toda 
claae de co .. rcios e 
induatriaa sin liaite en 
el aonto de la renta. 
Declaro nulo• d• pleno 
derecho loa conventos que 
aodifiquen el contrato de 
arrenda•ieneo. 
Reclaaeneo la• causa• de 
r .. ciciOn de loa 
coneratoe. 

L•Y del 30 de Novleabre 
d• 1951. 

Excluyo de la con•elacion 
loa localea d•atlnados a 
cantina•, pulqu•r1aa, 
cabaret•, centro• de 
vicio, explotacion de 
Jueaoa, teatros, 
cin-.atocraroa y circos, 



Existe un d6ficit de vivienda. en la mayor parte del munao 

que se atribuye a la inutilidad de pretender resolver el proDle~a 

de la habitaciOn, congelando rentas y prorroganao 1naet1n1aamente 

loa contratos de arrenda•iento. 

En lo referente a nuestro pais, es importante que se considere 

que las restricciones proloneadas en ~ateria de arrendamiento, 

arruinan p0sterioraente a las ciudades, pueato que los 

particulares dejan de interesarse en invertir en la construcc1on· 

de inmuebles. lo cual, con el transcurso de los anos causa un 

crave Problema aocial por la carencia de habitaciones, 

A lo ya mencionado, hay que agresar que en realidad el aecreto 

de 1942 fue en su momento innecesario y una copia de las medidas 

de e•ergencia tomadas por los Estados unidos ae Norteamerica y 

aunque se prometiO concluir estas d1spos1c1ones al terminar el 

conflicto bl!llico, no se logro. A pesar de que en los ~emas paises 

del aundo democratico, se han derogado este tipo de 

disposiciones, en México se sicue sosteniendo contra toda lOgica. 

Durante el periodo del Presidente Adolfo ftuiz Cortines 11952-

1958} se establecieron estimulo• fiscales tanto locales, como 

federales, destacando la excenci6n de grava•enea en las 

localidades cuya renta fuera in~erior a S?OO.oo mensuales. Dicha 

situación se prorrogo hasta la presidencia de Luis Echeverria 

Alvarez, quien los deroco, lo cual aunado al alza de materialea 

para conatruccion ahuyento a loa ahorradores en inversiohes de 

bienes raicea. Con lo anterior se inicio el auge de los 
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departamentos en condominio. 

Has recientemente, uno de los problemas que se acrece a todo 

lo anterior ea la expropiaciOn de miles de Predios de acuerdo a 

loa decretos publicados en los Diarios Oficiales del 11 y i2 de 

octubre de 1985 como consecuencia del sismo que acaeciO en la 

Ciudad de Hexico el 19 de septiembre del mismo año. 

b) Ordenamientos Civiles. 

'ºEl COdico Civil es el cuerpo legal que en ca 1a entidaa 

federativa rice la vida del arrendamiento de la vivienda, las 

disposiciones Jurídicas que integran estos ordenamientos varían 

de nor•as diapositivas a normas de orden pablico, teniendo como 

denominador co•~n una concepcion social del derecho privado, la 

cu~l se traduce en un trato deslgoal a las partes contratantes, 

en ravor de a~uellos que el lecislador co~s1aera deben ser obJeto 

de una tutela especial por parte del Estado". {l.4) 

En la legi11lac1on vicente en el Diatri to Federal, el crl terio 

senalado prevalece tanto en ~l Codigo Civil como en el codigo de 

Proced.isientos civiles. 

A•l por eJemplo, en este u¿timo oraenamiento, el camino 

adecuado para obtener la terminacton ae un contrato de 

(14) Ibide•,p.c.22 
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arrendamiento es la via ordinaria civil, que en este caso, no 

obstante, que su objeto es la recuperac1on del uso y goce ae una 

localidad arrendada, por haber transcurrido el tiempo de duracion 

del contrato respectivo, puede tardar en l1t1~io mas de aos anos, 

en virtud da actitudes proteccionistas, opcion a la utilizac1on 

de una amplia aama de recursos y lentitud burocratica. (V~R 
CUADRO S) (151 

(15) Ordoftez Joae Luis, Alvarda José Ha,,Op,cic., p.c.23 
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TRAHlTACION DE UN JUICIO ORDINARIO CIVIL HASTA LA OliTENClON DE 
SENTENCIA FIRME EN UN JUZGADO DE ARNENUAMIENTO lNMO~lLIARlO.• 

::::::::::::::::::::siQüiMIEÑTQ-y-rIEMPQ-APROXIMAQQ----------------· 
PASOS ( CUADR.J S) e o N e E p T o 

TIEMPO 
APROXIMADO 

~~~-~-~--~-----~~------~-~-~-------------tMEsgs1 1 QueJa presentada por el arrendatario, --3-
cita y comparecencia a la audiencia con-

2 

3 

4 

5 

• 

7 

e 

ciliatoria en la Procuraduria Federal del 
conau•idor. 

Ante el Juzgado de arrendamiento inmobi-
liario, promoviendo diligencias de Juris
dicciOn voluntarias parJ notificar al in
quilino la voluntad del arrendador de dar 
por terminado el contrato de arrendamien-

••· 
Ante el Juzgado de arrendamiento inmobi-
liario desde la interposicion de la 
de•anda hasta la obtencion de la sentencia 
definitiva. 

Ante la sala Civil dei Tribunal superior 
de Justicia para resorver el recurso de 
apelacion interpuesto en contra de la 
sentencia dictada por el Juez de primera 
instancia de arrendamiento inmobiliario. 

Ante el Tribunal Colegiado de Circuito en 
materia civil, para tramitar la demanda 
de a•paro directo que se .Pro•ueva en 
contra de la sentencia dictada por la sa
la civil del Tribunal superior de Justicia. 

Ante el Juzsado de Distrito 
civil por de•anda de a•paro 
pr ··movida por un tercer extratlo 
e•Plazado a Juicio. 

en materia 
indirecto 

por no ser 

Ante el Tribunal Colectado de Circuito en 
•ateria civil, para resolver el recurso 
de revision que interpcnca el tercero ex
trafto a Juicio en contra de la sentencia 
dictada por el Juez de distrito. 

Ante el Juzcado de Arrenda•iento Inmobi
liar10 para ejecutar la sentencia def~ni
ti Va y efectuar el lanza•iento del inqui
no (incluyendo 30 dtas hébiles despues de 
notificacion ae deaocupaciOnJ. 

3 

14 

• 

7 

7 

3 

TOTAL 49 
cuando el arrendador pretende el incremento establecido por la 
Ley en la renta al venci•iento de un contrato de arrendamiento. 
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b.1. Definición y caracteristicas del Arrendamiento. 

De acu~rdo al articulo 2398 del Códico civil, existe 

arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan 

reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una 

cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto. 

El arrendamiento analizado desae el punto de vista ae una 

empresa de bienes inmuebles, constituye el ObJetivo princ:.pal ae 

la orcanizaciOn de ofrecer sus servicios como tntermedtario entre 

el propietario dol bien inmueble y del inquilino. quien pagara 

un precio cierto por el uso temporal del bien inmueble. 

se llama arrendador. a la persona que se obliga a trasmitir el 

uso o •oce temporal de un in•ueble. y supone que llegara al 

•O•ento en que se restituya este. 

También el arrendador se oblica a entregar al arrendatario la 

finca arrendada, con todas sus accesorias y en estado de servir 

para el uso convenido y si no hubo convenio expreso al que por su 

misma naturaleza estuviere destinado. 

se llama arrendatario a la persona que se ooliga a satisfacer 

la renta en la forma y tiempo convenidos a caabio. ael a1strute 

del bien recibido. 

Existen varios términos parecidos al arrendamiento co•o son1 

Alquiler. cuando se refiere a bienes •ueble• • 
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Colonato. Se refiere a Cincas rusticas. 

Inquilinato, Punto princ1Pal de esta investicacion, ya que 
trata acerca de Cincas urbanas. 

Fletamiento. Que se relaciona con naves de transporte. 

Existen diferentes tipos de arrendamiento estipulados en el 

COdiso Civil, tales como: 

- Arrendamiento de Fincas Urbanas¡ 

Arrendamiento de Fincas RUsticas; 

- Arrendaaiento de Bienep Muebles. 

De estos tres tipos de arrendamiento, el que nos compete es 

el arrendamiento de fincas urbanas. 

b.2. Contrato de Arrendamiento. 

El contrato es un documento Jurídico para pactar o convenir 

entre las partes que se obliaan sobre materia o cosa determinaaa, 

y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas. son elementos 

esenciales del contrato: 

Log p:rsonales, consentimiento de los auJetos activos y 

pasivos de la relación. 

Loa maseriales, objeto de la prestacion o prestaciones 

que •e establezcan. 

Loa caueal@s, o determinantes de la relac1on. 
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Los formales, en loa casos en que la ley hace depender 

su valide: de una Coraalidad determinada. 

En otras palabras el contrato crea o transt·iere un derecho u 

oblicaci6n a otra persona y generalmente consta por escrito. 

Existen diversos tipos o clases de contratos. como son: 

Contrato de Consentimiento Bilateral. 

ManifestaciOn de voluntad 
consecuencias de derecho. Ea 
obli&an rec1procamente (Art. 

de dos sujetos creanoo 
aquel en qug las partes se 
183t> e.e. J. 

Contrato de Consentimiento Unilateral. 

Han1Cestac10n de la voluntad de un solo sujeto, creando 
consecuencias de derecho. Es cuando una sola de las 
partes se oblica hacia la otra sin que esta quede 
oblicada (Art. 1635 e.e.} 

Contrato Gratuito. 

Ea aquel por virtud del cual se crean consecuencias 
Juridicas, pero sin una finalidad lucrativa. 

Contrato oneroso. 

Es aquel 
Juridicaa 
provechos 

por virtud del cual se crean consecucnc~as 
con fines lucrativos. En ol se estipu~an 

o aravaaeneai reciproco& \Art 1~~~ c.~.) 

Contrato Principal. 

Ea aquel que existe por si •isao.~s aquel euva val1aez 
no depende de la existencia de otro contrato. 

contrato con•utativo. 

Cuando las prestaciones que Be deben las partes son 
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ciertas desde que ae celebra el contrato, de tal manera 
que ellas puedan apreciar, inmediatamente el beneficio 
o la perdida que lea cause este CArt. 1~3~ c.C.). 

Contrato Aleatorio. 

Cuando la pres tac ion debida depende de un 
aconteci•iento incierto que hace que no sea posible l& 
evaluaciOn de la ganancia o perdida, sino hasta qu~ ese 
aconteci•iento se realice (Art 1630 C.C.). 

Contrato Accesorio. 

Es aquel que depende de la existencia de otro contrato 
para que sea vAlido; p.e. contrato de Fianza o Aval. 

El Contrato de Arrendamiento es un contrato bilateral, 

principal, con contratos accesorios, oneroso real y conmutativo. 

En dicho contrato se estipulan las clau~ulas que crean 

convenientes los contratantes, pero las que se refieran a 

requisitos especiales del contrato o sean consecuencias de su 

aturaleza ordinaria se tendran por establecidas aunque no se 

expresen. 

En el contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas 

a la haoitacion, debido a las Reformas al COdico Civil a ese 

respecto, es necesario que las mismas esten contenidas en el 

contrato, ya que la Ley lnquilinaria es de orden p~blico y por 

tanto ea irrenunciable. La refor•a de 1985 determina que habr6 15 

Juzcados en •ateria de arrendamiento y en las reformas de 1987 se 

Los problemas o controvera~aa que se suscitan en materia de 

arrendamiento serAn tratados y resuelto& en dichos Juzcados pues 
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a6lo ellos son co•petentea para conocer de estos asuntos. 

La Procuraduria Federal del consumidor (PHOFECO) muchas veces 

conoce de quejas en materia de arrendamiento. Dicha autoridad no 

es competente para ello¡ puede evitar entrar a Juicio y 

conciliar al arendador y arrendatario, pero solo es auxiliar en 

ese caso, no es oblicaciOn de las partes someterse a la 

Jurisdiccion de esa procuraduria. 

- Duración del Contrato. 

La duraciOn del contrato de una localidad arrendada para casa 

habitaciOn será de un ano forzoso para ambas partes con opcion a 

prorroga de un ano que sera forzosa en caso de que el 

arrendatario la solicite. 

- FiJacton de la Renta. 

La renta debera estipularse en Moneda Nacional, solo podrá ser 

incrementada anualmente y dicho aumento no podra exceder del 857-

del incremc~to porcentual f1Jado al Salario H1niao General del 

Distrito Federal en el ano en que el contrato se prorrogue. 

Kn relacion a lo anterior el Salario M1ntao ueneral de 1983 a 

19H6 se modifico cada seis mes&~. es decir en los meses de enero 

y Junio, para 1987 se modifico trimestralmente: en 1988 se 

•odif~co en loa meses de enero y abril . De acuerdo al articulo 

24480 mencionado anterior•ente, no especifica •1 se trata de ano 
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calendario o a~o de venciniento del contrato lo cual se presta a 

interpretaciones. 

Derecho del ranto. 

Es aquel por ql cual se concede al arrendatario que este aJ. 

corriente del paco de la renta, preferencia a otro interesaoo en 

el nuevo arrendamiento del inmueble o en caso de que el 

arrendador quisiera vender dicho inmueble tamoién tendr& 

preferenci& para compr~r. 

Con la creaciOn del derecho del tanto se induce a los 

propietarios de bienes inmuebles a no darlos en arrendamiento 

para habitacion ni a construirlos con ese fin, o bien exieir a 

los inquilinos exorbitantes carantias Y seguridades que protejan 

al maximo a dicho propietario frente al posible eJercicio oe ese 

derecho. 

Ea importante analizar a que se llama cerecnos reales ae 

adquisicion, los cuaJ.es son "Grav.aimenes ae una cosa que dan di 

titular el derecho de convertirse en propietario••, y dentro ae 

ello se co11sidera al " derocho del tanto " •l cual para que 

produzca efectos contra terceros deberlll inscr.1.birse en el 

Resistro Pl:lbl.1.co do la Propiedad. El derecho del tanto •• un 

derecho personal o do crédito en contra del arrendador y no un 

derecho real sobre •l inmueble arrendado. 

Tambi~n es un hecho que l• mayor1a de arrendamientos para 

habitacion son de departamentos de un edificio y a o lo 
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excepcionalmente de casas solas, de tal suerte 

propietario de un edificio de departamentos 

tendra que notificar a cada uno de los distintos 

multiplicar asi el n~•ero de todos los riesgos e 

que cuando el 

decida venderlo 

inquilinos y 

incionveneintes 

antes indicados, puesto a que este supuesto se refiere la 

fracciOn secunda del articulo 2448J', cuando expresa que " el o 

los arrendatarios diapondr.ln .... •• 

Por todo lo mencionado anteriormente, la experiencia demuestra 

que en la mayoria de los casos es m.ls benefica la libertad de 

contratacion que el ri•orisao legal que pone trabas a esa 

libertad¡ y en el caso del arrenda•iento se cree que impedir a 

los iriquilinos que renuncien a los beneficios que el cOdiao les 

concede en e•ta •ateria es mas perjudicial que util a sus 

intereses ademas de que en la práctica pueden no ejercitar sus 

acciones si asi les conviene. 

e) Ordenaaientos Fiscales 

!apuesto Sobre la Renta. 

Antes de la d~cada de los setentas la Ley del l•PUesto sobre 

la Renta no cravaba los ingresos derivados de arrenda•iento. 

De 1971 a 1979 se intensificó el proceso 

inversiOn in•obiliaria con el objeto 

i•positivo de la 

de desalentar la. 

considerando que era meramente especulativa y en detrimento de 

otras for•aa necesarias para el desarrollo econo•ico del paia. 
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Las consecuencias de 6ste enfoque desembocaron en una fuerte 

contracciOn de la oferta de vivienda, especialmente de vivienda 

transitoria, 

tendiente• 

por lo que en 1980 se inicio una serie de retormas 

a disminuir la carca fiscal a la tenencia, 

adquisicion, enaJenacion y arrendamiento de vivienda. 

A lo larso del tiempo, el sistema para la acumulacion de 

insresos sobre arrendamiento, permite al arrendador deducir un 

porcentaje fijo del SOX de sus insresos como deducciOn sin 

co•probaciOn u optar por deducir los gastos comprobables. 

Existe una contradicciOn entre la LecislaciOn Fiscal Federal y 

la Local debido a que la primera permite una deduccion acorde a 

lo• castos resultantes dol 8iro inDobiliario y la secunda grava 

de manera exagerada al arrendador mediante los incrementos al 

impuesto predi~l. Ademas si el arrendador obtiene otros increaos 

acumulables, ae afectara la tasa final a cubrir y en alsunos 

casos lleca a haber financiamiento al Fisco, 

La repercuaion que trae consigo a loa inversionistas al tomar 

en cuenta la acuaulaciOn que va a la cUspide de su ingreso total 

anual percibido ante una tasa procr~siva de ISH, desalienta la 

invers10n en bienes raice•. 

Sin embarco, en 1985 ae emitieron estimulo• fiscales para 

contribuyente• del ISR, para que durante loa anos de 19BS a 
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1nv1ert1eron en viviendos nuevos. tiPO aedio o de 1nteres social 

paro arrendamiento. 

Dichos estiaulos consisten bssicamente en una deduccion en el 

primer ejercicio en que se deduzca la inversion del 7SX de la 

misma; el restante 25~ se deduce en los termines del Art. 163 de 

la Ley del ISR. Las personas fisicas pueden optar por la 

ded.ucciOn anticipada o bien considerar como in&reso acumulable 

solamente el 10~ de los lngresos obtenidos por el arrendamiento 

de estas viviendas, por un periodo de 5 anos contados a partir 

del ano en que se empiecen a percibir los incresos, s~empre y 

cuando dichas viviendas se ocupen antes del lo de enero de 1990. 

Impuesto al Activo de las E•presas. 

A Cinales de 1988, se em1t10 la Ley del lapuesto al Activo de 

las Empresas (2~1 que entrara en vicor a partir de 1989. Oicno 

iapuesto afectara a todas aquellas personas fisicas o morales 

que destinan sus activos fijos al desarrollo de actividades 

tmpresariales: asi como a quien otorcue el uso o goce temporal de 

••tos con 6se .fin. 

Se trata de un impuesto al patrimonio, que aun y cuando sea 

acreditabla contra el IMpueato sobre la Renta podra result3r 

confiscatorio para alcunaa empresas. 

Se considera que este imputJto t~ende a absorber la fuente 

mi••• qua arava, por lo que desalentara la inver•ion Y la 
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reinversión de utilidades. 

Hasta el momento, no se ha reclamentado esta ley, por lo que 

no se puede determinar hasta que punto afectará o no a loa 

propietarios de inmuebles cuyo destino sea arrendamiento de casa

habitaciOn. 

Impuesto ~redial. 

La Ley de Hacienda del Distrito ~eoeral, inoica que el 

impuesto predial grava la propiedad o posesion de inmuecies en la 

Ciudad de Mexico, 

La legislacion vigente hasta el a~o de 1982 establecia oos 

bases para el c~lculo del impuesto: 

En 

El valor catastral cuando el predio no era objeto de 

arrendamiento y, 

La renta que generaba o era ausceptiblo oe proouc1r un 

prea10 arreridado total o parcialmente. 

el primero, se requer1a la intervencion de un perito 

llevar 

visita 

a cabo la valuacion catastral respectiva mediante 

directa al inmueble, con el fin de conocer 

para 

la 

l•• 
caracteristicas particulares de cada predio como superficie del 

terreno y construccion, anticuedad, ubicacion, condiciones 

materiales, etc, 
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En el secundo, se toaaba en cuenta la renta 111an1t·estaaa por eJ 

propiet•rio y se consideraba la facultad de la Tesoreria para 

ordenar la va1uac10n de las rentas, cuando a su juicio existiera 

si•ul•cion y evasion fiscal. 

En 1983 entro en vicor la actual ley de Hacienda caabiando Jos 

aacani•aos para determinar el impuesto predial, quedando de la 

•icuiente aanera; 

A loa 1naueblea ocupados por su propietario se aplica el 

valor catastral que se obtiene de separar el valor del 

terreno y de laa construcciones y de aplicar los !·actores ae 

ajuate que sel'lala anualaente el concreao de la union. J..a 

Teaoreri.a tiene la facultad de aplicar valores un1tar1os de 

tierra y construcciOn para las distintas zonas del Distrito 

Federal. 

cuando los inauebles son arrendados, la autoridad tiene la 

facultad de toaar en cuenta el valor aaa alto que resulte de 

la• rentas de un bi•e•tre sultiplicadaa por un factor 

deterainado por l• ley y el valor cat••tral del lnaueble 

que deterainen la• •utoridadea fiscales. 

E•ta sJtuaciOn tuvo evidente .. nte la finalidad de detectar a 

ev•aore• fiscales. •d .. as •e suprJae la intervencion de los 

peritos valusdore•; a•i aparecieron lo• avalúo• hechos desde el 

.. critorio que son, inevitableaente •ubJetivo•. y por lo tanto 

arbitrario•. 
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Al publicar•• el acuerdo por el que ae determinan loa valorea 

unitarios del auelo y de laa construcciones para las diveraas 

zona• del Distrito Federal {28 feberero de 198&), el Impuesto 

Predial ae ve •odificado auatane1almente en su ftonto, pues ae 

ioncrementa en un S0,100, 200 y hata soo~. La aplicacion de estos 

valorea entendidos co•o valor catastral implica que no se to•• e~ 

cuenta al producto de rentas, porque resulta ser siempre inferior 

al determinado por loa avalOos fisicos de las autoridades. 

De acuerdo a lo anterior, al establecer nuevos valores a la 

conatrucciOn y al auelo, no se tomaron en cuenta una aerie de 

factores que afectan de 

existencia de inmuebles 

par~iales, el control del 

manera directa al arrendador: 

con rentas congeladas, totales 

incremento anual de rentas, 

la 

o 

Por otra parte, la clasificaciOn de un inmueble de acuerdo con 

ln tabla de valores unitarios catastrales de edificaciones ea sui 

seneria, Ya que el propietario desconoce el aisnificado de loa 

productos, tipo& clases y Preaentaciones que se indican en la 

referida tabla, y eso acarrea un estado d~ indefension al 

particular, toda vez que deja al criterio del funcionario de la 

tesoreria la claaificaciOn del inaueble y, en consecuencia, la 

deterainaeion del !apuesto predial que es producto de un criterio 

que la ••Yor parte de las veces ea discrecional, 
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5. Rendiaiento. 

A principios do loa ochentas, las autor1dadea con el obJeto de 

mantener un diferencial que hiciera atractivos los depositas en 

moneda nacional utilizaron est.t•ulos y tratam.tentos t"1scales para 

que existieran en el .ercado de dinero diversas formas de 

invers16n que propiciaran el re•reso a Héxico de capitales del 

extranjero¡ alcanzando las tasas de inter•• noainales, hasta el 

pri•er 

159, 

semestre de 1966 un 66.S'¡ y hasta el febrero de 1966 un 

sin tomar en cuenta las inversiones en acciones o 

petrobonoa que superaron en gran medida los rendi•1entos antes 

••ncionados. 

Lo anterior, hizo mas evidente, la pos1c10n de deaventaJa que 

ha •Uardado la inversion 1naob111arla, frente a otr~s 

alternat1V09, to•ando en cuenta el capital que se requiere y las 

condicione• de su operacion, su rendi•iento directo anual ofrece 

porcentajes qu• no resultan atractivos al 1nvaraionista. 

H&cho que incluso Propicio una invasion do pro•ociones de 

otros pa1s99, que aediante atractivos tales coao facilidades 

crediticia•, altos rendimientos y ••auridad Jur1dica, ocasionaron 

una salida de divi•aa, que ae destinaron a inversion inmobiliaria 

en el •xtranJero, lesionando seria•ente l• econoaia nacional. 

El i9 de noviembre de 1981, l• Coaiston Nac1onal 

Inversiones lxtranJeras expidio la .. R•soluc1on pnera! nu11ero 

aobre l•• operaciones de venta de bienea raíces en 
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extranJero", on la cual se 

ESTA 
s~m 

TF.S!S 
UE 

es'tablecieron 

N'I !IEBE 
.,;:;;~¡,:¡¡·L~A 

disposiciones 

administrativas para re~lamentar las promociones inmobiliarias 

extranjeras en el t~rr1torio nacional, sin que se hayan adoptado 

otras acciones indispensables para su~erar las causas por las 

cuales el inverstonista inmobiliario mexicano acudio a otros 

Paises en busca de oportunidades.(1&) 

El 10. de septiembre de 1962, el Ejecutivo Federal emit10 un 

decreto esta~leclendo el control •eneralizado de cambios, con lo 

cual se racionalizO el uso de las divisas, estableciendo 

Prioridades en su utilizaciOn y eliminando tram1acctones 

eapeculativaa :¡ue tenian por objeto transferir t·ondos al exterior 

para propoaitoa distintos de la importacion de bienea y servicios 

y de los paco• relacionados con creditos de la deuda publica y 

Privada. Esta medida en ~u momento corto de ra~z la posibilidad 

de inversion inmobiliaria en el extranJero con el fin de 

e•timular el anorro y la inversion en Hexico. 

A partir de 1982 han habido cambios, entre los q~o destacan, 

la caida de la Bolsa el 19 de octubre de 1987, las devaluaciones 

del peso frente al dolar l t.b1·e en noviembre y del controlado en 

dicie111bre del aismo ano, ~ntre otros sucesos ecrnOmicoa, asi como 

la iapleaentacion del Pacto de Solidaridad EconOmica ya 

aencionado1 todo esto ha ocasionado que los bienes in•uebles 

vuelvan a ser una alternativa atractiva para el inversioniata. 

"'Para lo•rar el equilibrio financiero y el fortolecillliento 

(16) lllCHAC, CAHACO, Op. cit., p.c.2B 



economico, es necesario senalar una vez mas, el importante papel 

que puede desempenar dentro de este proceso la 1nvers1on en 

vivienda, satisfaciendo una carencia esencial de la soc1eaaa, 

creando fuentes de trabajo, 

proporcionando tranquilidad, 

inversionista".117) 

arraigando 

seguridad 

capital nacional 

y estab111aaa 

y 

a1· 

Ea necesario establecer condiciones adecuadas para fomentar el 

desarrollo de la inversiOn en vivienda, con el fin de superar el 

problema economico y social qua sicnifica el déficit acumulado de 

vivienda, el cual aumenta dia a dia con las nuevas ceneractones 

de mexicanos, y que de no atenderse oportunamente, puede lleEar a 

lesionar la estructura politica del pata. 

comparacion con Otras Inversiones. 

Ante las diversas posibilidades de tnversion existentes en ei 

•ercado, el inversionista debe analizar 'ºlos elementos que pueden 

afectar su inversiOn: tiempo, liquidez, capital, rendimiento y 

rie•co. 

La inveraiOn 

caracteristicaa 

mencionado•: 

TIEMPO. -

LIQUIDEZ..-

(17) Id••• p.c. 29 

en vivienda 

aisuientes, 

Larco plazo. 

transitor1a 

secan los 

presenta 

conceptoa 

las 

antes 

Menos que proporcional a la liquidez •eneral 
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CAPITAL. -

RENDIHIENTO. -

RIESOO. -

del •ercado. 

Cantidad 

BaJo, durante el periodo de operaci6n y una 

depreciaciOn considerable {supuesta) en el 

momento de venderse. 

Cobranza irregular de rentas: Juicios¡ alzas 

de los impuestos; siniestros v expropiacion 

principalmente". l ltl J 

La vivienda en renta como inversion es unica y distinta a las 

dem6s alternativas que ofrece el mercado t CKTES, Pasares, cedes. 

Papel Comercial, Aceptaciones ~ancarias, Socieaaaes de lnversion, 

Petrobonos, Acciones, Metales, Divisas, etc.) por sus 

car11cteristicas particulares. IVER aRAf'lCAS 11 Y 12J 

alternativas de inversiOn •encionadas anterior•ente 

ofrecen rendimientos excentos de !apuestos o predeTerminables, 

mientras que la vivienda en renta tiene gastos administrativos y 

de mantenimiento que no tienen las de•6• inversiones; el incraso 

que se produce es acumulable y puede llecar a ser •ravado en 

for•a considerable, en !uncion de su monto y otros incresos. 

11 arrenda•iento de inmuebles se ve impactado por l• 

1nflac10n, la cual ha crecido en loa ~ltimo• a~os y afecta 

(18) Ordoftez, Alverde, Op.cit., p.c.31. 
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fuertemente los costos de operacton del arrenacaor, Ye que este 

absorbe los aumentos inflacionarios que no pueden ser previstos 

completamente y que al arrendatario en una •aYoria de casos no le 

afecta tanto debido a que se coapromete al Paco fijo de la renta 

durante doce meses, 

Es importante mencionar que en la inversion de inmuebles para 

renta no solo implica el cobro de rentas, ae debe tomar en cuenta 

loa castos de administracion, mantenimiento y demas relativos al 

inmueble. 

El proceso inflacionario afecta en forma per•anente loa costos 

de operaciOn de la actividad inmobiliaria por lo que es 

necesario poner especial atenciOn en la solucion de este problema 

y abatir la crisis por la que atraviesa la vivienda transitoria y 

lacrar que ae dicten eficaces eat1muloa para reactivar la 

pr0duct1Vidad y la inveraion en este campo.(~KR ORAFlCA l~l 

Sin embarco, en lo que va de 198~ la inversiOn en inmuebles 

destinados a caaa-habitactOn en arrendamiento, se na tornaao en 

una alternativa atractiva para los inversionistas, daaas las 

condiciones econOmicaa actuales, generadas por el ~~E (Pacto de 

Solidaridad EconOmica). IVER GRAFlCAS 14 Y l~J 

Laa ta•aa de inter6s nominalea han baJado a partir del •e• de 

•arzo y las rentas se han •antenido ya que toman en cuenta para 

sue incremento• l•• •edificaciones del ealario •ini•o durante el 

ano del contrato. 
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En el caso de un contrato que vencio en abril de i9t:i6, el 

porcentaje de aumento de la renta sera fijado de acuerdo a los 

incrementos que haya tenido el salario minimo, de abril 67 a 

abril 68 solo se aplicara el esx del ~otal de aumento, de la 

si•uiente manera1 

Fecha Salario Aumento Acumulado 
Hin1mo % • s 

Abril 87 3,660 

Julio 4,500 "3 <;¿2. 95 

Octubre !:1,6:.!5 2~ !;):J,ti9 

Uic1embre b,4b!;) "' lti.b4 

Enero •• 1, lb!> "º 11~. lb 

Marzo t:i,000 3 1111.~t:I 

En este caso el incremento a la renta es de un 1U0.7~X. 

El propietario obtiene adicional a sus rentas la plusvalia que 

senera su inmueble la cual, desde lueso, solo la puede realizar 

al venderlo. 

Las autoridades han tratado de resolver el problema de 

vivienda pero no cuentan con recursos suficientes ni mecanismos 

necesarios para lograrlo; aaeL~s hay abstencion de invers1on en 

bienes inmuebles por parte de la 1nici3tiva privada, deoido a 

est1mulos insuficientes y a las excesivas medidas ae control. Las 

medidas establecidas por las autoridades que desalientan la 
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participacion d6l s6Ctor privado son, ehtre otraa1 

Au .. nto al i•puesto predial; 

control a lo• incrementos de rentas¡ 

PrOrroaa !orzo•• del contrato para el arrendador; 

Duplicidad en audiencias conciliatorias 

Federal del Conau•idor (Pff01''ECO) y 

arrenda•iento in•obiliarioJi 

Acu•ulaciOn de renta• para el l.S.R.1 

lProcuraeluria 

Juzcado• de 

SupresiOn del fiador para el arrendamiento social. 

una 1ran parte de la poblaciOn, no puede contar con vivienda 

debido a la creciente demanda y al nulo crecimiento de la of•rta. 

La oferta que hay eat6 leJoa de •U alcance econOaico debido a lo• 

alto• costos de la construccion y a la• reatricionea del cr6dito 

hipotecario, el cual •• ve afectado por lo• probleaa• financieros 

del paia que i•Piden la diaponibilidad de credito para vivienda 

en propiedad. 

La vivienda transitoria es necesaria por diversos aspectos, 

principalaente por au reiacion con la capacidad econoaica del 

crueao de la poblacion, ya que lo• sectores de inc:renoa medio• y 

bajo• no pueden obtener una vivienda en propiedad. 

Sin .. bat&o, no existen .. tiaulo• ni aecanisaos que foaenten 

la participacion de la iniciativa privada en la •olucion del 

proble.aa. En el ca•o de la vivienda para arrenda•iento el ausento 

en las coaplicaciones Jurtdicas, en su aan~Jo y el au .. nto en la 

ª" 



car•a fiscal ha desalentado la inver•iOn en vivienda transitoria. 

La exi•t•ncia de otra• alternativa• de inversión ••• 
atractivas, •••ura• y productivas ori•inaron que la inver•iOn en 

in•ueble• ofreciera cada vez aenor rentabilidad provocando que el 

probl .. a de esca•ez de vivienda ae asudizari. 

Debido al Pacto de Solidaridad EconO•ica, instituido en 

dicia.br• de i987, cuyo objetivo principal•• la eatabilizae16n 

de la economi• nacional a trav6B de la dia•lnucion de loa indices 

d• inflacion, ha oricin•do entre otras, la diaainucion de las 

taaaa de inter•a de loa diferente• inatru .. ntoa de inveraiOn, lo 

cual ha hecho nueva•ente, d• loa bienes inaueblee una alternativa 

atractiva para los tnveraionistaa. 
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111, ASPECTOS IHPORTANTES QUE DESE TOtt.AR 1tN CUENTA UN 

ADHINISTRADOR DE INHUEBLES. 

A lo larca de este capitulo, se enunc1ar6n conceptos 

relativos al mercado, y maa especificanente, los referentes a 

mercado 

mercado 

Federal. 

de aervicioa, As1~ismo, se del1Mitara ceograr1camente el 

que ae considera mas rentable dentro del D1etr1to 

En la secunda parte, se analizara alcuntia aspectos relevantes 

del mercado inmobiliario como son: 

do 

La coapetencia y el consumo. 

El producto (•ervicioJ. 

- El preGio del aia•o. 

- La Publicidad y la Pro•ocion. 

Tambien 

biene• 

se presenta un •odelo de organi2aciOn 

inmuebles, que estará 1ntecrada 

administraaora 

por las a reas 

funcionales basteas para lograr loa ObJetivoa que se definen. 

A. concepto de Mercado. 

Para exponer la iaportanc1a qu• tiane el anal1:ar el aercado 

del arrendaaiento en el Diatrito Federal, ea necesario preciaar 

lo• aapectoa priaordiale• que Coraan el aercado . 
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Las actividade• co•er~i•lea relacionadas con el equilibrio de 

loe co•to• y la• satisfacciones por medio de la habii 

ad•ini•tracion lle~an a s~ punto de aplicacion en el aercado 

•iaao. Ea en el •ercado, donde el consumidor realiza las 

deciaionea de control respecto a qué producto, servicio o 

inatitucion esta canando o perdiendo.(1) 

El productor o el vendedor ¿3 productos y/o servicios debe 

estar consciente de los distintos niveles y clases de mercados, 

ya que no es posible vender un producto o servicio en todos los 

sectores. Ea adecuado canalizar loa productos o servicios en 

sectores escocidos y diricir aua escuerzos de promocion para 

apoyarlo•. 

se puede decir que la .forma como reacciona el l!lercado depende 

de~ coaportaaiento del comprador, de un sector del mercado o de 

todo este. Para obtener un nivel especifico de la manera en que 

reacciona el aercado por si mismo, es necesario tomar en cuenta 

los obJetivoa a larao plazo que busca la orcanizacion. 

Como loa merr:ados so.-. coaplejos y auy peculiares, ae debe 

desarrollar una estructura comün para captar loa valorea 

eaenciale• de cualquier mercado, que ayudara a identificar las 

cualidades especificas y las c3racteriaticaa funcionales del 

•~rcado. Las di•tint•• variables de una deciaiOn coaercial tienen 

que analizarse en relacion con laa diferencias entre loa aercadoa 

(1) Taylor. Weldon J, Roy T. Shaw Jr., Mercadotecnia (Un ~nfoque 
lntesr•dorJ, Editori•l Trilla•, Mexico 1973, p.c.ss. 
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en cuanto a productos lobJetos1, motivos del mercado 1obJet1vosJ 

compradores lorcanizaciOnl y el proceso de la compra y las 

influencias que en 61 se eJercen (operaciones).(2) 

e. Definicion de Hercado. 

El significado de la palabra mercado tiene diterentes 

definiciones ya que se utiliza en varias disciplinas y cada una 

de estas le da una acepciOn distinta, pero de cualquier modo, 

"Hercado" implica principalmente la demanda de un producto o 

servicio y .la existencia de tres t·actores: 

Gente con necesidades ... y 6stas pueden incluir , .. 
ineludibles, como alimentos, ropa y viv1enaa; a esta se 

enfoca la presente investigacton. Tamoien, a las necesidaaes 

de cualquier otro producto o servicio que el consumiaor 

encuentre deseable o Util. 

2. Su poder adquisitivo ..• es un elemento esencial de la 

demanda. Las de•andas, necesidades o apetencias del 

conau•idor (para fines de comercializaciOn), son inutiles a 

menos que el consuaidor tenca el poder adqulsitivo para 

lacrar satiafacerlaa. 

3. su co•portamiento do compra ... ret'leJa la manera en que los 

conau~idore• expresan aus apetencias, necesldades y deseos. 

(2J Kotler Philip."Direcc1on 
Planeacton y cont:rol"; (loa. 
Diana,1985 p.c. 129-130, 

de Hercado~ecnia,Analiaia, 

Ediciónl; Hexico: Ed1~oria1 



Los esfuerzos pa?"a comprender e influir sobre las 

modalidades de compras constituyen el estudio del 

compartaaiento del conaumidor.(3) 

Fundamentalmente, el concepto de mercado se integra por la 

relaciOn existente entre oferentes y aemanaantes, es aec1r, en 

éste caso seria la relacion entre arrendadores y arrendatarios o 

propietarios de bienes inmuebles e inquilinos qu~ buscan 

correspondientemente una utilidad y una satisfaccton. 

Para efectos de ~ata tnvestigacion, el mercad~ para el 

Administrador de Inmuebles en arrendamiento, consiste en 

facilitar al intercambio, de bienes y servicios a traves de un 

precio, relacion&ndose y trat&ndose de equilibrar la oferta y la 

demanda. 

c. ~lasificacion de Mercado. 

As~ co•o existen diversas definiciones de mercado, tambien hay 

varias clasificaciones de mercado y dependen del entoque que se 

les de. 

Clasi!icacion oeografica. Divide a los mercados de acuerdo al 

sector geosrafico en que participa 

y pueden ser: •undiales, 

nac!onalet1, locales, y regionales. 

clasificacion por Tie•po. Divide a los •ercados de acuerdo al 

¡,-,-R;;añ-T. Williaa, "Principios de Co111erciali=aci6n (serie de 
Ensenanza programadaJ": Buenos Aires, Editorial El Ateneo, 
1974, p.c. iS 
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tiempo en el que se forman los 

precioa debido a la oferta y Ja 

demanda, es decir, con respecto al 

periodo de tiempo al que ae 

refiera, 

y Larca. 

como corto, Hediano 

Claeificac10n del Hercado desde el punto de vista en que opera la 

Co•petencia, 

Los claait'ica en: 

Competencia, 

Oligopolio, 

Monopolio, 

f'olipolio 

punto de vista de los 

Desde el punto de 

Libre 

Duopolio, 

(cteade el 

oferentes J , 

vista del 

comprador o demandante 

Honopaonio, l>uopsonio, Olicopsonio 

y Polipsonio. 

Con respecto a la clasificacion a la que pertenece el mercado 

de Inmuebles en Arrendamiento, se puede decir que desde ~1 punto 

de vista ceocr•fico, ea 

limite& del •rea de 

local, ya que •e encuentra dentro d• loa 

la Ciudad de ttéxico, dividida en 1& 

delecaciones. El objetivo ee:pecit'ico aeran las delegaciones 

Hicuel Hidalso, Benito Juarez y Cuauhtémoc; por el tiempo, puede 

caer en cualquiera de las tres clasi.ficaciones antes mencionad•& 

de acuerdo a las circunstancias prevalecientes de la demanda y 

del lucar en donde esten ubicados los inmueblr,, 
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Desde el punto de vista en que opera la competencia, se 

considera que puede ser libre, ya que loa ofdrentes y de•andantes 

de este tipo de servicio actUan sin reatriccion alcuna. 

D. Caracteristicas del Hercado de servicios. 

Los servicios se definen como ac~ivtaaaes, benet1c1os o 

satisfacciones que se ofrecen en venta donde no existe 

intercambio de bienes tancibles que impliquen un cambio de 

propiedad. 

conforme 

necesidad 

definirse 

las personas son m•s solventes, tienen mayor 

o deseo de los servicios. La productividad puede 

como el valor de lo• bienes y servicios procurados al 

consumidor por hora hombre de trabajo. 

Loa servicios se pueden describir como un conjunto de personas 

que venden aano de obra o conocimientos. La industria de 

servicios ha crecido, por lo que se espera que los anos BO's y 

los 90'• •era la era de la aoberania del cliente, porque nan 

auaentado lo• illl:resos de la• personas, acrecentanao su consumo 

aeneral de bienes y ser~icios, dejando al&Unas tareas que antes 

hactan ellos aisaos: aai como la deaanda crec1ente de servicios 

ha llevado la oferta hasta el punto de que el alto precio de los 

servicios va acompaftado de un aumento en el voluaen de los 

servicio• vendidos. 

•• 



Ea necesario el efecto de la publicidad, la venta, precios 

favorables y la disponibilida~ del servicio en el tiempo y lugar 

convenientes. Las instituciones de servicio deben renovarse y 

meJorar continuamente para aumentar y conservar su participac1on 

en el mercado ya que las !novaciones y promociones competitivas 

son una parte muy importante de la mercadotecnia de servicios, lo 

que ha originado que existan diferentes tipos de servicios, como: 

Financieros. 

POblicoa. 

Ofrece el dinero y el crédito, como crotegqrlo, y 

en algunos casos, elegir las oportunidades de 

inversion que proporcionen a la •ayori~ ocupacion 

e in&resoa. r figuran en este tipo de servicios, 

las aicuientes instituciones: bancos, companias oe 

seguros, casas 

inveraion. 

de bolsa y otras sociedaoes oe 

Como cas, electricidad, teletono, telegrato, 

transPQrte y educacion. 

De Personal. Co110 el lavado de ropa, limpieza en seco, 

teftido, neaocios de reparaciones, etc. 

Profesionales. lncluye servicios 

local, fiscal, 

PLiblicitar1.a, etc. 
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Recreativos y Turiaticoa. Como hoteles, restaurantes, parques de 

diversión, zooló•icos, centros nocturnos, museos, 

etc. ("4) 

E. Participación del Hercado. 

La participación en el mercado se retiere a un porcentaJe 

enunciado de las ventas totales de una empresa o un producto en 

el mercado bajo consideración, y se puede utilizar para 

deter•in!r la posicion competitiva de la empresa o producto.¡SJ 

La participacion del mercado, también se puede definir como 

una relación entre las ventas de una empresa Y el total de ventas 

de una industria.C6) 

i. Situacion Fisica del Distrito Federal y características de 

su Hedio A•biente. 

Una vez analizada la proble•atica que afecta a la vivienaa 

transitoria en el Distrito Federal desde el punto de vista 

poblacional, crediticio, lecal Y de su rendimiento, se conslaera 

iarortante conocer la situacion t1a1ca del D.F. y su sedio 

amblen e, con el tin de determinar ¡llleocrat1ca111ente el mercado mas 

rentable. La aisuiente infor•acion fue obtenida del censo 

Poblacional de 1980. 

(4) Taylor, Op. Cit. p.p. 263-276. 
(SJ Ide•, p.c. "487 
(6) RY•n, Op. Cit. p.c. 168 • 
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El Distrito Federal est6 situado en la part~ centro ael pa1s y 

li•ita con dos estados: Hexico al norte, oriente y occidente y 

Horelos al sur. 

constituye 

cruces y de 

una cuenca cerrada rodeada por las sierras de las 

Monte Alto al occ!dente 1 las del AJusco y de 

Chichinautziu al sur: la Sierra Nevada al oriente1 la de ~achuca 

al norte y las de Ji!otepec y te:ontlalp3n al noreste. 

El D.F. cuenta con una superficie de 1,439.3Z km2 que 

representan el 0.1~ del total del Territorio Nacional. 

El Distriro Federal se encuentra d2v1a1ao en ló Delecac1ones 

Pol1t1cas: 

1. Alvaro Obrecon. 

2. Azcapotzalco. 

3. Benito Juarez. 

4. Coyoacan. 

s. cuajimalpa de Horelos. 

6. cuauhtémoc. 

7, oustavo A. Hadero. 

e, Iztacalco. 

9. Iztapalapa. 

10. Hacdalena Contreras. 

li. Hisuel Hidalso. 

12. Milpa Alta. 
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13. rl.tihuac. 

14. Tlalpan, 

15. Venustiano Carranza. 

l&. Xochimilco. 

ALVARO OEIREGON 

Esta dclecacion tienE una superflcie de 9&.1~ km2, que 

representa el 6.6~X de la auperficle total del D.F. y ocupa el 

bo. lugar ael orden territorial de las 16 aelecacionr~ ae esta 

entidad, 

La denalaad de poblacion en 1~70 fue de 4749.9b y en 19eo de 

664e,oe habitantes por km2. cabe mencionar que el crecimiento de 

~oblacion fue au 39.96~ en 1980. 

Se ha ocasionado que el precio del suelo se encarezca, 

orleinando que la poblaciOn de bajos incresos se concentre aas en 

la %ona norte-poniente, donde ae loca112an los asentamientos de 

grupos de menores ingresos conjuntamente con las zonas 

in .. ustriales. Esta %ona esta formada por Poblados Urbanos que se 

nan in"".:e&rado a la mancha urbana de Santa Lucl.a y sanca Fe. 

En la :ona sur-oriente preoom1na el tipo de nacitacion 

resiae~cial en lnn, ::;an Jose 

Insuraentes, La Florida y Chimalistac enLre otras. 

Esta delecacion cuenta con 31 km~ aproximadamente ae .tireas 
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AlvaJto Ob1te96n 
A:capot:alco 
Ben.lto Julfllez: 
Coyoacan 
Cuaj.i.'"alpa 
Cuauhtemoc 00 .• 
Gu4tavo A. Made-'to _. C~ec.C:_m.C:ento 
l:.tacalco .. 
l:.tapalapa §c1tec.i.m~ento Magdalena Contllella4 
M.i.guel H.C:dalgo 
Milpa Alta ffil Tldhuac Cll.ec..C:m.C:ento 

Tlalpan 
DCJte.c.im.C:ento Ve.rtu4tiano Callllan:a 

.ICoch.C:.n.llco 

101 

bajo 

negativo 

medio 

alto 



verdes, se considera que el 70~ de la extensiOn delecacional se 

foras por t~rreno aontanoso con barrancas, mientras el 30X 

restante esta for~ado por planicies. 

El 78~ tiene uso habitacional, el 3.9% lo ocupan las 

actividades industriales, y el &.9X se destina para servicios y 

el coaercio; el restante 11.2X tiene usos diversos .. 

AZCAPOTZALCO. 

Tiene una superficie de 29.2 ka2, que representa el 2X de la 

superficie total del D.F. Ocupa el 120. lucar dentro del orden 

territorial de las demas delegaciones. 

El problema 

preocupado al 

de la vivienda es uno de los rubros que más ha 

Gobierno Federal, que ha registrado en esta 

delegacton diversos medios de inversion bancarta, fraccionadoras 

y otras eapreaas. 

La vivienda de tipo departamental representa el b2X del total 

de este rubro, aientras que la de tipo aarcinal representa el 3UX 

y el BX restante corresponde al tipo marginal, Esta distribuc1on 

se presenta en virtud de que la delegaciOn cuenta con conJuntos 

habitacionales: la Unidad Cuitlahuac, La Exhacienda del Rosario, 

La Unidad Presidente ~adero y la de Tlatilco 

e'!:NITO .ZUAREZ 

Tiene una superficie de 27.12 ka2, que representa el 1.88% de 
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01STR1T0 FEOERAL. OtSTRlBUCtON VE LA vrvtENOA 
SEGUN SU tNOtCE VE HACINAUtENTO. 
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Coyoa.ca.n 
Cua.ji.111a.lpa. 
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~ lzta.ca.lc.o Bue.no 
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U.llpa. Alta. 
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la auperCicie total del D.F., y ocupa el 150. lucar de las demas 

delecaclones politicas. 

Para 1980 se reportaron 134,314 viviendas, de las cuales 

133,973 son particulares y 341 son colectivas. Las primeras 

incluyen 133,790 de construcciOn Cija, 127 de construcciOn movil 

y 56 en condiciOn de reCugio. Las colectivas incluyen hoteles, 

hospicios, pensiones, cl1nicas, hospitales, internados, etc. 

El hacina•iento para 1~80 Cue de 4.0& nabs. por vivienda. 

coroACAN. 

Con una superficie de 55.77 km~. representa el 3.li7% de la 

superficie total del D.F., y ocupa el Yo. !usar en cuanto a 

extenaiOn territorial de las 1& delegaciones. 

Entre 1970 y 1980 la vivienda se incremento en 10S.7~X lo que 

representa un aumento de 60,387 viviendas particulares en el 

transcurso de la penOltima década, con un hacinamiento de S.7 

habs. por vivienda. 

rel suelo el 57.S~ tiene uso habitacionali 

•reas abiertas, incluidos fines recreativos 

19.3X comprende 

como Jardines, 

parques, plazas, viveros Y campos de golf: 31X dedicada a la 

industria. y el 3.8~ destinado a los servicios. 

La parte •A• alta de la delegacion se encuentra Ubicada en el 
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PISTRITO FEPERAl, Z0NIFTCAC10N PEl MEOtO 
AMBIENTE. 1910. 

J Atvc"o Ob"1:9dn 
1 Azccpo.Czcttca 
J lltn.C:.Co Jud!lcz 
4 COJ104C4" 
S Cucj.C:•ctlptr. 
1 Cu.cult.C1:111oc 
1 G116.Ctr.VO A. Mtr.dt!lo 
1 1z.Co:c11tco 
9 Iz.Ccpo:tc&p11 

10 Mcgdct1:"c Co".C!ltll46 
11 M.C:guet Hidalgo 
1 Z M.C:tpct AL.Ca 
1 J Ttd:ltucc 
14 Tt11tp111t 
15 Vt"116.C.C:Cl1tO C4!l!lllKZ4 
11 X•c.lt.U.itco 
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Cerro de Zacatepetl, del oriente al poniente existen una serie de 

pendientes y desniveles. El 40.2X de la superficie sur-poniente, 

es de origen volcánico, permeable en alto grado por la fisurac10n 

que ha sufrido a traves del tiempo. El resto de la superficie de 

COyoacán for•O parte de la rivera de los lagos de Texcoco y 

xochi•ilco. 

CUAJIHALPA DE MOHELOS 

cuenta con una superficie de 58.25 km2 lo que equivale al 4,7X 

de la superficie total del D.F., Y ocupa el eo. lugar por su 

extensiOn territorial en relaciOn con las demás deleaaciones. 

El 95~ de la superficie de la dele•aciOn se forma de montanas 

y canadas, el SS restante esta formado por planicies y lo•erios. 

Por •llo la mayor parte se encuentra sin urbanizar: 43.25 ka2 lo 

forman el área rural destinada a actividades acricolas Y 

cenaderas. La superficie habitacional esta localizada al norte de 

la delecacion. la zona comercial y de servicios se encuentra en 

algunos punto• de la carretera 11éx1co-Toluca y en el poblado de 

CuaJi•alpa donde tambien se encuentra entreme:claaa la industrial 

ligera con Areas habitacionalea. 

CUAUHTJ::l'IOC. 

Tiene una superficie de 33.iO km2, ocupa el i3o. lu•ar en 

cuanto a extensiOn territorial con relaciOn a las 16 delecaciones 

exiatentes. 
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Mapa 6 

OlSTRlTO FEOERAL. OlSTRlBUClON OELEGAClONAL SEGUN 
SU OENSlOAO OE POBL4ClON. 1910. 

1 Al'141tO Ob1t'-9d"1t 
f Azc11patz11lca 
l Be.11.C:ta Jullt'-t 
4 Cayaac1111 
5 Cuaj.C:rfl«lpa 
6 Cuauhte.mac 
1 Gu6.C4\IO A. Made.1ta 
1 l zt11c11lca 
9 lz.t11pal11p4 

10 M119d11le.11a Co1tt1te.1ta6 
11 M.lgue.t H.ldatgo 
1f M.llpa Alta 
13 Ttlhuac 
14 Tlalp11n 
15 Ve.1tu6t.la1ta C11~1ta1tt4 
16 Xach.c'.m.llca 
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En 1980 contaba co~ 200,oa9 viviendas¡ 198,530 viviendas 

particulares y 1,859 viviendas colectivas. Las primeras formadas 

por 198,159 de construccion fija, 244 viviendas NOViles y 127 

refusios1 las segundas incluyen hoteles, hospitales, clinicas, 

etc. 11 hacinamiento ea de 4.07 haba. por vivienda. 

GUSTAVO A, MADERO 

cuenta con una superficie de 94.07 k•2 que representa el 6.S4X 

de la superficie del D.F. y ocupa el 70. lu•ar dentro del orden 

territorial de las 16 delesacionea politicas que lo intecran. 

El sex del suelo esta destinado a uso habltacional: sx a uso 

industrial; 1~.SX destinado a servicios: 12.~~ correaponde al 

are• no urbanizada y el 12X restante a usos diversos. 

La zona habitacional se encuentra en el centro y oriente; el 

6rea industrial al centro Y poniente: las areas de servicios y no 

urbanizadas en el centro y sur de la deleaacion. 

IZTACALCO 

cuenta con una superficie de 23.49 k•2, es d&ctr, el 1.63% de 

la superficie total de esta entidad Y ocupa el 160. !usar dentro 

del orden territorial de las de•as delecsciones. 

Durante la Ul~i•a década, se ha experl•entado un crecimiento 

en la vivienda de 32.0BX, alcanzando la cifra de 105,525 casa• 

habitaciOn, de l•• cuales 105,103 son particulares y 422 
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Hapa 7 

DISTRITO FEDERAL. ZONIFICAClON OElEGAC?ONAL SEGUN 
NIVEL OE INGRESOS.1910, 

1 Al\la.11.o Ob11.ieg6n 
r Azcapo.tza.lco 
3 Benito Jud11.ie: 
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colectivas. 

Las particulares estan intecradas por 104,342 viviendas fiJas, 

587 aOYiles y 174 reruaios. Las 422 colectivas, por hoteles 

pensiones, hospitales, orfanatorios, internados, escolares, etc. 

La topo.rafia de la zona ea 100X Planicie, por lo cual el ~5~ 

del territorio esta urbanizado, el ~~ restante lo ~orman 

baldios y areaa verdes. 
IZTAPALAPA 

lotes 

Tiene una superficie de 105.48 ka2. representa el 7.33X de la 

superficie total de la entidad y ocupa el so. lugar dentro del 

orden territorial total. 

~n 1980 contaba con 225,808 viviendas de las cuales 905 son 

colectivas. Las viviendas particulares incluyen 221,962 de 

construccion CiJa, 2,2os aOvilea y 736 refucios; l•a colectivas 

incluyen hoteles, hospitales, clinicaa. etc. 

El uso del suelo ea predominanteaente urbano. Loa eapactoa 

abiertos y las areaa verdea de descanso y recreacion se forsan 

Jardines Y plazas. 
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MAGDALENA CONTRERAS 

Tiene una superficie de 43.36 km21 abarca el 3.01~ de la 

superficie total del Distrito Federal y ocupa el 110. lucar por 

su extension territorial en relac1on a las lb delegaciones que 

forman esta entidad. 

Entre los diversos tipos de construccion hao1tacional, 

predominan las unidades pluriíamiliares de buena calidad como los 

conJuntos habitacionales Independencia y Santa Teresa, y del 

Podresal. 

En contaba con 11,649 viviendas; para 1980 •• 
incre•entaron a 31,290, de las cuales 31,178 son particulares y 

112 colectivas. Las particulares incluyen 30,B6b de construccion 

fiJa, 210 aoviles y 102 refugios. 

La orocraf~a de la superficie, esta formada por el s~x de las 

areas aontanoaas y loser1oa y un 15% de planicies. 

El area urbanizada que se localiza al norte cubre una 

superficie de 21 km2: el area rural ocupa el 41.2~ de la 

superficie total. De la superficie urbana el 98.bX se destina al 

uso habitacional, 0.4~ para coaercios y servicios y 1~ para la 

i~dustrla y uaos diversos. 

"IGUEL HIDALGO 

Ocupa una superClcie de 49.31 kc2, que equivale al 3.43~ de lo 
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superCicie total del D.F. y posee el ioo. lucar en lo que se 

reCiere a territorio en relacion con las de•ás delecaciones. 

El hacinaniento de esta década ea de 4.61 habitantes por 

vivienda, indicador que se puede considerar coao aceptable dado 

el alto crecimiento demoara!ico reaistredo para el Distrito 

Federal. 

Le •itad de •U superCicie tiene alta• pronunciacione• y 

pendienta., el reato esta co•pue•to por zonas plana•, de las 

cu•le• el 76~ •e deatina • la habitacion, el ex para servicios, 

el 6S para la indUatria y el 10~ r .. tante para U•O• diversos, 

entre lo• cual.. •e 1ncluyen1 el Laao a• Chapultepec, el 

Zool081co y el Nuevo Bosque de Chapultepec y aua area• de 

recreaciOn y eaparc1•1ento. 

La• colonia• ••• denaaaente pobladas se ubican en la zona de 

Tacuba, Anahuac, Popotla, casco de santo To•Aa, Anzure• Y 

Ob•ervatorio. 

HlLPA ALTA 

Tiene una superCicie de 227.37 k•2 que representa el is.ax de 

la auper!icie total de esta entidad¡ en relacion al orden 

territorial que auardan las 16 deleaacione• politicaa que 

intesran al Di•trito Federal, esta ocupa el 20. lucar. 

De la auperficie total, el 11.1~ es ares habitacional, el 4.7~ 
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l• 

vialidad, 2.sx para el co•ercio y los servicios, 1,9X para 

industria, 1.1x para el Are• de recreo y el 78.?X restante 

para reservas ecol6cicas. 

La •ayor combinacion del uso del suelo se observa en los 

poblados de Santana Tlacatenco, Hilpa Alta, san Lorenzo oztopec y 

san Pedro Actopan y se debe a que el uso del suelo esta •as 

orientado hacia el sector pri•ario de la producciOn. 

TLAHUAC 

cuenta con una auperfici• de 125.22 ka2, ocupa el 4o. lu•ar 

entre laa del .. aciones que conforaan el O.W. 

El 69S d• las unidades habitacionalea son unifaailiares; 2s• 

pl~rifaailiare• y 6X conJuntos habitacionalea. 

Para 1980 casi se triplicó el no.ero de viviendas alcanzando un 

t~t•l de 24,310 viviendas. 

La aayor parte de esta ~ele•acion ae encuentra ain urbanizar, 

hay pocaa zonas ocupada• por espacios abierto• y bosques. El area 

urbanizada repre•enta el 20X de su auperficie y el 78X lo foraa 

el Area rural. Del total del •r~a urbanizada so.ex •• destina 

para uso habitacional, 6.6X al equipa•iento; 3.SX a la industria; 

Q,3X a eapacios abiertos; 19X lotes baldios y 19.BX a la 

vialidad. De la zona rural el 95.7';. tiene uao a•ricola; el 2.~ 

•on sueloa en pendiente9 y desnivele. no aptoa para la 
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acricultura o para urbanizar. 

La vivienda uniía•iliar se encuentra distribuida por toda la 

dele•acion. La vivienda plurifamiliar se localiza en la parte 

norte de San Francisco Tlaltenango. El comercio y la industria 

incipiente se extiende a lo largo de la cal~ada Hex1co 

Tulyehualco. Los parques pUblicos se Ubican en la parte central 

de cada poblado. La zona agricola y las Ch1nampas se ubican al 

sur de la Sierra Cetarina 

TLALPAN 

Cuenta con una superfic~e de 307.85 km2, que equivalen al 

21.39~ de la superficie territorial del D.F., ocupa el io. lucar 

en relaciOn al territorio de lae damas delegaciones. 

DYrante la decada de 1970·1~eo. el crecimiento demo1rafico fue 

•uperior al 100~, aunque en lo referente a vivienda la aituacion 

•ejoro en el •ia•o periodo, 

De la superficie total el lH,3% lo ocupa la zona urbana¡ 4.~% 

los poblados rurales y e! 77.4% lo conforma una caprichosa 

topoarafia con fuertes pendientes la que se considera como area 

de conservaciOn por lo costoso y dificil que resultar1a dotarla 

de infraestructura para fines habitacionales. Utilizada como zona 

de a•ortiaua•iento el 6rea centro-sur que ubica a los poblados 

rurales, cuenta con servicios de recreaciOn extensivos, 

conservando como uso predominante la actividad aaricola y 
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forestal. Las actividades industriales, de comercio y servicios 

se encuencran ubicadas en la parte centro-norte. que tiende a 

Cormar parto de la zona centro del Distrito Federal. 

En cuanto al tipo de propiedad de tenencia de la tierra el 17% 

es privada, el 3X eJidal, ol 70X comunal y al lOX federal. 

VENUSTIANO CARRANZA 

Representa el 2.47X de la superficie total de la entidad con 

una superficie de 35.55 kM2 y ocupa el l~o. lugar en extensiOn 

territorial en relacion con las damas delegaciones del O.F. 

El uso del suelo Presenta la sicuiente d1stribucion1 62X uso 

habitacional; l.3X uso industrial; 0,6X uso d• oficinas¡ 6.1~ 

Area no urbanizada y el 30.9X d~ usos diversos. 

El •rea coaercial de mayor importancia se localiza en la %ona 

•ntre el Mercado de Jaaaica Y el Hercado de Sonora. 

XOCHIHILCO 

Tiene una superficie de 128.11 ka2, equivalente al 9.~X ae la 

•uperficie total de la entidad: ocupa el 30, lucar dentro del 

orden territorial de la• dem•s delesaciones politicaa que ror~an 

al D.F. 

De la auperCicie total el 9,tX et1 •rea urbana: el 24.BX se 

deatina a la zona chinaapera y el 66,lX ea area •ontanosa. 
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Loa uaoa 

habitacional, 

de la tierra se distribuyen en: •rea urbana, 

1sx industrial y 2ox comercial. Adem•• de loa 

pueblos que intearan la dele•ac10n, a aon de uso habitaciona~. 

parte habitacional y uso industrial Y tres pueblos presentan 

65X 

lS 

• 
""º 

comercial. La zona de chinampas representa el 24.SX de la 

superficie y ae considera zona importante de reserva ecolocica, 

an cuanto a tenencia de la tierra, se divide en 84X comuneros, 

6X eJidatarioa, 9X particulares y lX sobierno Cederal. 

1.1. Sis•o• Septie•bre 1985 

a} Antecedentes 

La ciudad de Ht'txico se tundo en un laso, circundado ce 

•ontanaa y alimentado por varios rioa. Dicho lago contaba con una 

variedad de islotes, de loa cuales resaltaban la Ciudad Azteca y 

el pueblo de Tlatelolco. Para comunicarse existian calzadas y 

puentea. Laa riberas del lago eran loserios que aacendian hacia 

laa •ontanaa. 

La ciudad fue creciendo y robando tierra al lago, lo que 

oriaino que las asua• ascendieran su nivel. Durante la epoca 

colonial ae resistraron araves inundaciones que proatsuieron en 

la epoca independiente al ir sanando ••a tierra al laco. 

Durante el presente siclo, aumento la poblac10n y se aicuio 
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canales y 

Texcoco es 

viviendas. 

el laso tOdavia tenia aaua; actualaente el 

una capa polvosa donde existe un aran 

cx1stian 

vaso de 

número de 

El desarrollo de la Ciudad de Héxtco, traJo consiao la 

necesidad de agua: al disminuir el caudal de rios y aanantiales 

•e acudio a la perforaciOn de pozos que fueron resecando y 

comprimiendo el subsuelo, ocasionando el nundi•iento de La ciudad 

de H~xico en la zona en la que se aano tierra al laco. Esto se 

aaravo con la pavimentacion y construccion qu~ fue 

iaperaeabilizando au superficie, 1apidiendo que el aaua de lluvia 

lleaue al aubauelo, 

La ciudad continuo creciendo enorae11ente, ain control ni 

Pl•neacion, extendiendose hasta el loaerio por loa cuatro puntos 

cardinales, •in lograrse recars•r el aubauelo y detener la 

extraccion de asua. 

La ••lid• de las aauaa necr•• aurcto por la diterenciac1on ae 

nivele• entre las zonaa de nundiaiento y las zonas en 

arrie•••ndo de aravea inundaciones al centro de la 

naciendo que el nivel del aran Canal, que vertia en el 

Nochiatonao, sea aaa alto que el nivel del zocalo oe la 

Eato diO oriaen al drenaJe profundo. 

lomerto, 

c1uoad1 

Tajo de 

capital. 

Ade_.a •• asudizo el proble•a d• transporte naciendo como 
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aoluciOn el •etro, que utiliza tunelea por medio de excavaciones 

profunda• que cruzan la parte baja de la ciudad, y tuneles 

directos en loa lo•erioa. 

b) Sia•o de 1985. 

Lll aiauiente inforaacion ae obtuvo de la Revista lnaobiliaría 

de la AHPI, No. 51 de octubre-novie•bre de 1985. 

Kl 19 de septle•bre de 198~, a laa 7119 horaa, en la Ciudad de 

ttexico, Distrito Federal, ae au•citO un teablor cuya macnitud 

alcanzo el arado 8.1 en la escala de Richter, VI1 en la escala ae 

Hercali y el día 20 del aiaao aea y a~o, a laa 19:40 horas se 

repitiO el fenoaeno, que fue del erado 7.5 de la escala ae 

Richter. 

Oeapuéa del te•blor de 19~7. ae tomaron aeoiaaa y se cambiaron 

realaaentacionea que coaprendieron normas diría1das a los 

edificio• construido• en el D.F. A raiz del temblor de 19~~ 

caabiO el realaaento de conatrucciOn con el f1n de que las nuevas 

con.truccionea fueran aaa remiatent.. a loa aov1m1entoa 

tel~ricoa. 

ttexico ea una zona siaaica, y por tal su zona coaprenaible se 

ubica en la parte centro d• la ciudad, con el Zocalo en au nucleo 

y aeftala coao zona de tranaicion, una zona fronteriza que corre 

de norte a aur de la ciudad y co•o zona de baja comprenaibilidad 

loa lo .. r1oa, que tienen .. nor peliaro a1aa1co. 
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LA• obraa de drenaje profundo y excavaciones para el •etro ae 

localizan principalmente en la &ona de ••Yor rieaso •i••ico. 

e) Conaecuenciaa del Siaao. 

se reportaron dana. ocurridos a las conatruccionea1 seaan el 

censo; 

a) Edificio• no ulilizaiblea, 565¡ de estos 411 ae deploaaron o 
los derru•beron a loa pocoa 91taea del temblor. 

bJ Edificio• ut1lizable9, previa reparaciOn, 170. 

cJ l[dit"icio11 afectado•, auaceptiblea de ocupaciOn, t:IS8. 

dJ EdiCictoa dahadoa, 312~. 

:ie calcula que quedaron 11in vivienda lt:I0,000 personas, ea 

decir, 30,000 faalliaa aproxiaadaaent• que perdieron la ••Yoria 

de aua ensere. do.Aaticoa. 

HSe.Un la• pri .. raa e9tt .. cionea, en la delesacton cuauhteaoc, 

en la cual ae presentaron Ja aayoria de loa daftoa, •• derru•baron 

totalmente 258 edificios: parcialeate, 143, 181 quedaron 

severa.ente fracturado•. an la del .. acion venustiano carranza 

hubo 83 derru•be8 total .. , 128 parcialea y una• 1900 

conatruccionea, princi~l.-ente ca•••. reault•ron averiada•. Kn la 

delea:aciOn .. nito Ju•rez. 50 edificios aufrieron danoa. En la 

Guatavo A. lladero, 25 construcciones ae desplo•aron y 3S quedaron 

deteriorad••· &atoa d•fto9 representan eos del total, el reato 
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ocurrio en otras zonas. I•presionaban por su macnitud, los 

derruabes del Hotel Recia, cerca de la Alameda¡ del Centro H~ico 

Nacional, en la avenida cuauhtemoc1 de varios edificios del 

conjunto habitacional Hultifaailiar Juarez1 del edificio Nuevo 

Leon. en la Unidad Tlatelolco, y de una multitud de inmuebles que 

se cayeron o danaron en una linea que comprende la avenida Arcos 

de Belén, Jose Ha. Izazaca, San Pablo, ffio de la Loza, Fray 

servando Teresa de Hier y San Antonio Aoad. Tamoien sobrecoc1a la 

desolacion que deJO el sismo en las colon1aa Tep1to, Horeloa. 

Villa OOaez y Guerrero, asi coao en la Ro~a y algunas partes de 

la Narvarte, en donde la devastacion se concentro en las casas 

habitación. 

Taabien en el interior de la RepUblica hubo lugares afectados; 

en Jalisco, los municipios de oomez Farias y Ciudad auzaán; en 

Hichoacan, los de Lazara Cárdenas, cotiJ• y coalcoman, y en 

Guerrero. los de Chilpancingo de loa Bravo. Iguala da la 

Independenci•, La UniOn, José AZueta, lxtapa. ZihuataneJo u 

cohayutla de Guerrero'". < 7 J 

Hubo otros danos directos como : 

Lo• edificios publico& que resultaron danados, y que por 

consecuencia estuvieron sin operar por alaunos meses, 

privaron de esos servicios a lo• ciudadanos del D.F. 

principalaente. 

1'7TM•ico Presidente ( 1963- J: Hadrid Hurtado; "Las Razone• Y 
la• Obra•: Gobierno de Hiauel De la Madrid: Cronica del 
sexenio"'¡ "6xico: Presidencia de la RepOblica: Unidad de la. 
Crónica Presidencial; FCK, 1985, p.c.210. 
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La caida de las centrales telefonicas que se Ub1caoan en la 

zona de mayor riesgo sismico, incomunicaron a la ciuaaa de 

Héxico y la reparacion ha tardado mucho,de hecno actuaimente 

todavia hay problemas. 

De 1500 agremiados a la C~mara Nacional de la lndustria ael 

Vestido, más de 500 sufrieron danos mayores en sus edificios 

y siendo más de 50,000 los obreros que perdieron sus fuentes 

de trabajo en ese momento. 

La red de abastecimiento de acua se fracturo en 83 puntos 

por lo que el caudal de agua bajo a 17,300 litros por 

secundo en el siatema Cutzamala. 

De los quince sistemas de distribucion de acua potable, al 

sur del Distrito Federal, siete resultaron danaaos. 

Las rupturas de redes secundarias, sumaron 12~0. 

Fuera del sistema Cutzamala, •e perdieron un abasteciaiento 

de 7.6 aetros cUbicos por aecundo que al 15 de octubre de 

1985 se incorporaron a la red, 4.5 metroa cübicos. 

se abastecio aaua por •edio de pipas y cartones a 500,000 

peraonas aproxiaadamente por loa daftos aeftaladoa. 

De acuerdo a una fuente informativa se sabe que las perd1aas 
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directas por loa sisaos se esti••ron en dos billones .doscientos 

veintidoa mil seiscientos millones de pesos. lo que represento en 

dolares al tipo de cambio de $375.DO por dolar al 14 de octubre 

de 1985, seis mil millones de dolares, o sea, el 50% de lo que 

cada ano se tenia que pacar ~r intereses de la deuda externa de 

1985. 

d) Alsunos Comentarios Generalas del Sia•o 

l'texico esta suJeto al choque de do• plataíorm•• o capas de la 

corteza terrestre : la de Cocos y la del Car1ba. y ademas esta 

dentro de una zona sismica deno•inada Cinturon d• Fueao, tamoien 

dentro de esta zona se ubi~a A•erica Central. 

El •i••o del 19 de septie•bre de 1985 fue tres veeea mayor que 

la media reaistrada en los 6lti•o• 25 anos, por esto no ae puede 

demostrar la culpabilidad de companiaa o inaenieros que 

construyeron edificios que se derruabaron. El que los daftoa se 

hayan re•i•trado en zonas definidas se debe al nivel fre&tico 

alto y el suelo ea mAa blando. 

El In&. Roberto tteli Plrelli indico que la aaxiaa aceleracion 

que se preaentia para el centro de la ciudad y superficie con 

terreno blando era de 6X que la producida con el sismo tue de 

1ex1 lo que indica que hubo un desplaza•iento de la tierra de 10 

centia•tros en cada direccion, dona• 109 daftos fueron aaa craves 

y •• •fectaron edificio• de cinco a quince pisos. 
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Kl Cole•io de Insenieroa Civiles de Héxico aclaro que aunque 

el nllllero de edificios destruidos y da~ados rue elevado, esto 

constituye un pequefto porcentaje del enorme número de inmuebles 

de la ciudad. Aaiaia•o, •e reconoce que el centro de la ciudad se 

••ienta en depOaitoa lacustres de 30, 4U o m&s metros de 

profundidad, que aaplifican loa •ovi•ientos sismicos y los 

concentran en 6reas que csmbian de un temblor a otro. 

AdemAs, el subsuelo capitalino eatA sobrecar¡:ado con 

conatruccionft9 que •obrexplotaron las aauas aubterrAneas y los 

.. nto• acuiferos no •e han recaraado y por lo tanto •e ha 

reblandecido el subsuelo coao ae aenciono anteriormente. 

.... aayori• de loa edificios derruabadoa soportaron 

concentraciOn de laa ondas aiamicaa en au planta baja. 

·el PriaeraB Oiapo•iciones de las Autoridades. 

En el Diario Oficial del 4 de octubre de 1985, •e publico un 

acuerdo en •l que lo• inmueble• en construccton o 

reparac10n, se sujetaban a nuev3a resoluciones. 

Kn el diario oficial del 11 de octubre de 1985, publico el 

eatableciaiento de la CoatsiOn de ReconatrucciOn del 

Di•trito •_,.ral. En este aiaao diario, se declara tambi~n. 

de utilidad póblica, de orden pUblico e in~•r•s social, la 

••tiafacci6n de n6cesidedes colectivas oriain•daa por los 
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tr••tornoa interior•• provocados por lo• sismos mediante la 
realización de acciones de vivienda necesarias a favor de 

las personas afectadas. asi como el mejoramiento de los 

centros de población daftados y al electo expropia a favor 

del Departamento del Distrito Federal, 5&31 predios. 

En el diario oficial del 14 de octubre, aparece el decreto 

del Pro1rama Emergente de Renovacion Habitactonal ~opular 

del Distrito Federal. De estos decretos, resalta la nueva 

carrera de gasto• e incrementos burocrattcos que empuJO la 

espiral inflacionaria y sobre todo.la expropiacton oe 

inmueble• que fue disminuida a 4300 prea~o• aproximaoamente 

e~ los diario• oficiales del ~1. 2~. y 2~ de octuore v 

anteriormente el aobierno anuncio, provocado por la 

inconformidad de 1• iniciativa privada y Propietarios de 

inmueble• que se habian coaetido errores en la seleccion de 

algunos predios, por lo que hartan las correcciones 

necesarias para no incurrir en injusticias. Por defectos del 

Registro P~blico de la Propiedad, por fallas y repeticiones 

en la nu•eracion oficial y por o•1siOn, se hab1an incluido 

en el primer decreto predios de vivienda unifamiliar, o~ros 

que no hab1an sido afectados por los •is•os y varios 

baldios, y en cambio, se hablan dejado fuera algunos cuyas 

condiciones ameritaban la exprop1acion, 

Sin ••barco, es importante reconocer que la 1oca11zacion, 

di•ensiones y caracteri•ticaa de loa predios, no coinciden con 

nin•ün plan urbano; no todos tienen rentas cancelada•. no todos 
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•ufrieron danos y no •~n. en su inmensa mayoria, óptiaoa y ni 

siquiera apropiados, razonablemente para el desarrollo de la 

vivienda popular. (VER CUA~RO 6J 

CJ Conclusiones sobre el Sismo de 19~5. 

La ciudad de Mexico esta tan bien construida que resiatio un 

terremoto de macnitud ~-1 grados Hichter que solo atecco al U.52~ 

de todas las construcciones que tiene, habiendo quedado sin 

sufrir da~oa el 99.48X de sus editicios y la poblac1on atectada 

en for•a directa, esti•ada 

representarla el 0.001923~ 

habitan tes. 

en 25,000 personas, tan solo 

de la poblaciOn de 13,000,000 de 

El reala•ento de construcciones vigente en la Ciudad de 

México, esta bien hecho, •racias a él la ciudad esta en Pie. 

En las vecindades, el proble•a fue la Calta de mantenimiento, 

reduciendo los niveles de securidad, problema que se debe a la 

lecialaciOn populista para vivienda en arrendamiento, que 

favorece la demanda que nunca sera aatis!echa, mientras no camote 

el criterio lecialat1vo y se devuelva la contianza del 

inverstonista y se fomente la produccion, dando !Usar al 

crecisiento de la oferta f"11era de la ciudad y evitando la 

•iaracion y el creci•iento desosrafico. 

De haber sido aaa tarde el aisso, hubiera aumentado el número 

de daanificadoa, h•biendo podido lleear al 2% de la poblaciOn. 
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CUADRO 6 

QISPOSICJOHES X DECRETOS RHEERENTgs A 1.os SISMQS pe: 1 '::185 

DIARIO OFICIAL (FECHA) 

4 DE OCTUBRE DE 1965 

11 DE OCTUBRE DE 1985, 

14 DE OCTUBRE DE 1985 

21, 22, Y 23 DE 
OCTUBRE DE 1985 
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DISPOSICIONES EN EL 

Publicó un 
inmuebles 
reparacion, 
resoluciones 

acuerdo en el que los 
en construcción o 
se sujetan a nuevas 

EstableciO la Comision de 
Reconstrucción del Distrito 
Federal. 
Declara de Utilidad y de orden 
publico e lnteres social. 1a 
aatisfaccion de necesiaades 
colectivas or1c1nadas por los 
trastornos interiores provocaaos 
por los sis•os mediante 1a 
realizacion ae acciones ae vtvienaa 
necesarias a favor de las personas 
afectadas as1 como el meJoramiento 
de los centroa ce poDlacion danado•. 
Expropia a tavor del Departamento 
del Distrito Federal, 5031 predios. 

Decreta el Procrama E•ercente de 
Renovación Habltacional Popular del 
Distrito Federal. 
La expropiación de inmuebles fue 
disminuida a 4,3DO predio•. 

Anuncio que se habián cometido 
errores en la •elección de •lsunoa 
predios, por lo que hartan la• 
correcciones necesarias para no 
incurrir en injuatic1aa. 



Otros temblores no son prev1a1bles, pero si sus consecuenclas. 

Ea posible que en loa proximos 15 ª"ºª se incremente el numero de 

terremotos en la República Hexicana. 

No ae pueden substituir ediCicoa por Jardines en el centro de 

la ciudad, ya que equivale a sustituir ingresos por gastos. 

Es locico que el mayor numero de ediflcos dan3dos fueran ael 

gobierno, ya que es la zona donde existen mayor concentrac1on ae 

oficinas , Huchos de estos edificios eran de 3rrendam1ento. 

1.2. Renovacion Habitacional. 

Actualmente algunos de los problemas mas grandes que entrenca 

nuestro pais ea la construcciOn de viviendas y el desempleo que 

se ha Visto acrecentado debido a la disminucion de la actividad 

econOmica en los anos de 1982, 1983 y en este a~o donde la 

industria de la construccion ha bajado siendo considerada una 

fuente !•portante de empleo. 

Una de las •anifestacionea mas acuaas ael decempleo Y de la 

disminucion de la actividad econom1ca en 1YH2, lYHJ y actualmente 

en lWSS h• •ido la calda en la 1nauatr1a de l• construcc1on, 

tradicionalmente empleadora intensiva de mano de oora.Una de las 

situaciones más cr1t1cas que enfrenta el pa1s ea la construcc1on 

de viviendas. 

Por lo• •1••os de 1985, el da"o a la vivienda de miles o~ 

capitalino• fue muy severo. El proble•a de la habitaclon en el 

6rea metropolitana ya de por •1 arave, cobro dimensiones 
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anau•tiantea. 

El 2 de octubre se puso en operacion el Progre•• ~mercente ae 

Vivienda para apoyar a las familias da•nificadas, el obJetivo del 

Procra•a fue la oferta a los aamniflcaaos de v1v1endas 

disponibles de los diversos organismos del sector con cred1tos 

blando• para que aquellos las adquirieran o reconstruyeran las 

da"adaa. 

La cantidad de viviendas destruidas, la mayor1a vecindades, 

reb.lisaba con mucho el nomero de las disponibles, despues se 

.. ti•o el total de las viviendas derruidas en 42,000. 

El 14 de octubre se formo el Procrama de Renovacion 

IUlbitacional Popular, bajo la responsabilidad del u.o.•·· par& 

coordinar la construccion y rehabilltacion de laa v1v1enaas 

ubicadas en loa predios expropiados en los decretos ael 11, ~l. 

22 y 23 de octubre del •is•o a~o. 

Par• el 13 de mayo de 19S6, se convino que se reparar1an y 

construirian, en total •6B de 40 ooo viviendas en beneficio de 

cerca de 250,000 personas, en un plazo de un ano y •edio a partir 

de los aovi•ientos telOricos de 198~. se manejaron alrededor de 

200,000 •illones de peao•, y •e contrataron •as de eoo 

constructoras, en el •O•ento de •ayor Jntensidad en la actividad 

conatructora, ee e•plearon ••• de 100,000 trabajadores en 3,107 

frentes de trabajo. se levantaron vivJendas provJsionale• para 

.as de 22,000 fa•111as. 
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Los beneficiados del Procraaa Emercente de Vivienda fueron 

principal•ente per•onas 

unidades habitacionales 

que vivian antes de los sismos en las 

Adolfo LO?o:!Z Hateoa, Nonoalco-

Tlatelolco, en el •ultifamilar Benito Juarez y en edificios de 

las colonias Cuauht~moc, Roma, Doctores, y Narvarte. Se trataba 

prir:aordialmente de personas de la clase media. cuyo nivel de 

incresos contribuyo a que su proolema de vivienda pudiera 

resolverse mas fac1111entd. oe los Jefes de ta1111lia registrados 

hasta Junio, 49.3X sanaba nasta ~-5 veces el salario m1nir:ao 

ceneral vicente en el O.Y. y 50.7~ recib1a 1ncresos superiores. 

Con un total de 11,YOtJ departaaentos, Tlatelolco hao1a llecado 

a ser la zona aaa densamente poblada de la Ciudad de H~xico, 

alcanzando los 1,000 habitantes par hectárea. Planeada 

or1cinalr:aente para albergar 70,000 habitantes, su poblaciOn habia 

llegado a los 100,000 habitantes por la costumbre de rentar los 

cuartos de las azoteas, en las que ae habían levantado mas 

aJ0Jam1en~os con diversos aateriales. 

Para evitar tramites y costos, se fiJO en el convenio con loa 

representante• de lo• dB~nificados que •e otorgar1an creditos 

individuales hasta por 3.1 millones de pesos: los P•cos no 

excederian de 3U~ dei salario •ini•o vigente en el D.F.(49,500 

mensuales) y los crll!ditoa no pacar1an encanche y cozar1an de 

exenciones fiscales. Las tasas de interea de los •i••o• se 

ubJcari•n entre 13 y 1' por ciento. Para tener acceso • este 
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Pro•rama, los grupos de inquilinos debían constituirse en 

sociedades cooperativas o asociaciones civiles: en esta tarea 

serian apoyados por la CoordinaciOn ~Jecut1va del programa, ~os 

comerciantes que ocupaban accesorias en Los inmuebles 

contemplados en el programa tendr1an derecho a creaitos en 

condiciones similares a las establecidas para Las viviendas 

nuevas. 

Para desalojar a las familias y proceder a la eJecuciOn ae las 

obras de construcciOn, en el convenio •e ofrecieron cuatro 

opciones: una, consistia en una ayuda •ensual, para renta, de 

30,000 pesos, Y para castos de •udanza, de S0,000 pesos por cada 

viaje. Para familias que aportaban al instituto del Fondo 

Nacional para la Vivienda de loa Trabajadores (lnfonavit), se 

tenian 1,500 viviendas ya construidas. Para quienes no zueran 

beneficiarios del Infonavit, se abr1a la posibilidad de optar por 

una de las de la bolsa de vivienda en la zona mecropol1tana ae la 

Ciudad de Mexico o da promociones en el interior del pa1a. 

Por las condiciones socioeconOaicas de la poblac1on, el 

problema mas •rave de la recostruccion fue la deaol1cion total o 

parcial de viviendas de edificios viejos de la zona cenero de la 

Ciudad de Mex1co. En •eneral, loa inauebles afectados por los 

sismos expropiados en octubre 1985, se encontraban en un reg1men 

de arrendamiento de las viviendas, cuyo rendimiento era reducido 

con frecuencia por tener rentas congeladas por disposiciOn 

Juridica, que ascendian a unos cuantos peaos. Oeaido a ello, a 

loa propietarios de los predios no lea convenia reali:ar meJoras 
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en loe edificios. El ~bandono y el tiempo convirtieron esos 

lucares en un hábitat degradado y con craves problemas sociales. 

Una caracteristica de quienes vivian en las vecindades era su 

arraiso e identificacion social con sus oarrios y colonias. 

De una muestra de 502 casos en un estudio de la SEDU~ sobre el 

tiempo de residencia de la poblacion en la vivienda, se indico lo 

siguiente: 

HES101:;NC1A POHCll.NTAJt. 

menos de ~ anos 10 

de ~ a 2u anos 41 

más de 2U anos ·-------lüüi ____ _ 

Gracias a una 1nvest1gacion del RHP que abarco 14.J~ de los 

ticulares de certificados personales de derer.hoa, se pudo saber 

que antes de tos sismos habitaban viviendas con las siguientes 

caracteristicas: 

METROS CUADRADOS 
•12. 

do menos de 10 

de 10 • 20 

de 21 • 40 

de 41 • "º 
de mas de eo 
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PORCENTAJE O~ PObLACIOff 

" 
32.2 

2s..o 

::.!9,1 

11,b 

2.1 

lOU.OOX. 



En cuanto a los servicios : 

SANO 

intecrado 

en coman 

COCINA 

intecrada 

co•partida 

POHC&:NTAJE DE POHLACION 

36.S 

b3,2 

--100.00 

70.9 

29,1 

--100-:00--

El 1.2~ propietarios de su vivienda. El namero pro•edio 

de habitantes por vivienda era de 4.37, distribuidos de la 

•icuiente forma: 

NUHEHO HABITANTES 
POk VIVIENL!A 

hasta tres 

de " a & 

de 7 a 9 

de 10 a 12 

más de 12 

t'OttC&:N1'AJI:; DE f-'U~LACION 
% 

:Jb.7 

i.• 

O.• 

En cuanto al incraso econ611ico de estas familias : 



VECES SALARIO HINIHO 

de 1 a 2 

de 2.1 a 3 

de 3,1 a 4 

de 4.1 a más 

PORC~NTAJE DE LA t>OBLA~lON 

54.9 

28,1 

10.1 

••• 
~~¡oo:oo---~ 

En el momento de loa sis•os, el Salario Hinimo General en el 

Diatrito Federal era de 37,~00 pesos mensuales. 

Las caracter1sticas para cada vivienda tendrían una superficie 

de 40 •2, divididos en dos recamaras, cocina, baño y una estancia 

o e•pacio de usos •ultiples. Se hablan disenado cuatro prototipos 

de Vivienda•, con 12 variantes, unas de un nivel y otras ae aos. 

El Presidente Hisuel de la Hadrid senalo co•o faena limite 

para terminar por completo el procrama ae vivienda en febrero de 

1987. 

Todos los procramas mencionados emprendieron la asicnación, 

reparación y construcción de cerca de 80,000 viviendas, en 

beneCicio de ~00,000 habitantea. Co•o punto de referencia, el 

n~•ero de viviendas y personas equivale al tamano de una ciudad 

co•o Heraosillo, Aguascalientea, Horelia o ~rida, construiaa en 

dos anos. Adesáa se proporciono habitacion provisional a cerca de 

15,DOO Camllias.(VER CUADRO 7) 

En reauaen, los sismo• de sePtie•bre ae 1~~~ hab1an aanaao, en 
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la Ciudad de H~K1co, 5,72B inmuebles, de los cuales 465 se habian 

derrumbado, con un saldo de miles de heridos y auertos. De las 

construcciones aCectadas 65~ &e destinaban a habitacion familiar. 

Cerca de 100,000 viviendas resultaron danadas, quedando sin hogar 

alrededor de aea10 millon de personas, Ni el gobierno nl las 

organizaciones sociales estaoan preparados para una catastrote de 

eaa maanitud. 

Al 18 de septiembre de 19tib, de un total de H~.H57 Viviendas 

por reparar, con~trutr y asicnar, se haOlan entregado ~ti.SX y 

42,0% se encontraban en proceso. En lo que restaba de 1~~6 se 

iniciarian 22.5~ y 7% se comenzarian en 1987. Incluidos los 

procramas a careo de orsania•oa no gubernamentales, en conjunto 

el nU•ero de viviendas por reparar y construir se estimaba en 

90,339. 

La in!ormacion necesaria para la realizaciOn de estos incisos 

fue obtenida del libro "Las Razones y Las Obras" 19tt.J-l'='H5 y de 

la Revista 1nmobili•ria antes mencionados. 

139 



CUADRO '/ 

AgcONSTAUCCION QEHO=RATICA DE VIVIENQAS, SEptlEHBRE QE 19B& 

Resultados y Hetas 

Viviendas entreaadas: 28.SX 
Renovacion Habitacional Popular 
Prosra•a laersente de Vivienda, Fase 1 
Tlatelolco 

Viviendas en Proceso: 4~.ox 
Aenovac16n Habitacional .,opular 
Tlatelolco 

Viviendas por iniciarse durante 19Hb: 2~.~X 
Aenovacion Haoitacional Popular 
.,EV, Fase ll 

Viviendas que se iniciaran en 1987: 7~ 
PEV, Fase ll 
"fo'tal de procra•as cuberna .. ent:ales 
Pro•r•••• de Vivienda 
a careo de organismos no subernamentales 

• 

34 

o 

• 451 
13 262 

1 913 

27 507 
1 305 

H 47°' 
10 2UU 

1 

• '/40 
82 ••1 

1 ••2 

fuente; lnforaación publi~ada el 18 de septie•bre de 198& por la 
seaue ~ el DDF en diarios de la Ciudad de Hexico, 



2. Determinacion Geocráfica del Mercado Meta. 

Una vez analizada la situaciOn fisica del Distrito Federal y 

su problemática sismica ea importante definir la ubicaciOn fisica 

del mercado Optimo para un administrador de inmuebles en el D. Y. 

a) Caracteristicas Deseables de la Ubicacion de un Inmueble. 

Para poder identificar las :onas objeto de nuestro mercado, 

primero debemos considerar que medio ambiente es propicio para 

que un inmueble se considere atractivo. desde el punto de vista 

de una aaministradora, de los prop1etar1oc y de los inquilinos. 

Desde nuestro punto de vista, se considera Optimo a un 

inmueble ubicado en una zona con alta denaiaaa de servicios, lo 

cual implica lo si~uiente: 

Co•pleta urbanizaciOn (luz. acua, tele!ono, pavimentaciOn, 
etc. J 
Vias de Comunicacion. 
Transporte urbano. 
Servicios medicos cercanos. 
Centros Escolares. 
Areas "ordes. 
Zonas o centros comerciales. 
Lucares de d.;.verti111er1to. 
Dependencias de gobierno (oficinas de hacienda, tesoreria, 
etc. J 
Stirvicios financieros y otros. 

Lo anterior refleja beneficios para todas las partes. ya que 

el inquilino disfrutara de todos los servicios antes mencionaaos 

sin tener que recorrer arandes distancias para obtenerlos; el 

propietario podrA cobrar rentas acordes a su inversiOn y su 

plua·.ralia sera mayor; y la inmobiliaria lograra su objetivo de 
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manera ••• efectiva beneficiando a uno y a otro C0.1110 

inter•ediario que es. 

bJ Reauaen de los Indices Defic1tar1011 a Nivel De111oi::rat1co, 

Econom1co Y Social por 0e1eaae1on ael uistrito Federal. 

A continuacion, •e presentan mapas Y graficas contenienao 

aspectos relevantes sobre los servicios y equipa111iento de las 

delegaciones; aai como un cuadro resumen de los indices 

deCicitarios y el mapa correspondiente. 

( VER MAPAS DEL 10 AL 16, URAFICAS 19 Y 20 Y CUADRO eJ 
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Kapa 10 

OtSTRlTO FEOERAL. ZONlPfCAClON OEL SERVrcro OE 
ALUUBRAOO PUBLlCO. 191%, 

A.lva:.oi.o Ob.oi.t96n 
Azca:potzalco 
Be.ni.to Jr.uf.oi.cz 
Coyoa:ca:.n 
Cua:jlttta:lpa: 

§ Cua:uh.te.moc Sur.no 
Gu".ta:vo A. Uade.oi.a 
lz.ta:ca:lco m 1 z.ta:pa:la:pa: Rcgula:..t 
Ua:gda:.ltna:. Con.t:t.c.oi.a:.-' 
U.igucl Hidalgo ·:·:·: Af ilpa: Al.ta 

'•' 1 
Ua:lo 

Tldhua:c o Tla:.lpa:n Pt-'htfo 
Vcnu".t.ia:na CaJtJta:.nza:. 
.ICoch.im.ilco 

UJ 



Mapa 11 

OtSTRlTO FEOERAL. ZONtFtCACIOM OEL EQUf PANtENfO 
PARA LA SALUO. 1910 

- - - - -
f AZc11potze1.Lco - - -J Atua.~o Ob~t.96tt'"<;;::;;~;;;~~:S.~~ 
3 8t.ttlto Ji.u!~t.:r: - - - -
4 CO!l04Cllft - ,..-~=' 
5 Cu11J.lflt11tpe1. 
6 Cu11u.ktt.111oc 
1 Gu..6t4VO "· Mlldt.llO 
1 I ztllc«Lco 
9 Iz.t«p11L11p11 

10 N4gd4Lt.tt4 Cott.t~t.~44 
JI Jl.l9u.t.L Hld4Lgo 
1 2 Jl.llpct Atta. 
13 TL4he&4C 
14 TL«lpa.11 
15 Vt.tt&Ut.l&ttO C41lll4ftZ4 
1 6 Xock.bt..tlco 
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Mapa 12 

OtSTRlTO FEOERAL. ZON?FfCACION OFL SERVlClO OF 
AGUA. 191t. 

" 
Alva-t.a Ob-t.1:9d'n 
Azcczpa.tza.lco 
Ben.l.to Juc!Jt.tz 
Coyoaca.11 

~ Cua.j.imalpa Bueno 
Cua.uh.temoc 
Gu.t.tczvo A. Ua.dell.o film Iztacalco R1:9ulA,.\ 
Izta.palczpa • 
Magdalena Co11t1t.e.1t.a4 o U.i.gue.l H.C:dalQo Na.lo 

N.._tpa Al.ta • -
Tlcthua.c o Tlalpao 

Pt•bto 

Venu•.t.la'lo Ca..otll4'1ZA 
Xocft.C: .. .Clco 
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Mapa ll 

PlSTRlTO FEPERAL. IONIFJCACJOH OEL SE~VlCtO VE 
PAVlMENTAClON V TRANSPORTE. 191t. 

J Atva.Jta 0bJLe:g6" 
f A:r:capatzalco 
J Btn.ito Ju.41tt.z 
4 Caqaa.c.a.it 
5 C1J.a.j.úrh1tpc1. 
6 Cu11uhte.111oc 
1 Gu4tl1VO A. Ua.de~o 
1 lz.t'acd.lco 
9 t t..ta.pa.to. 

10 M4gda.L~no. Cant~e.~a4 
JI Miguel Hidalgo 
J 2 /.l.itpo. All« 
l 3 Tl4huac 
14 TlctlpclK 
JS V~Ku&.tla.l\O C4~~1tltZd 
16 Xoc.hbtitco 

" 
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Kapa 14 

OlSTRlTO•FEOERAL. ZOHIFtCACION OEL EQUIPAMIENTO PARA. 
LA EOUCACtOH. 1910. 

1 Atva11.a Ob11.c9611 
2 Azcapo.tzatco 
.3 8t11..C:.to Ju.411.cz 
4 Coyoaca11 
5 Cu.a.j ..C:ma.tpa. 
6 Cuau.h.tV!Tac 
1 GUA.ta.va A. Ma.dc11.a 
I lz.ta.ca.tco 
9 lt:.ta.pa.ta.pa. 

10 Ha9dalt11a Co11.t1tc1LaA 
71 H<yu.ct H..C:da.l90 
1 t Milpa. Al.ta 
J J T t4. tiu.ac 
14 Tlalpa.11 
15 Vtnu.a.t,r.110 Ca11.11.a11za 
16 Xoch.btr..C:lco 
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Mapa 15 

OlSTRlTO FEDERAL. ZON!P?CACtON OEL E~UlPAMffNTO 
PARA EL COMERCIO. 19!0. 

1 Alva.oto Ob1t.94n 
t Azcapotzatco 
3 Be.n.lto Ju41te.z 
4 Coyoacan 
S Cuaj.inratpa 
6 Cuauhte.moc 
1 Gu4tavo A. Uade.Jto 
' Jztacatco 
9 1 z.tapatapa 

10 Magdale.na Cont.ote.Jt.a4 
11 M..i.gue.l H..i.dalgo 
12 M..i.lpa Alta 
13 Tl4huac 
14 Tlalpan 
IS Ve.nu4t~ano Ca1t1tanza 
16 Xochiln.llco 

" 
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D.F. EQUIPAMIENTO DE COMERCIO 1980 
DISTRIBUCION POR DELEGACION 

IZTACALCO 
4.65 

IZTAPALAPA 
6.2:3 

FUENTE' S.P.P. 

M. HIDALGO 
10.68 

V.CARRANZA 
20.09 

COYOACAN 

AZCAPOTZALCO 
5 

B.JUAREZ 
t>.69 
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DEFICIT El\l LA DOTACIOl\j DE SERVICIOS 
DELEGAC;IOl-IES 

DELEGACIONES 

~ AG1JA 

~ DP.ENAJE Y ~LCOOARll.1.>llO 

~ ENEP.Glll ELECTRICA 

~ ALUMBPJ-00 PUBLICO 

~ PAVIMEtfTACION Y TP.AllSPORTES 
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DEFICIT EN LA DOTACIOl\I DE SERVICIOS 
DELEGACIOHES 

DELEGACIOMES 

~AGUA 

~ DP.EN,t.,JE Y ALCANTARILLADO 

~ ENERGIA ELECTRICA 

~ ALUMBRl>DO PUBLICO 

~ PAVIMENTACIOtl Y TRAl~SPORTES 



K•pa 16 

OJSTIJTO FEOERA.L. ZONlP1CA.ClON OELEOAClONAl 
SEGUN lNOlCES PEFlClTA.RJOS.• 1990 

(!a ZONA. l lli9ucl 
H.t.da.l90 • 

~ZONA. IJ A.zca.potza.lco (ti 
8c".t.to Jud~cz fJI Cua.u4t&J1toc 161 

c:JzoNA. rrr Gu•ta.vo A.. Ma.dc-o f71 Tta.tp«• flfl 
Vcauatia."o C4--4•Z« flSJ 

IH)zoNA rv 
IH)zONA. V 

IiiJzoNA. vr 

A.tv«~o Ob-csd• 111 Jzt«cclco flJ Xoc•.U.ilco (161 

Covoa.c«• lfl Cua.jiltta.lp« fSI lla.9d•lc•« Co•t-c-a.• llOJ 
Milp4 A.tt4 f l f J 

Jzta.p4(4p4 f9J Tl~4U4C flJJ 

•de ~C"º~ 4 •AVO~ 9.a.do. 
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e) Ub1cac10n F1s1ca del Hercado Potencial. 

Deapu6s de conocer los requisitos de la ub1cac1on fisica de un 

in•ueble y la s1tuac16n de cada delecac10n; cree•os conveniente 

Ubicar nuestro mercado potencial en las siguientes delecaciones: 

Benito Ju•rez 
Cuauht6aoc 
Hisuel Hidalco. 

Se eligieron estas delegaciones ya que secun el cuadro ael 

inciso anterior son las que cuentan en cenera!, con una mejor 

situaciOn desde el punto de vista de alta densidaa de aerv~cios y 

bi•n••tar •octal, 

Para d•seribir los datos espocificos que nos atanen, es 

necesario indicar el número de colonias que conforman a cada 

delegación y la• que conformaran nuestro •ercado; aai como loa 

••rvicio• exiatent89 en ellas. 

1. Benito Ju6rez. 

Kata OelecaciOn eata formada por 49 colonias o barrio&, de las 

cual•• se conaidera impcrtante mencionar laa stauientes: 

Ala•oa, 
Del Valle, 
Extremadura lnaurcentea, 
Inauraente• Hixcoac, 
Hixcoac, 
"oderna, 
Napol1t11, 
Narvarte, 
Piedad Narvarte, 
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Portales 
Portales Oriente, 
Postal, 
san Jose Inaursentea, 
San Pedro de loa Pinos, 
Vertiz Narvarte, entre otras. 

corren a lo larca de esta delecacion las sisuientes v1aa de 

comunicacion1 

EJes vialea, 
Viaducto Hiauel Alea6n, 
Circuito interior (Churubu•co), 
Av. de loa Insurcentes, 
Av. Revolucion, 
Calzada de Tlalpan, 
Pertferico, entre otraa. 

Esta dele•aciOn ea atravesada par el metro, ade•6s de 

transporte p~blico como camiones de la RlOO, y trolebuses que van 

a lo larco de los eJea vialea e Insuraentea. 

Con reapecto a aervicios •eclicoa cuenta con varios 

dispensarios, clinicas del Secura SOclal, el hospital Adolfo 

Lo pez Hateoa, el 20 de Novie•bre, el hospital General, 

actual•ente en reconstrucciOn, entre otros. 

Esta dele•acion cuenta con diversos centros escolares publlcos 

y privados a nivel pri•arla, secundaria y preparatoria, a•i co•o 

varias escuelas t~cnicaa y universidades tales co•o. el colecio 

Willla•s, el Si•On Bolivar, el Hi~el Anael, la Universidad 

Latinoa•ericana, la Panamericana, ISEC, entre otros. 

Ta•bi~n cuenta con diversas areaa verdea co•o el Parque 
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Hundido, de lo• Venados, el Xicotencatl, adeaa• de otros en 

varia• colonias. 

Kn lo referente a centros co•erciales y lusa res de 

esparcimiento destacan entre otros Plaza Universidad, diver•os 

locales coaerciales a lo largo de Insuraentes y Universidad, 

tienda• del ISSSTE Y del secura social, aai coao cines y teatros 

en diversos puntos de la delecacion. 

Existen diferentes dependencias de gobierno, entre otras la 

propia delecaciOn, varias oficinas de Hacienda, la Secretar~• de 

Co•unicaciones y Transportes, INEGI, etc. 

En cuanto a •ervicioa financieros se refiere, a lo larco de la 

avenida de los lnauraentes existen varias sucursales bancaria• y 

casas de bolaa y de caabio, taabien en el eje 4-Sur Xola, aai 

co•o en otras zonas. 

2.cuauht .. oc. 

Bata O.leaaciOn ••ta for•ada por 34 colonia• o barrica, de la• 

cuales ae considera importante •encionar las ai~ientea: 

Alear in, 
Aaturta•, 
Buenaviata, 
Condesa, 
cuauht .. oc, 
Doctor.a, 
Hipc>droao, 
HiPodro•o Cond .. a, 
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Ju•rez, 
Obrera, 
Roma, 
Roma sur, 
San Rafael, 
Santa Haria Insuraentes, 
Santa Haria la Hibera, entre otraa. 

En relacion a las v1as de comun1cacion, la atraviesan varios 

eJes viales, circuito interior, viaducto, Reforma, Laza ro 

Cardenas, Insurgontea, Av. Cuauhtemoc, entre otras. 

Cuenta con el siguiente transporte publico colectivo: 

trolebuses, camiones de Ruta 100 y metro entre otros que circulan 

a lo larco de esta deleaac1on. 

En cuanto a servicios médicos se refiere hay varias cllnicas 

del seguro Social, el hospital oalinde, ouranco, Clinica Londres, 

Metropolitano, de Hexico, el Infantil Privado, etc. 

A nivel prlmaria, secundaria, preparatoria existen escuelas 

privadas y pUblicas como el Colecto Anclo Espahol, la Secunaar1a 

namero 4: también a nivel universitario Y tecnico co•o la 

E•cuela Bancaria y comercial, La Nacional de Maestros, el c~cs, 

la Universidad La Salle, entre otras. 

Entre sus 6reas verdes destacan el parque a la Hadre, la 

Ala•ed• central, la Plaza Rio de Janetro, el parque Espana y el 

l'Mlxico, entre otro•. 

!n cuanto a centros co•erciale• se refiere extaten tienda• del 

Departa•ento del Distrito Federal, del ISSSTE, Plaza Galertas, 
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centro comercial euenavista, en la Zona Rosa existen diversos 

co•ercioa asi como cambi~n centros nocturnos y cines y a lo larca 

de esca delecaciOn, hay varios teatros. 

Existen varias dependencias u oficinas de cobierno en esta 

deleaaciOn, como la comis1on Federal de Electricidad, reletonos 

de México, compan1a de Luz y Fuerza del Centro, asi como tembien 

diferentes sucursales de bancos y casas de bolsa en ••ta 

delegaciOn. 

3.H1auel Hidaleo. 

Esta delegacion cuenta con 70 colonias o barrios, entre laa 

Anzures, 
Bosques de Chapultepec, 
Bosques de las Lomas, 
Chapultepec Horalea, 
Eacandon, 
Irriaac10n, 
Lo••• earrilaco, 
Lo•a• de Chapultepec, 
Loma• de sotelo, 
Loaaa Reforaa , 
Lomas Virreyes, 
Loa Horalea, 
Nueva Anzures, 
Pal••• Polanco, 
Rincon del Bosqu•, 
san Hiauel ChaPultepec, 
Veronica Anzurea,etc. 

Esta deleaacion cuenta con buena vialidad ya que 1• atrav1esdn 

el periferico, circuito interior, Het'oraa, Hartano Eacobedo, 

•J•rcito Nacional, Pal•as, entre otras. 
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Cuenta con el transporte urbano mencionado en lae otras 

delegaciones como metro, trolebuses, ca•iones ae Ruta 100, 

servicios de taxis, etc. 

En cuanto a servicios medicos se refiere se encuentra el 

Hospital de santa Teresa, el Inglés, el Espa~ol, entre otros. as~ 

co•o diversas clinicas del Seguro Social. 

EKi&ten diver•os centros escolare• a todoa loa niveles, asi 

como taabi6n universidades y escuelas t6cnicas coao los Colecioa 

Vallarta, cumbres, Universidad Hispanoqexicana, d• la Ciudad de 

f'M:xico, entre otras. 

Ea la deleaaciOn que cuenta con una aayor cantidad de Areas 

verdes debido a que en ••ta se Ubican laa tre• •acciones del 

Bo•que de Chapultepec. 

En relacion a centros coaercialea, deatacan Plaza Polanco, 

Plaza Bosques, la =ona coaercial de tiendaa de departa .. ntos de 

Polanco, SEDENA, entre otras. En cuanto a lu•area de 

eaParciaiento cuenta con varios cines adeaaa haY varios •useos 

co•o el de Antropolo•i•, el de Arte Hoderno, el T•••Yo, el Centro 

cultural Arte conteaporaneo, el castillo de ChaPUlteP&C, etc. 

En cuanto a dependencia• de •obierno, cuenta con varias 

oficina• de Hacienda, del seauro social y otr••· Loa ••rvlcios 
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Cinancieros son auCicientea y existen varias zonas en las que s~ 

ubican sucursales de loa principales bancos y casas ae bolsa del 

paia. 

El an6liats detallado de l•• deleaactones descritas 

anterior•ente tuvo como objetivo el delimitar aeo:r6ficaaente 

nuestro aercado •eta. 

Lo anterior no se liaita unicamente a inmuebles Ubicados en 

las delesaciones anteriores, sino que también se podran tomar en 

adainistracion otros con ubicaciones diferentes. 

F. Anbliats de Alcunos Eleaentoa del Kercado Inmobiliario. 

1. Hercadotécnia del Servicio, 

"El concepto de aercadotecnia es una orientaciOn 

adainistrativa que sostiene que la tarea Cundaaental de la 

orsanizaciOn es deter•in•r las necesidades y deseos del mercado 

meta y adaptar a la organizaciOn para entregar las satisfaccionea 

d~Geadaa de •odo ata efectivo y eficiente que loa coapetidorea." 

(8) 

El objetivo de la aercadotecnia ea el de •enerar y proveer, 

y elementos utilea para la coaercializaciOn 

eficiente y eCicaz de un bien o servicio capaz de satia~acer Y/o 

coapleaentar una necesidad del conau•idor. 

ter-KOtrer-PhilliP. Op.cit., p.c.s1. 
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Para conformar las estratecias y tbcticas comerciales a 

i•Plementar, se debe analizar en Corsa concienzuda la economia 

del pais, de la empresa, del mercado, los hébitoa del consumldor, 

la competencia, etc., asi como el lograr un perCecto equilibrio 

en las cuatro variables comerciales fundamentales; proaucto, 

precio, diotribuciOn y promocion. 

Sin embarco actualmente se considera que a las variab!es antes 

mencionadas hay que incorporar una mas: SKRVlClU. ~xisten mucnas 

eapresaa que han puesto un particular enCas1s en este rubro y que 

les ha sicnificado el cimentar su posicion en el mercado e 

incluso, el incrementar su part1cipac10n y penetrac1on. ~ara 

•uchaa ••Presas el Servicio marca la diferencia pero son poca~ 

las que realmente astan conciente& de lo anterior: .!.A§. 

canadoraa, (9) 

2. An4lisis de la Competencia. 

A lo lar•o del presente eatUdio se han analizado el 

macroambiente y la problematica que rodean a la vivienaa en 

arrendaaiento. En este inciso analizaremos a la competencia, es 

decir, a aquellas organizaciones dedicadas a la administrac1on ae 

bienes in•uebles. 

A trav6s de observacion directa de la presencia en el mercado 

de la• diversas orcanizacione• ad•iniatradoras de inmueoles, 

(anuncio• en edificios y caaaa, anuncios en el per10dico y 

(9) Hernandez z. Jor•e1"EL Servicio Harca la Diferencia": 
Raviata Alto Nivel, Ano 1, no. i¡ H6xico, ••pt. 1988, p.c.58 
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similares) decidimos a cuales entrevistar. 

Se elicieron a 5 Profesionales, ya que son los que, a nuestro 

criterio cuentan con •ayer prestigio en el mercado y cuyas 

caracterist1ca• son diferentes o distintivas entre s1 (tamano, 

forma de adminiatrar, prestigioJ. 

El objetivo de la aplicaciOn de este cuestionario fue el de 

obtener informaciOn respecto a la forma de operar de las 

administradoras de inmuebles Ya existentes, asi como de su 

experiencia y consideraciones propias respecto a la problem&tica 

de la vivienda en arrendamiento en el D.F. Los entreviataaos nos 

co•entaron que no hay mucha diferencia con sus co~petidores en 

cuanto a la informacion que nosotras estebamos interesadas en 

obtener. 

Conaiderainos que las opiniones recabadas fueron ae aran 

utilidad para &ste capitulo ya que nos aportaron su experiencia 

obtenida a lo larco, a veces de toda una vida dedicada al ramo de 

adainistracion inmobiliaria.(VER ANEXO A). 

3. Analista del Conau•o. 

Para poder analizar el consU•O es necesario definir al aercaoc 

del consumidor, el cual "co•prende a todo• lo• individuos y 

hocarea que co•pran, o adquieren bienes y servicios para consumo 

personal 00
• (10) 

<IOT-KCC:rer-Philtp, op. Cit. p.c. 16w. 
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Los consumidores varian tremendamente en cuanto a eaaaes, 

tnaresos, niveles educativos, patrones de movilidad y custos. 

De acuerdo al consumo y tangibiliaad existen artJ.culos no 

duraderos, duraderos Y servicios. 

"Los servicio!! son actividades, beneficios o satistacciones ciue 

se ofrecen en venta. ~atos poseen la caracter1stica d~ s~r 

intangibles, perecederos, variables y personales. como resU!tac~. 

lo probable ea que requieren-m.fls control de cal1aaa, cont1an:a <!O 

el proveedor y continua disponJ.bilidad." e 11) 

Loa consumidores obJeto de este estudio se definen como 

propietarios de bienes inmuebles en el D.F., que los arr1enaan 

para diversos uaoa. 

Dichos inmuebles pueden ser edificios, casas, terrenos o 

construcciones diversas destinadas a: 

Casa H&bitacion (edilicio 

unifamiliar o casa sola). 

Oficinas. 

Locales Comerciales. 

Naves Industriales. 

Bodea:as. 

consultorios. 

de aepartamentos, 

H~xtoa cp.e. un edificio ae departamentos para casa

habitacion, con l~~ales comerciales en la planta DaJa1. 

(11) Ide•, p.c. 171. 

162 



un propietario de inmuebles puede tener uno o varios de los 

anteriormente •encionados, destinados a diferentes usos, por lo 

tanto al ser cliente o con•U•idor se le puede administrar 

cualquiera de ellos sin iaportar que el enfoque que hemos dado a 

e•te estudio •ea el de casa-habitacion, 

En la practica un profesional en ad•inistracion inaobil1aria 

no es eapectalista en ad•iniatrar solo un tipo especifico de 

1naueblea y su uso particular; sino que conforaa su cartera, coao 

•• aenciono en el an411•i• de la cospetencia de ca•a-hab1tac10n 

(en alto porcentaje) y usos coaercialea diver•oa. 

La aayoria (90X aproxi••daaente) de loa propietarios no dan 

aua inauebl•• en ad•iniatracion, lo hacen ellos aiasoa. Por lo 

anterior, se dan casos en loa que por inexperiencia y falta de 

conociaientos especializados al respecto, consideran a sus 

inauebl.. co•o una cars• de probl•••• •deaaa de no serles 

rentabl ... 

No ob9tante ello, no loa dan •n ada1n1strac10n por alsuna de 

las •1cu1entea razones: 

ralta de confianza. 

Paso d• una co•iaion (aQn baJa) que ••C'ln elloa 

afectaria aua insresoa. 

Aprov~hasiento de au dinero por parte de la 

ad•inistradora. 
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Desconocimiento de la existenc1a de eapec1al1stas 

inmobiliarios. 

Por tradicion familiar <en cuyo caso 

conocimientos b~sicos al respecto). 

poseen 

con relacion al perfil del consumidor que se menc1ono en ol 

an6lisis de la competencia, los herederos son los que siguen una 

tendencia hacia la venta de sus inmuebles, con el r1n de obtener 

liquidez y, de esa manera, quitarse del problema. S1n eaoargo, 

twiy propietarios que si los dan en administrac1on por las 

ventajas en tiempo, dinero y estuerzo que esto las J".Opr~senta. 

La informaciOn necesaria para la elaborac1on de este inciso. 

noa fue proporcionada por fam1liares y conocidos que tienen 

inauebles en arrendamiento ladm1nistraaos por ellos mismos o por 

profesionales); asi como también por los profesionales ya 

mencionados en el inciso anterior. 

Todas laa orsanizaciones lucrativas o no lucrat1vaa, se 

enfrentan a la tarea do f1Jar un precio a su• productos o 

servicios. Este precio puede tener diferentes aacepc1ones taleE 

co•o: pasajes, honorarios, co111s1ones, 

colesiaturas, rentas, valorizaciones as1 

precio. (121 

(121 Ibide•, p.c. 469 
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"El precio ea el ll'nico eleaento en la aezcl.a de iaercadotecnia 

que crea increaoa POr ventas; los otros eletRentoa son 

coatoa. '*113) 

Para PQder fiJar el precio con el. cual sal.dr1a a l.a venta e¿ 

servicio. fue necesario conocer los de la competencia, para ae 

ahi partir en la deterainac1on de 6ste. 

En el mercado de ada1n1strac10n de bienes in•uebles, el Precio 

del servicio se fija en un porcentaje de coaiaiOn sobre el total 

de rentas •eneradas en el mes por dicho inaueble. ~ata co•ision 

va del 6~ al 12~. dependi•ndo de quien preste el ••rvicio y del 

tipo d• in•ueble. 

Ni el precio aaa alto ni el mas bajo es el ~~jor, pues esto no 

ea un refl•jo d• la calidad del aervicto que brindan, sin embar«o 

da una idea de lo estructurada que esta la aam1nistraaora que lo 

cobra. 

En •l caao d• un administrador que ae inicia, deoera tomar en 

cuenta, para fiJ•r au precio el coato d• operacion que •e tenga -

all'n cuando al principio ten•A una eatructura a1niaa - adema• de 

qu• .. te deber• tener las caracter1•t1cas del precio para 

participacion de ••rcado laa cual•• •• deacriben a continuacion: 

••un precio baJo (o r•lativa .. nt• bajoJ, que eati•ulara el 

(13J Loc,cit. 
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ripido creci•iento del •ercado. 

Durante alaan tiempo se perdera dinero. pero ae repondra 

después cuando •e tensa una cartera aianificativa de 

clientes, atr•idoa con la firma que a au vez nos per•itir•n 

una aayor participacion en el •ercado debido a •ua 

recoaendacione•. 

Por lo tanto, el posible precio de loa servicios de 

adainiatracion podria estar en un rango del e~ al 10~; dicha 

coaiaiOn no sera lo suficiente•ente lucrativa si no ae cuenta con 

un buen numero de inmuebles en adminiatracion. 

s. Análi•i• del Producto. 

El producto que vende una administradora de bienes inmuebles 

se constituye coeo un servicio. 

"Defini•o• co110 servicio, aquella actividad que tiene valor 

para el co•prador. Kl servicio no ea una cosa fiaica, sino ••• 

bien un •••to de eneraia. No puede •l•acenarae, y un servicio que 

no •e coepra en el eo .. nto que esta disponible, parece. Adeaáa un 

•ervicio tiende a ser aaa variable en calidad que un producto 

ttaico, puesto que a .. nudo •• inseparable de la per•ona que lo 

oCNtee ... (14) 
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5,1. ¿ En que consiste el Servicio? 

Entre otros puntos. hay que considerar lo sicuiente1(15) 

A) Al cliente no hay que yende[le• hoy aue ayydarle a comprar1 

Para ello. se deben conocer sus necesidade•; estar 

inroraados sobre el promedio de desplazamiento del proaucto; 

ofreciendole diferentes alternativas de acciOn respecto a 

sua in11uebles; presupuesto; etc. 

B> 11 vendecfor debe congcer el producto: Estar perfecta•ente 

infor•ado y capacitado aobre cada atributo del aervicio y 

aua beneficio• para al cliente. 

C) [)ebfl ••her tran111tir loa bgndade• del prodycto: contar con 

la capacidad intelectual y cultural aai como la habilidad 

necesaria de tal •anera que el cliente ae atenta i•pulsado a 

to1ar una deciaiOn positiva en la co1pra. 

D> Debe conocer lo ay• 11 co•E!o!lteneia hace y q<rece: Con objeto 

da contrar .. tar aua puntoa fuertes y atacar loa d6b1lea. 

aJ P.htr e1s1r 1ety1ltg1d9 en cuanto al ent9rn9 ecoo01te9 y 

<&n,naetarp sfal pata: .. ve 

Ya que •l aector 

afectado por la 

in11obiliario, coao 

aucboa otro• 

1 .. 1alacionea re.pecto de au actividad y otroa fano .. no• 

(15) HarnAndez z. Jor••· 0p.c1t.1 p.c. sa 
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f) QEt!?ft pet1r enterado dS los planes y apoyos de psrcagotP.co1a: 

Y• que a trav6s de ellos podr• proaover de aanera aa• eíicaz 

y ofrecer• un servicio intecral al cliente. 

5.Z. La I•Portancia del Servicio al Cliente. 

E• importante tener un trato cortes en el punto de venta. Los· 

neaocios de •ayor exito serAn loa que reconozcan la evolucton 

actual del cliente y que esten preparados para enfrentarse al 

reto, con loa ••• altos estandarea de serv1c1o. Para cu•lquier 

neaocio o inatitucion pUblica o privad•, lucrativa o no 

lucrativa, orientada al servicio o al producto - •hora •• el 

moaento P•ra toaar una vent•ja coapetitiv•. 

Por la a•bicuedad que rodea a l• excelencia tecn1ca tY la 

dificultad que tienen loa clientes en percibirla), las relaciones 

P9r•onal•• con lo• clientes cobran una aayor iaportanc1a y 

aisnific•do en todas laa prof .. ionem.(16) 

se puede pensar que, la Qiferencia entre un vendedor de bienes 

y uno de aervicioa, estriba en que loa priaeroa los producen y 

los aesundoa loa llevan a cabo, pero la diferencia b•sica entre 

.. bos, es que loa bienes se conauaen y loa aervicios ae 

experi..atan. 

Al10 que pQClria derfirtrae coao una ley 

expr .. a co•o una roraulai 

(1&) Taylor, Op, Cit. p,p. 263-276. 
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Satisfscci6n PercecpciOn Expeetativa•.(17} 

Si el cliente percibe el servicio a un cierto nivel, pero 

esperaba aleo •6• (o diferente) quodar6 insatisfecho. 

El aicnificado de esta fOr•ula aparentemente simple, esta 

contenida en la observaciOn de que ni la percepc1on ni la 

expectativa reflejan la realidad. Por lo tanto el reto central de 

cualquier orcanizacion prestadora de servicios sera la adecuada 

adainistraciOn de los servicio• y de l~a expectativas asi como 

de la• percepciones de aua clie,1tes, 

Otro punto de iaPortancia para lo•rar un• diferencia 

coapetitiva es la de llevar una politica centrada en el cliente, 

pOdria•o• decir que hay tres llaves del 6x1to: disponibilidad, 

aaabilidad y capacidad, en ese orden. 

Hay que recordar que la aente acude a solicitar un servicio 

por razonea de incertidu•bre, iaportancia y riea~o. ~a esta 

at•oafera de rieaco e iaportancia lo que prepara al cliente para 

pacar loa tradicionalmente altos honorarios del sector de 

servicio• prof .. ionalea. CualqUlera que sea el caso, lo• clientes 

de f'iraaa prestadora• de servicios prot·esionalea se encuentran en 

catado de ansiedad y nerviosismo. Necesitan sentirse conf'tados de 

que .. tan •n buenas aanos es decir, el cliente quiere sat>er que 

su asunto esta recibiendo la iaportancia que aerece. 

(17} "•i•ter David: "ouality Worlt ooesn•t Mean Qualit.Y Sc!trvice"; 
The A .. rican Lavyer, Abril 1984 
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El prestador de servicios que se preocupe por proyectar una 

i•acen de cuidado y preocupacion por sus clientes, v respaJ.de esa 

imecen con un• realidad sustantiva tenara un luger soore~aiiente 

en el Mercado. 

"Ea t..l aomento para que cualquier negocio exa111ne y vueJ. \'a " 

valorar que tan bien •aneja su relaciOn con los grupos c!ave: 

clientes internos (empleados) y clientes externos (aquellos que 

co11pran sus productos o servicios). Ambos son necesarios e 

inseparables para que no decline la participacion ael mercdoo, 

ventas, o laa utilidedest puede bien verse en la impos101J.1daa de 

caab1ar la tendencia descendente. "(16) 

Y por Ulti110, es importante s~n51ar que ul servicio al cJ.lent.e 

no debe aer un evento aislado, e1no la busqueaa de una re1ac1on 

duredera, la consistencia es el reflejo del co111promiso de t.odot'< 

loa miembros de una empresa hacia el Cliente, 

S.3. Calidad en el Servicio. 

La calidad en el servicio es la verdadera ventaJa competitiva 

de un• e11preaa, en un mercado no diferenciado donde todos ofrecen 

pr6ctica•ente lo •i••o. 

Para losrar esa ventaja co•petitiva a cont1nuac1on oescr1bimos 

loa Cundaaentos y exisenciaa del servicio para que este se 

TieJ o9iitñi'Ck Robert L.; 'ºHabilidad para conservar al Cliente. 
co110 loar•r y •antener un servicio auper1or para el cliente, 
• traves de la orsanizac1on"' (San l'ranciscoJ: Joaaey -élasa 
Publiaher•. 1987.¡ p.c.25 
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corni:t1 tuya en uno det "calidad". el cuadro que a continuaciOn se 

presente ea un re.umen de tOdo lo anteriormente 9enc1onado. 

•L SERVICIO AL CLIENTE 

SI fUt!QAHJNIA p; 

X gxrg•; 

La conCJenza hecJe le J119titucion y sus •iem.broa. 

Le capacidad tecnic•: 

Pera der el •ervicio. 

Pare interpreta.,. la infor•acion referente al 

.. rvicio que •e pre.ta. 

Para conocer l .. neceaid•de• del cliente. 

1) eap.ati• al .. cuchar al cliente. 

2) tor••lidad en lo• ofntei•iento•. 

3) puntualidad •n 1•• cit••· 

•> ••abilidad en el trato. 

5) conCidencialidad en •l aaneJo de loa rec\U"809. 

6) trall9parenc1• en •l .. neJo de la. recur•oe. 

7) CU•Pli•i•nto ri.uro.o de : 

L•• in11truccionee del cliente, 

Lo• proced1•19fttoe adainiatrativa.. 

Loa requi•itoe l .. a1 ... 

•l telefono e• una herr••tenta indiapensabl• en una 

.. Pree• d• .. rvicto•, •u buen uao .. p.9rte vital de la .. _. 
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Otro punto bbsico para losrar la excelencia en el servicio, es 

el de reconocer errores y limitaciones, y acudir a asesores 

especialistas en otras ramas (lecal, fiscal, 

aanteniaiento,etc.) cuando •e requiera. 

5.4. servicios que presta una Administradora de Bienes Inmuebles. 

Desp.ie. de haber analizado cuidadosaaente todos los elementos 

qu• constituyen el Servicio, sus caracteristicaa particulares ••• 

como aquello• punto• del ai••o que lo pueden convertir en un 

••rvicio de calidad, e• necldario indicar loa que intearan a la 

.tainiatraciOn de inaueblea en arrendaaiento, 

Dicho aervicio esta intearado por aerv1c•o• objetivos y 

aubjetivoa, cuya diferencia estriba en que unoa 

y otroa perceptibles dependiendo de 

caract•riaticaa cualitativaa. 

Cobro de rentas puntuala•nte. 

Entreiaa de liquidacion veraz y oportuna, aensual. 

P .. o de Iapuestoa y servicio• puntual Y correctamente. 

tt.nteniaiento continuo de aus inaueblea. 

Pr090ver en todoa lo caaoa convenio• 
arrendador antea que accione• leaales. 

"9990ria leaal, fiscal y adainiatrativa. 

favorables 

son 

ous 

al 

InV99ttaacion prof .. 1ona1 para la adecuada eleccion de 
arreindatarioa. 

Lo•r•r la aaa alta productividad de aua inaueblea a travea 
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de adecuados niveles de renta. 

Transparencia en el manejo de los inmuebles. 

Relaciones adecuadas con loa inquilinos. 

Relaciones adecuadas con los clientes 

6. An6lisia de la Publicidad y Promocion. 

Se define a la publicidad corao ''cualquier forma par:ada de 

presentacion impersonal y promociOn des, bienes o servicios 

de un patrocinador identificado". (19} Utiliza medios diversos 

tale• como como revistas, poriOdicoa, radio y televiaion, 

desplecados exteriores, correo directo, tarJetas, catalor:os, 

directorloa y volantes. 

Se define a la prosociOn como la presentacion oral a traves de 

la converaacion con uno o aáa probables compradores con el fin de 

ofrecer las ventaJas del producto o servicio y con el propoaito 

'de efectuar la venta. 

Taabi•n ae puede considerar a la promoc1on de ventas como 

"loa incentivos • corto plazo par .. eat.iaular la compra o la 

venta de un producto o servicio." (20) 

Kn el caao de la adsiniatracion de bienes .inaueblea, aai como 

el caso de otras firaaa prestadora• de servicios profesionalfta de 

otros tipo, la publicidad como tal no puede utilizarse para 

darse a conocer puesto que puede resultar en una perdida de 

119Tl<oti9r, Op.cit. p.c.563 
(20J Loe. cit. 
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presticio, Por lo que no •e puede acudir a •edio• tan notorios 

o exhibicioniata• como anuncio• en los diterentes medios de 

comuntcaci6n promoviendo •l servicio. 

La aanera como tradicional1&ante ae atra•n clientes loa 

profesionales en adm1niatrac10n inaooili•ria ea a travea d~ 

recoaendAcionea de •u• cliente•. anuncios en rev1ata~ 

in•obiliariaa, presencia en el aercado (anunciando inmuebles que 

~•iniatran mencionando quien es el proteatonal a su careo, pero 

no anunciandoae ellos), preatisto. 

6.1. Proceso de Proaoc16n de venta• para una Ad•iniatraaora de 

1n11uebles. 

A continuac16n se describe detalladaaente el proceso de 

proaociOn que puede utilizar una adminiatradora para vender aus 

aervicioa, ae puede aplicar inicialaente por una o dos personas. 

Poaterioraente confor•e la estructura administrativa sea mavor, 

.. ran eJecutivoa de cuenta quienes lo ponaan en pract1ca, se tes 

inatruira al reapecto aat como •• lea aantendra actualizados a 

trav•a de curaoa y conferencia• en oraaniaao• eapectal1%aao• 

(como el Instituto de lnveattaacionea lnaobil1ar1•• de la Ciudad 

de ttexico, A.C., Aaociacion ... •lean. de Profea1onales 

lnaobiliartoa, etc,). 

El obJeto de la creaci6n de un proceso de ventea .. el 

enfatizar la importancia del •ervicto al cliente dead• el pri•er 

contacto, 
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A. Pro11pectos. 

En el caso de una empresa que 1n1c1a en este ramo, para 

atraer11e clientes , a los primeros que debe acudir serbn a sus 

familiares Y amistades, mismos que POdrbn recomendar a otros. 

Aaimia110 ser.& necesario acudir a "desconocidos"': para ello 

primero se debe identificar o detectdr al posible cliente 

(prospectoJ; esto se puede hacer consultando la seccion de 

vivienda o locales en arrendamiento en los periO~lcos o revistas, 

asi co•o en anuncios exteriores. 

Una vez consultado lo anterior, se debera hacer una lista de 

prosP9ctos y evaluarla de acuerdo a la iniormac1on que se tenca 

en el orden de inmuebles de mayor a menor rentabilidad posible 

con el fin de hablar por telefono a loa clientes potenciales para 

ofrecerles· los servicios y tratar de concertar una cita en : 

- el do•icilio del prospecto, 

la oficina de la ad•inistradora, 

- el propio in•ueble, 

- o alsun restaurante (si lo amerita la aituaciOnJ. 

a. Pre-acerca•iento. 

Esta etapa del proceso se realiza a travea de la linea 
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telefónica o ya en la cita, es muy importante 1dent1t1car los 

papelea que una persona deaempefta en una dectaton de c9mpra: (21J 

ln1ctador es la persona que sugiere o piensa por pr1me1·11 

vez en la idea de comprar ese producto o servicio en 

part-tcular. 

2. Intluenciador ea una persona que explicita o 1mpl1c1tamente 

ejerce cierta influencia en la decision final. 

Decididor ea la persona que al final deter•tna al cuna 

parte o el total de la dec1a10n de compra; B1 se compra, 

lo que •e coapra, como se compra, cuando se compra o donae 

co•prar. 

4. comprador es la persona que hace la compra real. 

s. Usuario ea la persona o personas que consumen o usan 6J 

producto o aerv1c10. 

Ade•aa, se debe ae observar al candiaato potencial para saber 

qu• tipo de inforsacion requiere v como transmit1rse1a 

dependiendo de su status, cultura, edaa, conocimientos 

1n•ob111artoa. etc. con el fin de controlar el a•biente. 

cada vend9dor utiliza au tactica personal para 1aent1t1car lo 
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anterior y conocer el ambiente propicio para la venta. 

c. Acercamiento al cliente. 

El acercamiento s~ da en la entrevista con el posible cliente 

y uno de los mo•entos mas importantes es el primer minuto de ld 

venta. Un factor relevante ea la buena preaentacion del vendeaor, 

5demáa debe mostrarse amable y seauro. 

Al presentarse ante el posible cliente, ea recomenaable 

•aludar cordial•ente y entrecar tarjeta de presentacion. 

Ta•bi•n, se augiere comentar sobre temas dilerentes al asuntP de 

neaocioa a tratar con el fin de que el amo1ente de 1a venta no 

... ten•o. 

Lo• aiauientes paaoa dentro del acercamiento al c11ente 

consiatir•n en darle una breve explicacion sobre ld empresa y una 

introducciOn al tipo de servicios que ae ofrecen y los beneficios 

que se obtienen. Para 6110 se debe contar con loa suficientes 

conoci•ientoa sobre el producto o servicio que ae eata vendiendo 

con el fin de aplicarlos et~cienteaente aclarando dudas al 

poaible comprador. conociendo lo que ofrece la competencia Y 

actualizandoae con respecto a l• informacion del ra•o y su •edio 

externo. 
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D. Trato. 

El trato es la •anera co•o se relaciona una persona con otra. 

El trato con el cliente ea un aspecto muY delicado dentro de 

la entrevista, ya que el ser acres1vo o cometer ina1screc1ones 

puede incomodar. 

Saber expresarse adecuadamente es fundamental para ol 

vendedor, pero en realidad el punto clave reside en el arte de 

escuchar. ya qudetectar aaa fac1lmente 

las necesidades del cliente, aai como lograr retroaliaentacion 

que redundara en una co•unicacion efectiva con el cliente, 

E. Estrechar el trato. 

E.strechar el trato ~e reCiere a un mayor acercamiento con el 

cliente. llevando una relaciOn cordial. Ka necesario darle la 

importancia que merece, mostranaose interesado en lo que el 

quiera tratar, para poder conocer aua tuerzas y debilidades. 

F. obJeciones. 

Durante el proceso de ventas se puede dar el caso que el 

cliente pre•ente alcunas obJeciones acerca de los servicios que 

se otrecen1 puede considerar que el precio no e• el adecuado. 
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Existen alsunas otras objeciones llamadas "escondidas" que son 

aquellas que el cliente no eKter1or1za de manera abierta, E~ 

vendedor debe contar con la habilidad suficiente para 

descubrirlas. 

Estas obJeciones "escondidas" pueden ser, entre otras1 

Desconfianza, por no sentir curidad en el vendedor. 

Te•or, oricinado por su falta de conocimientos en la 

materia. 

Resistencia al cambio, "s1 hasta ahora lo he hecho 

por que ca•biar" tcostumbre1. 

Motivos personales diversos. 

El saber aprovechar la deteccion oportuna de dichas ooJeciones 

se puede convertir en una excelente oportunidad para el vendedor, 

ya que este puede contrarrestarlas, demostrandole al cliente que 

Si necesita el servicio. 

E•te esfuerzo adicional lo har• el vendedor, dependiendo del 

tie•po del que dispensa aai co•o de lo posible de la venta. 

E• un ao .. nto de suaa japortancia aentro de este proceso, ya 

179 



que implica la degipión final de aceptaciOn por parte del cliente 

y el compromiso resultado de 6sta: es decir el cierre de la 

venta. 

Para concluir la venta es recomendable hacer un resuaen ae 

todo lo comentado y analizado a lo larco de la o la• •ntrevi•ta•, 

asi como remarcar la identit"icacion de las ventaJas que otrece eJ. 

servicio asi como sus limitaciones, con el fin de concluir y sin 

presionar abiertamente, oricinar que el cli•nte de manera 

eapontanea diga "'Si, entonces .... " 

Ese "Si, entonces, .. " sianiftca el inicio de la reJ.acic,.on 

profesional, aonde cliente y vendedor conoceran aua propia9 

condiciones, 

H. Secuimiento. 

El trabajo del vendedor no concluye al efectuar la venta: 

éste en realidad inicia con ello, ya que se cendra que cumplir 

con lo prometido, al aenoa y de aer posible auperarlo. 

E•ta raae del proceso ea la base del d•a•rrolJ.o y crecimiento 

de la Adainiatradora. Si se da un constante y buen servicio a ese 

priaer cliente, se poara conservar por si .. Pr• y •ato or1•1nara 

recoaendacionea y ••i poder crecer en la cartera d• cltent••· 
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Para ello será necesario que el venaedor as1 lla~aao len 

realidad Administrador de ln•uebles). este pareparado y se 

supere para lo cual tendra que: 

Investicar, es decir, estar accualizaao ya que en macerla ae 

arrendamiento constantemente se dan ca~b1os. 

Detectar prospectos y areas potenciales. 

Labor de Ventas, todo aquel esfuerzo • 

Promocton. 

consecucion del servicio que se ofrece !cobro 

de rentas puntu•l,entreca de lJquiaaciones 

veraz y oportuna .. nte, etc.J. 

ea la repec1c1on del proceso cont1nuamence ya sea 

con prospectos o con clientes par• ofrecerJ.es otro 

tipo de •erv1c1os. 

Heupuasta Act1Ya, conslste en resolver oPOrtuna11ente J.as auaas 

o contrat1e11poa que se presenten as1 como 

superar defJCienciaa 

solucionar errores. 

DJscJplina de Tr•b•Jo. 

Conociaiento de la coapaftia. 

y 

Htscori•, Desarrollo, oraanizacton y poli~ie••· 

'"' 

enfrentar y 



a. Hoc:lelo de Organ1zac10n Administradora de Inmuebles. 

Una vez delimitado seosr&ficamente el ~ercado meta asi como 

habiéndo descrito las caracteristicas y peculiaridades de éste, 

es necesario crear un •Odelo de orcanizacion administradora de 

bienes in•uebles que instrumentar~ las funciones necesarias para 

losrar la consecuciOn del objetivo de esta invest1gacion: la 

"Excelencia en el Servicio'". 

Para administrar 1nmuebles es necesario 1natcar la var1ac1on 

de precios de renta, materiales, as1 como las estrateg16& para 

ac~ualizar las rentas de un 1nmueo1e. TamDien es necesar10 

unificar criterios para una buena toma de decisiones as1 como 

mantenerse actualizado en lo que a leyes se rer1ere. 

Para hacerlo adecuada•ente es necesario fijar priaero el 

objetivo para despues, delinear los cursos de accion a sesuir 

para alcanzarlo. 

1. Oe!inicion del Objetivo. 

Los objetivos principales ae la estructura propuesta son: 

Healizar una funcion econom1ca para cu1aar los intereses 
particulares ael invers1on1sta en el ramo, 

Funcion social al coordinar la muestra del arrendamiento de 
un bien a varias personas. 
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Tratar de obtener una utilidad adecuada que redi~ue el 
tiempo de trabajo invertido. 

Lograr conJuntamente con los anteriores ObJet1vos la 
excelencia en el servicio que se presta. 

El Objetivo ~enersl de la empresa es el lo~ro de la excelencia 

en el servicio, en todas sus fases; esta calidad proporcionara 

una diferencia competitiva que redundará en la tacil consecucion 

de los otros objetivos o metas senalados al inicio de este 

inciso. 

2. Filoaofia de la orcanizacion. 

La filosofia de la organización son loa principios que tiene 

la orcanizac1on aa1111n1atrat1vamente en cuanto • trabaJo, 

cooperacion. serviclo, companerlsmo, precio ca11dad de los 

productos o servicios de la empresa. 

Como filosofia de la orcanizacion administradora ae bienes 

inmuebles consideramos lo siguiente: 

"A fin de mantener un clima orcanizacional propicio para 

obtener utilidades razonables, la administracion debe imponerse a 

si mis•a el debido inter~s en las actividades de servicio: como 

son la atención Y efectividad en el trato con los propietarios de 

inmueblea, as1 co•o las consideraciones justas nacia loa 
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inquilinos y lo mas importante es la relacion entre los 

empleados, que ésta últlma sea en armonia. Ya que nincun necocio 

existe en el aislamiento econOmico, Bino que forma parte ael 

ambiente econOmico y social de su tiempo, sus politicas y sus 

obras a!ectan a muchos sectores de ese medio ambiente y a su vez 

son a!ectadas por ellos". 

La de!inicion de clima organizac1onal se ret1ere a J.a 

sensacion, personalidad o caracter del ambiente do la 

orcanizaciOn, es decir, el crupo de caracter1st1cas que aescr1ben 

una organizacion y que la distinguen de otras organizaciones: que 

son de permanencia relativa en el tiempo: y que int·1uyen en J.a 

conducta de las personas de la orcanizacion. 

Filosoíia de la orcanizaci6n en el servicio al Cliente. 

l. Reconocer el hecho de que las relaciones de los empleados se 
reflejan en relaciones con los clientes. 

2. Crear una conciencia de la importancia del servicio a1 
cliente, en las mentes de sus empleados. ~l cliente es e1 
Pa&ador de!initivo. 

3. Desarrollar y poner en practica los sisteaas de apoyo que se 
necesitan para ensenar y reforzar las conductas esperadas. 

4. Reconocer que todo lo que pasa en una orcan1zac1on. tiene un 
1•pacto en el servici.o al cliente. 
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s. 0e.:1n1r y poner en practica 
asociados con altas expectativas 
conceptos en conductas, 

estandares de actuacion, 
de actuac1on, para traducir 

6. Entrenar cerentes. supervisores y empleados para retorzar y 
mantener aquellas conductas deseadas, una vez que nubiesen 
atdo establecidas. 

7. Definir cuidadosamente las facultades de los gerentes y 
supervisores, para promover una continua superioridad en el 
servicio. 

e. Proporcionar un reconocimiento tancible e 1ntanc1ble y 
recompensas para comportamientos ejemplares, nacer sentir a 
los empleados importantes y apreciados. 

9. Usar medidas cuantitativas para controlar la efectividad del 
servicio y de los procramas, pol1ticas. practicas y 
procedimientos de personal. 

10. construir un tuerte y continuo retuerzo para mancener los 
stscemas de valor oriencados al clience, asi como practicas 
de direccion. 

Ea de suma importancia, el locrar un clima o ambiente 

orcanizacional adecuado, donde el personal se en_uentre mocivado, 

ya que eso mismo lo trasmltlran en su trabajo, ya sea que traten 

directamente con el cliente o no. 

3. Estructura de la Empresa. 

El estructurar la empresa tiene por objeto crear objetivos 
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runeior.ales, quo definan claramente 1•• dlSttntas 

responsabilidades y encaminar todas las actividades a su objetivo 

con un minimo de friccion. 

La •aYoria de las empresas que existen en este mercado, han 

sido dirigidas en forma empirica naciendo cada una de ellas 

sistemas y estructuras muy diferentes, y con el tiempo se na 

adaptado a las circunstancias de estos negocios: por lo tanto, es 

interesante indicar la relacion entre la o~aneac1on y ~a 

orcanizacion ya que el equilibrio que exista entre e11~s. sera e¿ 

obJet1vo esencial a lograr. Ade•aa es en ia planeac1on aonae se 

formulan los objetivos a traves de las actiVldadea directivas que 

se reali=an por conducto de loa canales indicaaos ae la 

orsanizacion. 

La orsanizacion es un medio para locrar el obJetivo ae la 

1nst1tucion. Una estructura organica perfecta crea una atmosfera 

en la que se pueden losrar satisfacciones personales y de crupo, 

pro~pera la coope:raciOn, el ani•o y los deseos de traoaJar 

sustituyen al mandato incesante y el crupo avanza sin trop1ezoa y 

resueltamente nacia au obJetivo. 

Planear la oraanizacion es el proceso ae 11e11n1r y agrupar las 

actividades de la eapreaa de tal manera que se puedan senalar en 

l• foraa aa.s losica y eficaz. se refiere al establec1111ento ae 

relacione• entre las unidades para realizar las metas de la 

eapresa. 
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3.1 orcan1cramas. 

ios orsaoigramas son instrumentos de eran ut111do.d. ya que 

reíleJan la estructura orcan1ca de una empresa tanto coao La 

responsabilidad de los miembros y autoridad, asi co•o el lugar 

que ocura el 1nd1Viduo Y la linea probable de ascenso aDierto 

para el. 

En concreto el organigrama es una representac1on cratica que 

•uestra: 

- La estructura funcional d~ una e#presa u orcan1zacion. 

• La estructura especifica de alauna func1on. 

- Loa c•nale• de autoridad y coaunicacion. 

- L.aa relaciones entre los diverso• puesto• de la eapresa. 

y ademas se divide de acuerdo al nivel, en loa a1cuientea 

•ruposi 

S.ceton, en el tercero. 

187 



- arupo y subcrupos, en el cuarto. 

- Unidad y aubunidades, en el quinto • 

La diviaion anterior dopende del tipo y tamafio de empresa de 

que se trate. 

seaun el autor Acustin Reyes Ponce: 

- Los canales de autoridad y comunicaciOn. 

- Las relaciones entre loa diversos puestos de la empresa. 

Y ademAs se divide de acuerdo al nivel, en los aicuientes 

crupoa1 

- Diviaion, en el primer nivel Jerarquico, 

- Departamento, en el secundo. 

- SecciOn, en el tercero. 

- arupo y aubarupo•, en el cuarto. 

- Unidad y aubunidades, en el quinto 

La diviaion anterior depende del tipo y ta•ano de empresa de 

que se trate. 
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De acuerdo al autor Agustin Reyes Ponce en su llt>ro 

"Administracion d~ l::mpresas, Teoria y t'ractica", los organigramas 

pueden ser verticales, horizontales, circulares y escalares. 

Loa organigramas 

subordinado a otro 

inferior, ligados 

verticales son en 

se representa por 

a aquél por lineas 

los que cada puesto 

cuadros en un nivel 

que representan la 

comunicaciOn de responsabilidad y autoridad. 

En los org~nigramas horizontales, se representan los niveles 

jer6rquicoa, comenzando del maximo uivel hacia la l.:qu1erda y 

haciendo los demas hacia la derecha. 

Los orcanisramaa circulares eatan foraados por un cuadro 

central, donde se ubica la autoridad m6xiaa y a su alrededor se 

trazan circuloa concéntricos que constituyen un nivel de 

orsanizacion, donde se ubican los Jefes inmediatos y se unen con 

lineas para representar los canales de autoridad y 

responsabilidad. Este tipo de orsani&rama tiene poco uso y 

resulta dificil para leerse. 

El or•anicra•a escalar consiste en seHalar con distintas 

sancrias en el aarsen izquierdo los diatntoa niveles Jerarquicos, 

ayud•ndose de lineas para ~eftalar los •arcenes y a•~ mismo ~os 

puestos Jer•rquicos. 

Taabi6n lo• orsaniaraaaa pueden ser de acuerdo al tipo de 
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atatema de organizaciOn, loa cuales son 

funcion•l o de Taylor y lineal y staff. 

lineal o militar, 

En el organtcrama que a continuacion se muestra, se representa 

la estruct~ra bastea de una empresa administradora de cienes 

1n•ueblea. 

De acuerdo con las clasificaciones de orcanicramas mencionados 

anterior•ente, se considera re<"osendsble un organigrama lineal y 

ataff, en el que se de una organizacion de tipo lineal 

conservando la autoridad y responsabilidad transmitida a través 

de un solo Jefe. Aa1•isso, esta autoridad de linea recibe 

asesoramiento y servicio de tecnicos especializados para cada 

f"unciOn, lo cual se denosina staff. l'a•bien, este organigrama se 

considera vertical PDr ser el mas recomendaDle para una 

organizacion administradora de bienes insuebles. 

Con es.te organtcrasa se pretende mencionar J.as areas con las 

que debe contar una empresa adsinistradora, as1 coso lo 

explicacion cenera! de la• funciones que se llevan • cabo en cada 

una de ellas d• •anera general. 
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3.3. Areas Funcionales eaaicas, 

Accionistas. 

Son l~s personas o instituciones que poseen acciones de la 

empresa y es muy frecuente que la maYoria de esas acciones sean 

detentadas por un pequeño numero de accionistas. Las asambleas 

son el poder supremo de la sociedad y sus facultades las 

establece la leYi pueden ser ordinarias o extraora1nar1as ae 

acuerdo a los asuntos que se vayan a tratar. 

Las asambleas ordinarias son las que se nacen por lo menos una 

vez al a~o. dentro de los cuatro meses siguiontea al cierre ae~ 

eJercicio para aprobar o 111odif1car los estados t·1nanc1eros, 

nombrar al consejo de administraciOn, nombrar al administrador 

~nico y aprobar el reparto de dividendos. 

Las aaa•bleas extraordinarias se realizan en cualquier fecha, 

con el objeto de •OdiCicar loa estatutos como por eJemplo, 

aumentar o dia•inuir el capital, disolverla o fusionarla. 

Primordialmente la asamblea de accionistas se reune con la 

finalidad de hacer una entidad econOa1ca para efectuar el 

objetivo determinado, a traves ae las aportaciones economicaa v 

relaciones con el exterior. 

Direccion General. 

In la direcciOn cenera! •e encuentra una persona que tiene o 
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au carso la coordinacion de las funciones de loa departamentos, 

la elaboraciOn y desarrollo de planea y procramas para ei 

proEreao de la organizaeion. 

El director ceneral nombra a los gerentes ae ia empresa. 

estudia ia situacion Cinanciera y economica y toma aecisLones a 

través de planes, ex1ce la responsabLlidad de los oepartamentos. 

con el fin de incrementar la productividad de la eapresa en cada 

una de sus funciones. 

Aseaoria Lecal. 

E• necesario establecer una asesor1a lecal a nivel statt ya 

que en las empresas siempre existen problemas de tipo legal, que 

por su naturaleza va mbs alla de sus funciones internas. En el 

caso de las ~dministradoraa de bienes inmuebles ea necesario 

contar con la mas adecuada y oportuna asesor1a en este campo 

debido a que son numerosos los conflictos y muy frecuentes que 

requieren intervenciones Jurtdicas. 

La aaesoria lesal instruye a la direccion general sobre los 

proble••• Jurídicos en que se encuentre la empresa. 

Al•unaa de la• funciones que desarrolla la aseaoria le&al son t 

Tra•itar l• inconfor•idad con los eu•entos de renta y los 

atrasos en los pasos que requieren deaandaa en con~ra del 
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inquilino para que desocupe o se ponca al corriente en el 

paco de sus rentas u otras causas de rescisiOn de co~trato 

de arrendamiento. 

Llevar las demandas que promueven los clientes ante la 

Procuraduria del Consumidor por el atraso en la entreca de 

los bienes arrendados. 

La aseaoria legal se da prtncipalmente en los depart&mentos 

de cobranza y contrataciOn. 

Debe existir un segu1miento por parte de la serencia de 

admin1stracion de todas las demandas o procedimientos 

Judiciales existentes ya que asi se tendra inlormaao al 

cliente, propietario del bien. 

Oerencia de AdmtnistraciOn. 

La Gerencia d• Ad•inistracton tiene como principal 

responsabilidad supervisar todo lo que se haea en cada una de las 

areaa funcionales o departamentos diariamente a traves de la 

reviaiOn de sus recistros: es decir, controla el aspecto 

operativo de contabilidad, pasos y declaraciones de impuestos, 

cobranza, contrataciOn y mantenimiento. 

La Gerencia de Adsinistracion coordina aistintas activ1oaaes Y 

reporta de estas miomas a la Direccion General para que este 

enterado del funcionamiento da la empresa. 
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La Gerencia de Adainiatracion establece y coordina un plan 

para •l control de las operaciones, •antiene buenas relacion~s 

con instituciones de cred1to a corto y larao plazo, rev1sa loa 

castos r~ales y loa compara con los Presupuestos con el fin oe 

deterain•~ deav1ac1onea. 

Esta Gerenc1a ademas, establecera los linea•ientos de calioaa 

en el servicio a clientes a travea de loa promotores ejecutivos 

de inmuebles, asi como la evaluacion de estos, ya que es en la 

1erencia en donde se deben de llevar todos lo• control~a de la 

or1anizac1on para que se pueda cuaplir con el obJet1vo de 16 

••pre••· 

Aaesoria Fiscal y contable. 

Sobre tod~ en el aspecto fiscal es necesar10 contar con una 

aseaoria acerca de loa cambios que el sooierno introduce para 

poder manejarlos con la mayor rapidez y oportunidad. 

Por parte de loa clientes de la aciainiatradora de bienes 

inaueblea aieapre hay preocupaciOn por la ~orma de pa«O de loa 

iapuesto• correspondientes y por tal aotivo es necesario conocer 

la• diferentes foraa• de paso, aa1 coao toda una serie de 

diapoaicionea que ha iapuesto el sooterno con el fin de resolver 

y re1la•entar •1 proble•• de la vivienda. Dicha• diapoaiciones, 

en ocaaionea diaainuyen iapueatoa y favorecen por lo t•nto • los 
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propietarios de bienes inmuebles y en otras aumentan y afectan a 

los cl1Entes de las administradoras. 

La Asesoria contable es importante para revisar 

contabilidad ha sido bien llevada o si existen alcunos 

corregirlos con el fin de que si al~una vez se 

si la 

errores 

hace una 

auditoria, la infor•acion este correcta y asi no contraer 

problemas con la Secretaria de Hacienda y Crédito PUblico. 

Departamento de Contabilidad, 

Los objetivos de la contabilidad son recistrar, informar y 

facilitar la toma de decisiones. 

El capital contable se for111a por el capital social 11as las 

reservas y las utilidades del ejercicio. 

La contabilidad co110 tal, forma una de las partes 11as 

importantes de la estructura de una e11presa administradora de 

bienes inauebles, ya que se resistra la obtencion y astsnacion 

d~ recursos econOmicos, es decir, las rentas de los diferent .. 

inmuebles. 

Lo anterior se refiere a los insresoL y ecresos de las rentas 

y la contabilidad de la propia empresa. Es necesario contar con 

un re1istro especial para cada propjedad en aaministrac1on y otro 

de la empresa para ne caer en errores. 
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Debido A que no existe un departamento especial para el 

control del personal, es en contabilidad donde se lleva el 

control de pacas al ln!onavit, !apuesto sobre la renta, seguridad 

social y otroa. 

Otro ~cquisito es que la entreca de Estados Financieros sea 

oportuna y que en cualquier momento que se necesite la 

in!ormaciOn contable, esta este actualizaaa y oraenaaa 

El oeparta•ento de Contabilidad se relaciona frecuentemente 

con el de Pacos y Declaraciones de Impuestos Y obviamente con el 

de Cobranza y el de Contratación que son loa que le reportan la 

in!oraac16n para registrarla y contabilizarla. 

Oeparta•ento de Pagos y Declaraciones de ?•puestos. 

Este departamento tiene a 

recularizacion de todos loa 

su careo el •anteniaiento y 

!•puestos y derechos que toda 

propiedad tiend en el aspecto fiscal pri•oraial•ente. 

Para la reglaaentacion Ciscai. ea necesario que el Jere de 

este departaaento y sus auxiliares revisen constantemente dicha 

recla•entacion. 

Las relaciones que se tienen con el Estado a traves ae la 

orcanizaciOn ad•ini•tradora de bienes inauebles •on variadas 

debido • loa trAaitea fiscales y lecale• que corresponden a cada 

,., 



bien in•ueble. 

Cada determinado tie~po varian las condiciones ae los tramites 

fiscales Y legales por lo tanto es recomendable como se memciono 

en la estructura de la organizacion, contar con dos departamentos 

a nivel starf de asesoria Juridica, fiscal y contable para 

cumplir oportunamente con los impuestos y contribuciones . 

Las principales dependenci~~ gubernamentales con las que se 

relaciona una empresa administradora de bienes inmuebles son ; 

Tesorer1a del Distrito Federal, para manifestar las rentas 

de los 

iapuesto 

contratos de arrendamiento y as1 poder pagar el 

predial, los derechos de ronsumo de agua, los 

cuales •~ pueden cargar al inquilino. 

La Secretaria de Hacienda y Credito Público para realizar 

los pagos del l•puesto Sobre la Menta tlSkJ y el Impuesto al 

Valor Acrecado CIVAI. 

Las delesaciones del D.F. , sobre todo a ra1z del sismo que 

traJo de consecuencia la descentralización y por tal motivo, 

.. en las delecaciones donde se obtienen per•i•os y 

1icencias de construcciones y/o •Odificaciones de obra ••i 

coao las actuales r~eptor1as de rentas. 

Oficinas AdainiGtrativas del si,gurc Social, donde se 

inforaa acere• de la• altas. baJas y ca•bioa de lo• 
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empleados que trabajan en una empresa administradora de 

bienes inmuebles. 

como se menciono anteriormente, es importante que el director 

y el administrador de la empr~sa sepan conducir a sus clientes 

por la lesialaciOn existente, 'teniendo que enfrentar lo referen'te 

a derecho civil, mercan'til, fiscal y laboral pr1mord1almen'te. 

En este departamento resulta necesario hacer los tramites que 

resulten pertinentes anti!! las dependencias oficiales 

correspondien'tes. Como un ejemplo en el que se presentan la 

•ayoria de los requisitos fiscales es la ·resoreria del Oistrito 

Federal la cual funciona de for•a ineficien'te debido a la 

burocracia de su personal y todo lo que se tenca que tramitar en 

esta dependencia oficial sera lento. 

Loa principalea impuestos a pagar son : 

- Derechos de acua, los que se transfieren al inquilino. 

- Impuesto sobre la Renta por concepto de incresos por 
arrendamiento de inmuebles. 

- Declaraciones dal Impuesto al Valor Acrecado. 

- Paces de secura social, impuesto sobre productos del trabaJO e 
infonavit, impuesto sobre nominas. 

- Paco• de •cua, luz, hipoteca, &astas comunes, etc . 
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Departamento de Cobran2a. 

El departamento de cobranza se estructura ten1endo a un Jete 

de cobranza, var1os cobradores Y una persona que se encarcue de 

registrar la cobranza. 

El tipo de cobranza va a ser en relac10n al cobro de ren~s ~ 

los inquilinos y en caso de no cobrarse por atrasos en el paao de 

las rentas se har6n llamadas trl~fonicas al inquilino y al fiador 

o en su defecto un telegrama enviado al fiador, en el caso de que 

la deuda no exceda de dos meses de renta. 

Ya realizada la cobranza, se regiatrar~n loa ingresos con el 

fin de hacer la ficha de depos1to y llevar el dinero al banco 

para aaranti2ar la entrega del dinero al cliente cuando proceda 

la liquidacton. 

En caso de no cobrar la renta o adeudos se acudira a la 

aaesoria legal para poder exicir este tipo de pagos legalmente y 

recuperarlos a la •aYor brevedad pero se puede dar el caso de 

irse a Juicio, que ea auy tardado. 

Departa•ento de contratación. 

Este departaaento realiza varias funciones. La primera ea la 

de proporcionar la ad•ministraciOn de inmuebles a loa 

propietarios de inmuebles por medio de anuncios exteriores en 

alcunos de loa edificios a su careo, de anuncios en par1odicos y 
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en alaunaa revistas del ramo inmobiliario con el tin de dar a 

conocer la calidad y seriedad de esa administraciOn. 

La segunda funcion es la de presentaciOn de los servicios que 

se ofrecen ante el cliente y la explicaciOn del contrato de 

aervicios, 

finalidad 

estipulando la co•Probacion de rentaa a 

del uso del inmueble, es decir, si ea 

cobrar, la 

para casa-

habitaciOn, oficina o local comercial, asi co•o la securidad de 

un fiador con bienes r•ices en el D. F. que responda al pago de 

rentas. Habiendo realizado esto se continua con la elaboracion 

del contrato de servicios con el propietario de los bienes 

in•uebles a administrar. 

Dicho contrato es en el que una persona ll••ada profesional, 

se obli•• a prestar servicios que requieren una preparacion 

tecnica, 

llaaada 

y a!aunas veces titulo profesional, a otra 

cliente que se oblisa a paaarle una retribucion 

honorario•, 

persona 

llamada 

La contrataciOn debe ser directa con la Gerencia ae 

Ad•inistracion o en su caso con el Director General de la 

orcanizacion ad•inistratora de bienes 1nsuebles. 

El prestador de servicios debera dar el servicio y av1sar al 

cliente o propietario del inmueble cuando no se pueda segu1r 

prestando el servicio. Tamb16n se deta!larA cuales seran los 

honorarioa, qua importes se deatinarAn a •anteniaiento, pago ae 
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impuestos y derechos y la forma de reali~ar la l1qu1aac1on 

mensual con el respectivo cheque del saldo a pagar al cliente. 

Otro aspecto legal y el mas importante es el ael contrato ae 

arrendamiento. 

A continuacion se presenta un contrato ae arrenaamiento 

autorizado y revisado por la Procuraduría del consumidor; dicho 

contrato contiene las reformar y adiciones del arrendamiento de 

fincas urbanas destinadas a la habitaciOn. 

Dicho contrato ae debe hacer por cuadruplicado, quedando la 

distribuciOn da la sisuiente •anera1 

1) orisinal. Es para el Arrendador 
Contratac10n en este caso. 

o departamento oe 

2J Una Copia. Para el arrendatario o inquilino que •o=a del bien 
a ca•bio de un precio cierto. 

3) Otra Copia. se entre•a al •anifestar el contrato ante la 
Te•oreria del Distrito Pederal, en el departa•ento 
de of1c1al1• d• partea. 

4) Ulti•• copia. Sirve para casos de emer•encia y se debe tener 
en el archivo y puede tener libre acceso a este el 
encarsado de la asesorta Jurídica para utilizarlo 
en caso de que existiera al.una demanda hacia 
al.Un inquilino o que •ste hubiera puesto alsuna 
contra el propietario de~ inmueble. 

En el contrato, deben firmar el arrendador, el fiador, quien 

responde en caao de que el arrendatario no pague la renta y el 

arrendatario. 
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Cada una de laa per•onas mencionada• debe Cir•ar las cuatro 

cop1•• en c•d• contrato. 

Ademas del contrato ea necesario presentar la 

liqu1dac10n de arrenda•ientP en la tesorerta 

Federal, OirecciOn de Catastro e Iapue•to ~red1al, 

de ~iquidacton y airo. 

manifestocion

del Oistrito 

Depart••ento 

Dicha manifestacion se presenta por duplicaao. El oricinal es 

para la Tesorerta del Distrito Fe<teral(para el e~p&d:ient•I. as2 

co•o una copia rosa para el Uepartaeento de Liquidacion y a~ro ~e 

la •ia•a Tesorer1a. Existe una tercera copia color azul. para el 

eauaante o sea el arrendador o adain1strador del in•ueble. 

Para mani!eatar las aodificacionas de renca •• presenta la 

1SAnite•t•cion dentro de loa 30 dtas de la fec:ha del contrato. 

Diviaion del departamento o local; 

- ~•Pliacion de conatruccion; 

- Nuev•• eonstruccione.•1 

- Ca•b1o del iapueato aravable de baae valor a baae rentar 

~ Ca•bio d• Nu••raciOn; 
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- otros. 

Esta forma se presentara por triplicaao, aeompananao oricinal 

y dos copias de los cent.ratos de arrendamiento de los 

depart.amentos o locales, que se manifiestan con moaif1cac1c.nes ae 

renta, debiendoae exhibir la última Hani:estac1on-LiqU1dacion 

presentada. 

Es importante indicar la fecha a partir de la cual tendr6 

vicencia el contrato, la renta mensual que anteriormente 

manifestO de cada departamento o local, las rentas mensuales que 

actualmente se estan percibiendo, asi como las diferencias entre 

las rentas mensuales anteriores y las actuales, total de rentas 

anteriores a esta manifeataciOn, para integrar los siguientes 

conceptos: 

Total de rentas anteriores, 

Total de rentas inmediatas 
departamentos o locales; 

anteriores de 

Total de rentas susceptibles de producir el predio 
por departamentos o locales ocupados por el 
propietario o por terceros a titulo •ratuito,total de 
diferencias obtenidas y total de la renta cravable, la 
cual se obtiene al sumar o restar el total de las 
diferencias al total de las rentas anter1orea, se 
determina el impuesto cuando el causante deter•ina la 
base y el monto del nuevo impuesto; como lo aenala el 
articulo 49 de la Ley de Hacienda del Departamento del 
Distrito Federal vicente, en base al total ce rentas 
qu• actu•l~ente produce y las que se• susceptible de 
producir •l pr..:ljo1 y con fUnda•ento en el Articulo 41 
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Fraccion lV de la misma Ley. 

La tercera funcion es la de ofrecer el inmueble a arrendar, 

siendo por medio de periOd:icoa en anuncios clasificaaos o en la 

propiedad misma, es en esta íuncion donde se localizan los 

promotores de inmuebles. 

La siauiente actividad se relaciona con la anterior en el caso 

de haber interesados, se realizan solicitudes de arrendamiento 

con el fin de seleccionar al meJor candidato como inquilino. ~n 

este caso los requisitos solicitados son: 

- Una o dos rentas como deposito en earant~a de despertectos qu~ 
pudieran aura1r. 

Fiador con bienes ratees en el Distrito Yedera1. 

- Nombre y teJ~fono de la empresa para la cual laDOra y sueldo. 

- La renta del mes que corre para ocupar el bien inaueble por 
adelantado. 

Esto seria en el caso de una nueva contratacion pero se puede 

presentar la alternativa de renovacion de contratos por causa de 

aumentos periódicos de renta a inquilinos que ya estaban ocupando 

la localidad. Por lo general se renuevan los contratos cada aho Y 

al vencimiento se realiza el procedimiento. 

También, en las renovacl~nes de contratos se revisan loa datos 

del inquilino con el fin de confirmar si sigue siendo prop1eJao 

del fiador la localid3d en carant1• Y actualizar loa dacos del 
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inquilino en cuanto a trabaJo Y otros. 

Este proceso es el area mas importante de una administracion 

de bienes inmuebles ya que aqui es en donde se procura mantener 

un nivel Justo Y redituable de rentas en base a los Prec1os del 

•ercado, 

Departamento de Nantenim1ento. 

Este departamento ea el encargado de pre~ervar las proP1ec:lades 

en condiciones decorosas ya que de esta departamento depende la 

presentacion y conaervacion que tenca el bien inmue~le. Es 

necesaria una continua supervision para prevenir y correcir 

problema• de pintura, plomeria, albaftileria, carpinter1a, 

herreria, etc, Es recomendable establecer un •antenimiento 

preventivo para conservar la localidad, lo cual repercutira 

adecuadamente en el inquilino cuando se trate de exisir el pa~o 

de l• renta. 

Se debe controlar desde el presupuesto de obra hasta que 

f1nalic• dicha obra, 

Esta area funciona a traves de contratistas independientes que 

•e encarcan de reparaciones y reaodelaciones con el fin de evitar 

tener relaciones de personal con las personas de mantenimiento, 

ya que si trabajaran para la empresa seria dificil p~ra ésta 

controlarlo• debido a que son persona~ informales la aayoria y 
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que e~~·n ~costu~bradoa a trobaJar para ellos y no para una 

empresa. 

La creacion de un manual de organ1zac10n es de suma 

i•poertan~ia Y• que en esta se pendra atencion a las lineas de 

coaunicacion, pol~ticas y siste•as las cuales deberan ser 

respetadas en el desarrollo de cualquier íunciOn o actividad. En 

este tipo de empresas es necesario implementar diferentes 

controles con el fin de losrar la m&xi•a eficiencia traducida en 

el meJor servicio. 

De•pues de haber analizado lo referente al aacroaabiente ae 

los bienes inauebles en el Distrito Federal, alsunos elementos v 

caracter1st1caa espectíicas de este aercado en especial, 

consideramos la posibilidad de que pudiera existir una empresa ae 

aervicioa, dedicada a la adainiatracion de inmuebles cuya 

estratesia s•: fundamente en la calidad en el servicio Y utilice 

l•• herra•ientas adainiatrativaa para co09tituirse como 

orsanizacion con sus respectivas &reas con el Cin de alcanzar la 

excelencia en el aervicio. 
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ANEXO A, 

C U E S T 1 O N A R 1 O 
P R O F E S l O N A L E S 

A P L l C A D O A L O S 
l N H O H 1 L l A M l O S 

1. ¿cuantos Inmuebles y que tlPO de inmuebles tiene o 
administra? 

2. ¿ En que zonas o delesaciones estan ubicados los inmuebles~ 

3, ¿ Que tipo de 1naueble es el mas rentable? 

4. ¿ como •e atrae clientes? 

s. ¿ oue estrateai• d• ventas utilizarla? 

&, ¿ Que busca en su opinion un propietario de bienes inmuebles 
en una administradora? 

7. ¿ 5eria viable manejar aaesorla en 1nvers1on, como un 
•ervicio adicional·? 

a. ¿cuales considera Ud. que sean los principales problemas ae 
la vivienda en el Distrito Federal'i' 

9. ¿ aue tipo 
in•u•blea? 

de ors•niz•cion necesita para ad•iniatrar 

10.~ oue tipo de asesoria requiere y a que clase de asesores o 
in•titucionea recurre? 
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A continuacion se presenta un resumen de las reépuestas mas 

representativas, que aportaron aleo diferente y nuevo al presente 

estudio. 

Del total de entrevistados en cuanto a cantidad y tipo de 

inmuebles se obtuvo el siguiente resultado; 

. ) 

o 
40 
40 
20 

"º 20 

NUMEKO 0& INMUEBLES QUE ADMINISTRA 

su 
101 
~Ul 

~01 

A 1U'I 
A ~uu 
A ~uu 
A lUUU O MA::i. 

VIVIENDA 
TIPO DE lNMU~liL~ 

COMEHClAL• 

60 - 75 
JS • 40 

2!:'> - l+U 
60 - 65 

Incluye despachos, oficinas, 
industriales, locales comerciales, 

consultorios, 
terrenos, etc. 

bodesas, 

Por la Ubicacion de los inmuebles administ.rados se lleco a los 

sisuientea resultados: 

QJLl!GACION 

CUAUHTt.MOC 
H&:Nl l'O JUAREZ. 
MIGUEL HlUALQO 
ALVAKO OSKii':GON 
OTHAS 
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Lo anterior se re1·1ere a la 
incidencia de la ubicac1on de los 



inmuebles adainistrados por las 
entrevistada•. 

En cuan~o a la rentabilidad de los inmuebles coincidieron en 

afirmar que los inmuebles mas rentables son: 

Al Los comerciales como despachos, oticinas, locales 

comerciales, bodecas, naves industriales, terrenos, etc. 

B) Casa-Habitacion tvivienda) ubicada en zonas de alta aensioaa 

de servicios IPolanco, algunas zonas de la Col. Uel ~alle, 

Tecamachalco, Lomas, Bosques, Pedregal, san Angel; etc) y 

con adecuado mantenimiento. Si no es asi, de cualquier modo 

es una inversiOn patrimonial para el propietario. 

En cuanto a la manera en la que se atraen clientes, la mayoria 

coincidiO en que un buen número de clientes nuevos son resultaa~ 

de las recomendaciones de sus clientes ya existentes. 

Otra manera de darse a conocer es a traves de la publiciaaa en 

revistas inmobiliarias, publicidad en periOdicos e in•Ueles, como 

presencia en el mercado les decir no anuncianaose como 

administradora, sino al inmueble). 

una de las entrevistadas sucirio, adicional a lo anterior, 

realizar una investiaacon de propietarios de inmuebles, enviando 

S,000 cartas a dichos propietarios ofreciendo servicios de 

•d•iniatracion lal •enea un 3~ responde y puede ser cliente). La 
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1nvest1cac1on se puede realizar a travea de las o.ficinas ae 

hacienda y por anuncios del peri0<11Co, con el t'in de conocer a 

clientes potenciales. 

Asimismo, 

administrador 

dificil, ya 

se nos comento que el atraer 

inmobiliario que se inicia 

que carecer1a del prest1cio 

clientes, para un 

en el ramo seria 

f"apellido"J de las 

firmas que se encuentran ya establecidas. Por lo tanto. sdria 

recomendable eapezar a administrar inmuebles de ~onocidos o 

ía•iliares. 

La estratecia de ventas utilizada por la mayoria de !&~ 

entrevistadas es bastcamente la calidad en el serv1cio. Jo que 

implica for•alidad, puntualidad, conoci•ientos, espec1al1zac1on. 

or•anizac1on, racionar liderszco es decir, liquidaciones 

pUntual••· mllntenimiento adecuado, precision en la informac1on, 

detalle - y trato "~raonalizado ... 

La •ayor1• de loa entrevistados coincidieron en aenalar que 

aproximadamente el 9~ del •arcado inmobiliario, esta en asnos de 

los especialistas, el resto lo •aneJan los Propietarios y no ha 

sido explotado. 

En la opiniOn de los entrevistados, un pr0Pietar10 ae 

1nauebles 

problemas 

acude a ellos 

derivados d• 

para resolver 

su propiedad 

o deahacerse 

(cobro de 

de los 

rentas. 

••nteni•Jento del inaueb!e, Juicio•, declaraciones de impuestos, 
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trato con loa inquilinos, etc.J, asimismo el perfil mas o •enos 

ceneralizado de sus clientes es: 

aJ HuJer divorciada, viuda o madre soltera, que considera a los 

inmuebles como invers1on patr1mon1al. 

bJ Herederos lnueva ceneracion de prop1etarios de 1nmueblesJ. 

cJ lnvers1on1sta cuya fuente .,r1ncipal ae lneresos no prov1ene 

del inmueble, por lo tanto no tiene tiempo para dedic1raelo. 

Finalmente, la eleccion hecha Por el propietario, de entre 

todas las administradoras sera resultado esencialmente, del erado 

de confianza que perciba, lo cual se deriva ae la calidad del 

servicio proporcionado por el profesional de su elecciOn. 

En cuanto •l plante••iento de proporcionar asesorla financiera 

a sus clientes, loa entrevistados consideraron en la •aYorla de 

loa casos que era •uY aventurado y r1esaoso. 

Ade•aa, •encionaron que por las caracteriat1cas de sus 

clientes no lo consideraban un servicio viable porque: 

alcunoa propietarios requieren el producto de sus inmuebles, 

por ser una de aua principales cuentes ae incresoa o la 

llnic• 1 

d• conoci•ientoa !inanc1Lroa necesarios para 
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;:troporcionar un acertado consejo Y• que no es su 

especialidad y en caso de error, ae pOdria perder •l cliente 

incluaiv•; 

Sin eMbarco, exiate un reducido nu•ero de clientes cuya 

confianza y excedentes de dinero lo• •ueve a consultar ai 

profesional in•obiliario con respecto a aus inveraionea. 

Taabién se otorc•n otro tipo de aervicioa a cliente• de 

confianza, coao ea •lsún aoviaiento de banco, paso de luz. 

teléfono, SyUda en traattea para vtajea y otroa. 

Los probleaaa relattvoa a la vivienda en el Diatrlto ¡.·eaeral 

aeft•ladoa por loe profaaionalea 1naob1liarioa, fueron: 

06Cicit ~• e a 9 •1llone• de peraonaa 

(creci•iento deao•r•fico, ai•racion, 

concentrac10n - diaperaiOn). 

•in v1v1enda 

feno••no de 

Kacase2 de oferte por falta de .. tiauloa fiacalea. 

El aercado 1naob1liario e. inel••tico ... decir hay alta 

d ... nda y no hay oferta loa oferent.. de vivienda en 

arrendeaianto diaainuyen, ain .. berao 1• d ... nd• crece dia 

con diaJ 

Prot.ccionia•o al inquilino por parte del sabierno 1control 

de rentu). 
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Lea1s1ac1on inadecuada y •anejo burocratico (tortuauis•oJ de 

Juicio• de arrend••iento de casa-habitaciOn. 

ralt• de condiciones preCerentea de credito para la 

construcción o adquisicion de vivienda cel interes social no 

ea la aoluciOn para la •aYorta de la poolac10nJ. 

Por lo que toca a la op1n1on de los entrev1stados respecto a 

la vivienda de interes social, La mayoría coinc1d1o que aunque ea 

una 1•portante Cuente de financia•ierw.o, la •ayor1a de la 

poblac10n no •e ve benaCiciada porque las condiciones del interea 

social •Uperan sus incresos. Adeaas en el caso particular ae la 

cla•e •edia, la vivienda de interea social existente se Ubica en 

zona• conurbadas. 

La respuesta al respecto de la oraanizaciOn requerida para 

ad•iniatrar un in•u•ble basica••nte consiatio en l•• aiauient .. 

areaa: 

Di rece ion (o consejo 01r11etivo dependiendo del taaafto de la 

oraanizaciOnJ. 

Ad•~niatrativo taanteniaiento, 

publicasJ. 

relaciones 

Contabilidad (De la oraanizacion y del cliente) 

Tesoreri• 

cobranza 
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En casoa de e•presaa o ad•iniatradoras cuyo camano es •ayor 

se maneJan a EJecutivos de Cuenta cuya responsabilidad es aar un 

servicio tncecral al cliente (en tOdos los aspectos, como si el 

fuera una peque~a ad•iniatradora, recibiendo apgyo de los 

departa•entos o •reas arriba descritos}. 

En tOdoa loa casos y al aenos en sus inicios tocias son o 

fueron empresas de tipo familiar. Adea&s por la tendencia actual 

también se dedican al corretaje de inaueblee de loa Clientes a 

quienes otrora se los adainistrat>ain. 

La aaesorta que requi•ren ea la que aisue: 

Leca! (uno o vartoa despachos de abocados, notarios, peritos 

valuadore.J 

Fiscal y contable (despachos de contadores Y especialistas 

fiacaleaJ 

De •anceni•iento (concratiacas, ineenieroa, arquicectoaJ • 
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e o N e L u s 1 o N E s 

Uno de los problemas de mayor trascendencia •acial, que 

aquejan a la Ciudad de M~xico, es el de escasez de vivienda. En 

nuestra opinión, una posible soluc1on seria contar con un mayor 

inventario de vivienda transitoria; dadas las condicione~ 

socioeconomicas del grueso de la poblacion y la recesion 

econOmica que atraviesa nuestrr pa1s. 

La vivienda transitoria es en much~s casos, la unica 

alternativa para la poolacion, por lo tanto seria muy benetico 

que el gobierno propiciar•, mediante est1mulos fiscJlea y 

adecuaciones legales, asi como de apertura de lineas ae credito, 

la inversiOn en este sector. 

La existencia de profesionales dedicados a la adainistracion 

de in•uebles es de suma importancia para evitar la desapariciOn 

de la vivienda en arrendamiento existente. ya que por su 

preparac10n, cuentan con la experiencia necesaria para 

enfrentarse adecuadamente a los problemas relacionados con la 

vivienda transitoria, as1 como con la asesor1• de expertos 

(fiscalem, civiles, contables. etc.J. 

Desafortunadamente, pocos l lU~ aproximadamente) prop1etar1oa 

dan aua inmu~blea en ad•inimtracion a protesionales, ocasionando 

con ello que se reduzca el numero de viviendas en arrendamiento. 

El hecho ea que las transforman en condominios o coproriedadea, 

para quitarme loa inconvenientes de arrendarlas ltalea como1 

trato con inquilinos, •anteni•iento del inmueble, Juicios, e~c,). 
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Observamoa que el administrador cuenta con herramientas 

profesionales y Vision suficientes, obtenidas a lo largo de su 

preparaciOn, para poder acercarse al aercado de aaministrac1on ae 

bienes inmuebles. 

El mercado para adainistrar inmuebles, ha sido poco explotaao, 

por lo que un profesional que inicia con los conoc1~ientos 

adecuados, podra tener un interesante campo de acciOn. 

Analizamos el entorno de la vivienda en arrendamiento en el 

Distrito Federal, mismo que se ve acravado por: 

AJ Crecimiento Demograf1co,- El aapecto demosrafico como una 

de las causas de la probleaat1ca habitacional en el D. F. 

prevalece, ya que, aun cuando la tasa de nacaliaaa na 

disminuido, aracia• a los ~sfuerzos de los sectores publico 

y Privado, la poblaciOn Joven sicue creciendo dla con a1a, 

desandando vivienda y otros servicios. La mayor parte ae la 

poblaciOn en el D. F. ( y en la Hepúolica MexicanaJ es menor 

de 25 atlas, por lo que en corto y l11ttdiano plazo i·ormaran 

nuevoa hogares y necesitaran una vivienda. 

BJ H1arac1on.- La estructura econo•1ca de nuestro pa1s, 

tiende a ser centralizada, por lo que se descuidan auchas 

localidades pequenas y •odianasJ en los aspectos ae 

urbanización y servicios, asi coao en el aspecto prOduccivo. 

La poblacion que habita en dichas localiaaaes se desplaza 

hacia los centros productivos con el fin de encontrar loa 
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satisfactores de los que carecen en sus lugares de ericen. 

con 6llo, ocasiona el fenómeno de concentración 

dispersion, agravando la situación de las grandes urbes y 

consecuentemente el aspecto habitacional. 

cJ Credito.- El credito para la construccion de Vivienda er 

arrendamiento esta restrincido y en alcunas ocasiones es 

inexistente, con lo 0•1e se a$trava la proolematice. 

haoitacional y quienes se ven seriamente atectados, es la 

p0Dlacion de clase media, Ya que no ex1ste n1n,;un 

instrumento que les otorgue vivienda o al~un orcan1smo que 

la apoye efectivamente. La reces1on actual hace caaa ve:. 

mas dificil que se den condiciones atractivas para favorecer 

al sector vivienda, no hay dinero. 

DJ Legislación.- Las trabas legales que ponen al propietario 

asi como el excesivo proteccionismo por parte del Estaao, a 

los inquilinos, han originado el desaliento en este tipo de 

inversiones, as1 como una tendencia a la aesvparic1on de la 

vivienda transitoria. La lecislacion con respecto a esta; 

especiíicamente en el U. F. determina que el contrato de 

arrendamiento de una localidad destinada a casa-haDitacion 

puede fforzosamente a voluntad del arrenaatarioJ renovarse 

POr doa periodos !cuales al inicial (Un anoJ y los 

incremento• a la renta no Podran exceder al BS~ ae los 

aumentos al salario ~in1mo en el ano; con lo que se oblica 

al arrendador a dar en alquiler su propiedad a una persona 
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por un periodo •ini•o ~e 3 aftoa, durante loa cuales los 

incrementos de renta esteran por debajo de la inflacion. En 

caso de no llecar a un convenio con el arrendatar10, en 

cuanto a fiJacion de renta o prorroca del contrato, puede 

enfrentarse el arrend~dor a un Juicio, el cual pueae 

proloncarse mas de tres anos, debido a la ourocracia en ~a 

imparticton 

tnterpor. !!r 

de 

el 

la Justicia, y a loa 

arrendatario. Por todo 

recursos que pueda 

lo anteriormente 

expuesto, y sin caer en exageraciones, pode•os decir que el 

arrendador no podra disponer libreaente de su propiedad en 

tres anos o aas. 

E) Rendi•i•nto.- En epocas de inflacion baJa, co•o la que 

vivi•o• actualaente, a consecuencia del Pacto de solidaridad 

EconO•ica, la inversion inmobiliaria se torna en una 

alternativa atractiva para el inversionista, ya que el 

producto de las rentas, aunado a la pluavalia generada por 

el inmueble se constituyen en un rendimiento mayor a1 que se 

recibta, en aftas anteriores (con tasas altas de inflac1on e 

inatru•entoa de invera,._1on con altos rendi•ientosJ. Esto ha 

ocasionado que loa inmuebles en arrendaaiento recu~raran su 

coapetitividad en el mercado de inversiones. 

Finalaente se hacen recomendaciones que a nuestro Juicio y de 

acuerdo a la investiaación realizada son de 'Jtilidad para aquel 

que decida dedicarse a la adainiatraciOn de in•uebles. 

se analiza; la aituaciOn ftsica del Distrito 1-"ederal 
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•describiendo aspectos sobresalientes de cada delegacion, para 

poder determinar adecuadamente aquellas cuyas caracteristtcas 

proporcionan a los inmuebles una mayor rentabilidad, en 

consecuencia se eliBen a las siguientes delegaciones: Benito 

JUArez, cuauhtémoc y Hicuel Hidalgo. Estas delegaciones cuentan 

con alta densidad de servicios y completa urb&nizaciOn, 

caracteristicas idOneas p~ra la ubicación de un tnaueble. 

Eata delimitacion del mercado no es excluyente de otras 

deleaaciones en las que tambien nay in•ueblea rentables. 

Otro de loe aspectos , de suma i•portancia y que vivimos en el 

ano de 1995, fue el terreaoto del 19 de septie•bre, del cual 

todos loa habitantes de la Ciudad de Hexico tenemos amargos 

recuerdos. Entr~ los inmuebles da~adoa ae encontraban alaunos 

destinados a la casa-habitacion y en auchos 

arrendamiento, el gobierno expropio alcunoa 

destinarlos a la renovacion habitacional y a la 

casos eran en 

in.ueblea para 

reeonstrucciOn, 

En los decretos expropiator!os, posteriores a los sucesos 

aisaicos se observa una clara arbitrariedad y descuido en la 

elecciOn de predio•. 

Todo a los aspectos aencionados anteriormente, proporcionaron 

cantid~d de 1níormaci6n para enriquecer esta una aran 

inveaticacion y analizar con maa cacilidaa la co•petencia • 
t~avés ~e alcun•• entrevistas con profesionales en el raao con el 

rtn de con~c•r de que •anera ae adainiLtra en la practica), el 

con•u•o ~on •PDrtaciones de aran importancia heenaa por 
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propietarios que destinan su• inmuebles al arrendamiento y que en 

muchos casos ad=iniatran ellos mismos>, precio (conociendo las 

co•isiones que cobra la comp.!tencia para deterainar un precio 

competitivo), Y pronocion a travea de un proceso detallado que 

da una orientacion para el principiante. 

Asimismo, 

competitiva 

se lleca a la conclusion de que la diterenc1a 

que alcance cualquier profesional inmoDiliario 

residirá, en la calidad del servicio que parporcione. Por ello, 

•• enfatiza que una de las cualidades basicaa de cualquier 

administrador es el servicio, del cual ae desprende el lema 

"Podr6 y lo har• •eJor", lo cual deriva en la excelencia. 

Una empresa de servicios, la que sea, debera estar centrada en 

el cliente, para locrar el exito, ad .. Aa d• reconocer sus 

liaitaciones para acudir al especialista cuando ae requiera. 

Finalaente, ae describen las caracter1sticaa que deDe reunir 

una orcanizacion administradora de bienes inmuebles y sus areas 

funcionales basicaa con el fin de brindar una visten cenera! al 

adsiniatrador de inauebl ... 

Consideramos que el tesa ae la vivienda y los insuebles es 

apasionante y extenso, Por lo que no concluye aqui ya que suenos 

estudios •• podrian derivar de el, por •Jeaplo: 

Al Realizar una inveat1•ac1on de mercado del 

inaobili•rio. 
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Bl creacion de la planeacton est.ratec1ca de Un4 

administradora de inmuebles, 

CI Realizar un estudio de viabilidad de una adninistraoora 

de inmuebles. 

DI Enfocar el servicio de este tipo oe empresas al rubro 

de la vivienda de ~nter~a social, adm1n1stracton de 

condominios, compra-venta, consultorta, valuacton de 

inmuebles y financta.11tento da proyectos. 
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