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RESUMEN 

En el estado de Carabobo, San Diego, la adquisición de propiedades residenciales por parte 
de los residentes está estrechamente relacionada con los factores de localización que 
afectan el proceso de toma de decisiones. Además, las repercusiones adversas de los cortes 
de energía y la escasez de agua son particularmente evidentes en las áreas que dependen de 
los pozos y que están plagadas de inconsistencias en el suministro de electricidad. Por el 
contrario, la posición geográfica central, la actividad comercial, la presencia de servicios 
privados de educación y salud, también influyen en el proceso de toma de decisiones y, en 
consecuencia, en los precios de la vivienda. La falta de una comprensión suficiente sobre 
cómo estos aspectos relacionados con la ubicación afectan a los precios, representa un 
obstáculo importante para los posibles compradores de propiedades en San Diego. Para 
combatir esta situación, el presente estudio tiene como objetivo examinar la influencia de los 
factores relacionados con la ubicación en el precio de las viviendas para el año 2023, 
discerniendo en los componentes fundamentales para la elaboración de un índice de 
cualidades de viviendas. La metodología empleada abarca la investigación documental 
correlacional, utilizando datos proporcionados por fuentes secundarias para construir el 
índice, el cual vislumbra una correlación positiva con los precios de la vivienda a través de 
un enfoque teórico. Este enfoque proporciona una base sólida para tomar decisiones bien 
informadas en el mercado inmobiliario local. 

 
 
   Palabras clave: Precio, factores de localización, toma de decisiones, viviendas 
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ABSTRACT 

In the state of Carabobo, San Diego, the acquisition of residential properties by residents is 
closely related to location factors that affect the decision-making process. Furthermore, the 
adverse repercussions of power outages and water shortages are particularly evident in areas 
that rely on wells and are plagued by inconsistencies in electricity supply. On the contrary, 
the central geographical position, commercial activity, the presence of private education 
and health services also influence the decision-making process and, consequently, housing 
prices. Lack of sufficient understanding of how these location-related aspects affect prices 
represents a major obstacle for potential property buyers in San Diego. To combat this 
situation, the present study aims to examine the influence of location-related factors on 
housing prices by 2023, discerning the fundamental components and developing a housing 
quality index. The methodology used encompasses correlational documentary research, 
using data provided by secondary sources to construct the index, which predicts a positive 
correlation with housing prices through a theoretical approach. This approach provides a 
solid foundation for making well-informed decisions in the local real estate market. 

 
 
   Keywords: Price, location factors, decision making, housing 
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INTRODUCCIÓN 

En el complejo escenario socioeconómico de Venezuela, la adquisición de 

residencias se presenta como un desafío multifacético y significativo para los ciudadanos. En 

este contexto, las decisiones de compra de propiedades están intrínsecamente vinculadas a 

factores de localización que no solo delinean las preferencias de los compradores, sino que 

también reflejan las complejidades y dificultades que enfrentan en un entorno marcado por 

la incertidumbre económica y las limitaciones estructurales. 

El proceso de toma de decisiones de los venezolanos al comprar una residencia se ve 

influenciado por factores cruciales como la estabilidad de los servicios básicos, entre los que 

destacan la electricidad y el suministro de agua. Las interrupciones frecuentes en estos 

servicios esenciales plantean desafíos significativos para los compradores, quienes deben 

evaluar cuidadosamente la fiabilidad de estas infraestructuras antes de comprometerse con 

una inversión a largo plazo. 

Adicionalmente, la ubicación geográfica de las propiedades se convierte en un 

elemento determinante, donde la accesibilidad a servicios públicos, comercios y centros 

educativos y de salud influye directamente en la decisión de compra. La situación económica 

del país y la volatilidad de los precios de la vivienda también contribuyen a la complejidad 

del proceso, generando incertidumbre y precaución entre los posibles compradores. 

En el municipio San Diego estado Carabobo, como área de interés, enfrenta desafíos 

particulares relacionados con la infraestructura y los servicios básicos. Las repercusiones 

adversas de los cortes de energía y la escasez de agua son evidentes, especialmente en 

aquellas zonas que dependen de pozos, experimentando inconsistencias en el suministro 

eléctrico. A su vez, la posición geográfica central, la actividad comercial, la presencia de 

servicios privados de educación y salud influyen significativamente en el proceso de toma de 

decisiones y, por consiguiente, en los precios de la vivienda. 

La falta de comprensión sobre cómo estos aspectos relacionados con la ubicación 

afectan a los precios constituye un obstáculo importante para los posibles compradores en 

San Diego, una realidad que no es exclusiva de esta región, sino que resuena en el escenario 

venezolano en general. En respuesta a esta problemática, el presente estudio se propone 
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examinar la influencia de los factores relacionados con la ubicación en el precio de las 

viviendas para el año 2023, el cual se desarrolla en cuatro secciones diferentes 

En la primera sección, aborda la problemática en cuestión, se delinean los objetivos 

de la investigación y se presenta la justificación que respalda el estudio. La finalidad 

primordial de esta sección inicial en un proyecto investigativo radica en establecer el marco 

teórico y contextual que fundamenta la necesidad de llevar a cabo la investigación. Dentro 

de este contexto, el planteamiento del problema tiene como propósito identificar y describir 

de manera clara y precisa la situación problemática que será objeto de estudio. 

La segunda sección se enfoca en el marco teórico referencial, donde se exponen los 

antecedentes de la investigación, los referentes teóricos y los términos básicos que 

proporcionan sustento y acompañan el desarrollo de la investigación. Este marco teórico se 

compone de una revisión crítica y exhaustiva de la literatura existente relacionada con el 

tema de investigación. Su objetivo principal es identificar las teorías y conceptos 

fundamentales, destacar los hallazgos más relevantes, y señalar las lagunas o vacíos en el 

conocimiento que se pretenden abordar y llenar con la investigación. 

Posteriormente, en la tercera sección se encuentra el marco metodológico, que abarca 

aspectos como el nivel y tipo de investigación, la población objeto de estudio, las técnicas e 

instrumentos de recolección de datos, la validez y confiabilidad del instrumento, así como el 

análisis de los resultados. La finalidad del marco metodológico en el proyecto de 

investigación es describir detalladamente cómo se llevará a cabo el estudio, especificando 

los métodos y técnicas que se emplearán para recopilar y analizar los datos. Además, se 

detallan las estrategias que se utilizarán para alcanzar los objetivos específicos de la 

investigación. 

En la sección cuatro del presente estudio, se aborda el análisis e interpretación de los 

resultados. Aquí, se lleva a cabo un minucioso examen de los datos recolectados, empleando 

métodos y técnicas específicas para extraer patrones, tendencias y relaciones significativas. 

Este proceso no solo implica la presentación de los hallazgos, sino también la interpretación 

detallada de su relevancia en el contexto de la investigación. De esta manera, se busca arrojar 

luz sobre la conexión entre los datos recopilados y los objetivos planteados, proporcionando 

una comprensión profunda de las implicaciones y conclusiones derivadas del análisis 
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SECCIÓN I 

El PROBLEMA 

 
1.1 Planteamiento del Problema 

 
La vivienda es una necesidad básica y fundamental para el ser humano, siendo más 

que un simple refugio, esta constituye el espacio donde se forjan las experiencias cotidianas 

y se desarrollan las conexiones sociales. Más allá de cumplir con la función de resguardarnos 

de las inclemencias del clima, esta se rige como el epicentro de nuestras vidas, influyendo en 

nuestra salud física y mental, así como en la construcción de identidad y sentido de 

pertenecía, es decir, esta no solo responde a la necesidad de techo, sino que configura el 

escenario donde se teje la trama de la gran mayoría de las actividades básicas de la vida 

diaria, es por esto que las personas al momento de elegir una vivienda realizan un análisis 

minucioso en donde consideran los aspectos más sustanciales de acuerdo sus objetivos y 

valores individuales. 

La toma decisiones es un proceso fundamental en la vida cotidiana y en entornos 

profesionales, implica evaluar diferentes opciones, considerando posibles consecuencias para 

así seleccionar la mejor alternativa según las aspiraciones de los individuos. 

De acuerdo con Becker (1992) el resultado más destacado de su trabajo revela: 
 

Que las personas hacen decisiones racionales acerca del aborto, el 
matrimonio, el divorcio, el número de hijos que quieren tener y la 
división del trabajo de casa basados sobre teorías económicas, tales 
como el costo beneficio y -nuevamente- los incentivos. Muchas 
personas, por ejemplo, responden a costos y beneficios en decidir la 
compra de un simple producto, como una fruta, una ropa o un carro. 
Esta idea de sentido común se aplica a todas las decisiones humanas. 
Es decir, su comportamiento puede ser analizado y pronosticado en 
términos de tiempo y en "costo" del placer. También como en 
términos de dinero. Este es el conjunto de cosas que yo he analizado. 
(p.51). 

 
En otras palabras, los individuos toman decisiones que buscan maximizar su utilidad, 

todo esto mediante una serie de factores racionales que son propicios para la elección más 

idónea. La elección de una vivienda constituye un proceso vinculado a la toma de decisiones 
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y la racionalidad económica en donde se parte de un análisis costo-beneficio, los 

compradores se enfrentan a un conjunto complejo de elecciones que involucran aspectos 

financieros, preferencias personales y proyecciones a largo plazo. 

Así mismo la adquisición de una vivienda, no se limita únicamente a las 

características intrínsecas de una propiedad, hay diversas causas que inciden en la toma de 

decisiones, pero los factores de localización desempeñan un papel transcendental en este 

proceso, ya que determinan no solo la conveniencia geográfica, sino también la calidad de 

vida asociada a la ubicación seleccionada. Desde la accesibilidad a servicios esenciales hasta 

la proximidad a lugares de trabajo o centros educativos. Así mismos aspectos ambientales, 

como la seguridad y la presencia de espacios verdes, se suman a esta ecuación configurando 

un panorama complejo de consideraciones que influyen de manera significativa en las 

preferencias de los consumidores. 

En este sentido, Mochón (2006:23) expresa que “Los gustos o preferencias 

probablemente sean el determinante más evidente de la demanda, pues por lo general 

demandamos aquello que nos gusta. Los gustos también experimentan alteraciones que 

ocasionarán desplazamientos en la curva de demanda”. De este modo la teoría 

microeconómica neoclásica concerniente a la formación de precios, plasma que los cambios 

en las preferencias de los consumidores son transcendentales para explicar los 

desplazamientos en la curva de la demanda y como este proceso causa variaciones en el 

precio de un bien. En el contexto de la adquisición de viviendas, las preferencias de los 

consumidores juegan un papel fundamental para la determinación de precios, ya que debido 

a preferencias como ubicación, comodidades o características arquitectónicas los precios de 

las propiedades pueden variar. 

La formación de precios en el mercado inmobiliario esta inextricablemente ligada a 

los factores localización desempeñando un papel esencial en la determinación del valor de 

las viviendas. La ubicación de una propiedad no solo afecta su accesibilidad y conveniencia, 

sino que también moldea las dinámicas económicas y sociales que influyen en la demanda. 

Desde la proximidad a servicios esenciales hasta la calidad ambiental y la infraestructura 

circundante, las características espaciales son determinante clave en la toma de decisiones de 
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los compradores de viviendas. La intersección entre estas variables con las preferencias 

cambiantes del mercado crea un paisaje complejo en el cual se forman los precios de las 

viviendas, reflejando la interacción dinámica entre la geografía, la demanda del consumidor 

y la oferta disponible en una ubicación especifica. 

El fenómeno de los precios inmobiliarios se manifiesta de manera excepcional en 

distintas partes del mundo, revelando la estrecha relación entre la ubicación geográfica y el 

valor de las propiedades. Un caso paradigmático es el de Atherton, un pequeño pueblo de 

7,000 habitantes en California, que ha alcanzado el título del lugar más caro del mundo para 

adquirir una vivienda. 

La elevada cotización de las propiedades en esta región se atribuye principalmente a 

su estratégica ubicación, situado a solo 45 minutos en automóvil de San Francisco y a menos 

de 20 de Silicon Valley, donde se concentran las sedes de gigantes tecnológicos como Apple, 

Google, Netflix, Facebook y Tesla. Esta proximidad hace que Atherton sea la elección ideal 

para altos ejecutivos de estas empresas, generando una demanda exclusiva que impulsa los 

precios a niveles extraordinarios (Libre Mercado, 2020). 

Del mismo modo el precio medio de las viviendas en Manhattan está fuertemente 

influenciado por diversos factores de localización que reflejan la exclusividad y atractivo 

único de esta icónica área urbana, conocida como el epicentro de la ciudad de Nueva York. 

Manhattan atrae a inversionistas y residentes por su vibrante ambiente y accesibilidad a 

comodidades de primer nivel. La demanda de propiedades en esta densa metrópoli contribuye 

a un mercado inmobiliario altamente competitivo. Los precios promedio de las viviendas 

varían significativamente según la ubicación, ofreciendo opciones desde lujosos 

condominios en TriBeCa hasta majestuosas casas adosadas en el Upper East Side (BARBES, 

2023). 

En Latinoamérica el mercado inmobiliario se presenta como un entorno dinámico y 

diversificado, moldeado por una amalgama de factores económicos, sociales y culturales que 

confieren singularidad a cada una de sus metrópolis. Desde las elevadas tasas de urbanización 

hasta la variabilidad en el crecimiento económico regional, este mercado refleja una 

complejidad que se manifiesta en los precios del metro cuadrado y las tendencias de 
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inversión. La demanda de propiedades inmuebles se ve fuertemente influenciada por la 

intersección de aspectos laborales, como la presencia de centros financieros, con elementos 

culturales y recreativos que caracterizan a estas ciudades. Este escenario heterogéneo ofrece 

un fascinante campo de estudio, donde la interacción entre oportunidades laborales, 

desarrollo urbano y atributos culturales configuran la dinámica inmobiliaria en la región 

latinoamericana. 

El Relevamiento Inmobiliario de América Latina enuncia que Ciudad de México 

presenta un precio elevado de 2.948 dólares por metro cuadrado. Su estatus de centro 

financiero y de negocios brinda oportunidades profesionales significativas, atrayendo a 

profesionales y empresarios. Además, la rica vida cultural, la diversidad y los atractivos 

turísticos hacen que la ciudad ofrezca experiencias recreativas únicas, es por esto que ostenta 

reconocimiento como una de las mejores ciudades para vivir de acuerdo al ranking City Index 

2023 de Brand Finance (RIAL, BF 2023). Este equilibrio entre oportunidades laborales y 

recreacionales compensa el costo de la vivienda, posicionando a Ciudad de México como un 

destino atractivo para la vida urbana. 

Del mismo Río de Janeiro y São Paulo exhiben precios elevados por metro cuadrado, 

situándose en torno a 3.500 y 2.900 dólares respectivamente, estas cifras son reflejo de la 

intersección de diversos factores que influyen en el mercado inmobiliario de estas ciudades 

brasileñas. La posición destacada de ambas como centros económicos y financieros clave en 

Brasil genera una demanda constante de bienes raíces, elevando los precios de manera 

inherente (RIAL, 2023). La presencia de oportunidades laborales significativas, 

especialmente en São Paulo como capital financiera del país, contribuye a la atracción de 

profesionales y empresarios, intensificando la competencia en el mercado inmobiliario, por 

ende, impactando los precios al alza. 

Además, la rica vida cultural, la diversidad arquitectónica y las opciones recreativas 

de estas metrópolis generan un atractivo sostenido, aumentando la demanda por propiedades 

en ubicaciones privilegiadas. En el caso de Río de Janeiro, la relevancia de festivales, la 

efervescencia cultural y la pasión por los equipos deportivos influyen en las preferencias 

residenciales, mientras que São Paulo, al liderar en sostenibilidad, atrae a aquellos que buscan 
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un entorno urbano equilibrado. Estos factores, combinados, contribuyen a la conformación 

de un mercado inmobiliario dinámico y a la alta valoración del metro cuadrado en estas 

ciudades, donde las oportunidades laborales y las experiencias recreativas ejercen una 

influencia significativa en la determinación de los precios. 

El mercado inmobiliario en Venezuela se encuentra fuertemente impactado por la 

crisis económica y política, experimentando una disminución significativa en los últimos 

años. La inflación desbordada, la escasez de financiamiento, restricciones gubernamentales 

en las operaciones de compra y venta de propiedades han generado un entorno desafiante. A 

pesar de esta situación adversa, existen oportunidades para inversores, ya que la crisis ha 

disminuido la demanda y, en consecuencia, los precios de las propiedades han caído 

considerablemente. 

En este escenario, las tendencias emergentes revelan patrones interesantes. La 

demanda se inclina hacia viviendas de bajo costo debido a la difícil situación económica, 

mientras que propiedades en zonas rurales y semi-rurales experimentan un aumento en 

interés, impulsado por la saturación y altos precios en áreas urbanas. La demanda de 

alquileres ha experimentado un incremento, especialmente en ciudades clave como Caracas, 

Maracaibo y Barquisimeto, reflejando cambios en las preferencias de vivienda (Propiedades 

R&R, 2023). En medio de la complejidad del escenario económico venezolano, la ubicación 

de las propiedades sigue siendo un factor crucial que influye en los precios y en las dinámicas 

del mercado inmobiliario. 

En San Diego estado Carabobo la elección de la ubicación para adquirir una vivienda 

implica considerar cuidadosamente diversos factores de localización que prevalecen en cada 

área del municipio. La clase media alta, que tiende a residir en zonas donde el transporte 

público es menos relevante debido a la prevalencia de vehículos privados, puede 

experimentar una demanda mayor en comparación con áreas que dependen más del 

transporte público. Esto puede generar una mayor competencia por la vivienda 

incrementando los precios en estas localidades. 

La interrupción en el suministro de electricidad y la escasez de agua también 

desempeñan un papel crucial en la determinación de los precios de las viviendas. En aquellas 
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áreas donde la dependencia de pozos y la falta de seguridad en el suministro eléctrico son 

más pronunciadas, es probable que los precios de las viviendas se vean afectados 

negativamente, además de crear una interdependencia que agrega complejidad a las 

decisiones de vivienda. 

Por otro lado, la centralidad geográfica, la actividad comercial, la presencia de 

servicios educativos y de salud privados también impactan en los precios de las viviendas. 

Las áreas con acceso conveniente a instituciones educativas y de salud privadas, así como 

una vida comercial activa, pueden experimentar una mayor demanda, por lo tanto, una 

tendencia al alza en los precios de las viviendas. Los compradores deben considerar no solo 

sus preferencias personales, sino también la dinámica económica local para tomar decisiones 

informadas sobre la adquisición de viviendas en un mercado donde la ubicación juega un 

papel crucial en la determinación de los precios mediante los factores de localización. 

El desconocimiento de cómo los aspectos de ubicación inciden en los precios de las 

viviendas en San Diego plantea un desafío significativo para aquellos que buscan adquirir 

una propiedad. La falta de comprensión sobre cómo elementos como la accesibilidad al 

transporte público, la fiabilidad de los servicios básicos como la electricidad, el suministro 

de agua, así como la proximidad a servicios educativos y de salud, impactan en el valor del 

inmueble por lo que puede llevar a decisiones financieras sub-óptimas. 

Este problema se agrava al considerar que la demanda y la oferta de viviendas están 

estrechamente vinculadas a estas características geográficas, lo que implica que la ausencia 

de información apropiada puede traducirse en costos no anticipados o, incluso, en la toma de 

decisiones que no se alinean con los objetivos y necesidades individuales. Entender cómo 

estos elementos afectan los precios de las viviendas se convierte en un desafío clave que 

requiere atención para garantizar una toma de decisiones fundada y acertada en el mercado 

inmobiliario de viviendas en San Diego. 

1.1.1 Formulación del problema 
 

Con respecto a lo expuesto anteriormente, se conciben las siguientes interrogantes: 

¿Cómo influyen los factores de localización en el precio de las viviendas del municipio San 
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Diego? y ¿Cuáles son los factores de localización determinantes para toma decisiones al 

momento de adquirir una vivienda en el municipio San Diego tomando en cuenta el tamaño 

del mercado inmobiliario? 
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1.2 Objetivos de la Investigación 
 

1.2.1 Objetivo General: 
 

 Analizar la influencia de los factores de localización en el precio de las viviendas del 

municipio San Diego para el año 2023. 

1.2.2 Objetivos Específicos: 
 

1. Identificar los factores de localización que impactan en la toma de decisiones al 

momento de adquirir una vivienda en el municipio San Diego. 

2. Calcular un índice de cualidades de viviendas para el municipio San Diego. 

3. Examinar la correlación de los factores de localización y el precio de las viviendas 

del municipio San Diego a través de un enfoque teórico que incorpore el índice de 

cualidades. 

1.3 Justificación 
 

Desde una perspectiva histórica y social, comprender cómo los factores de 

localización inciden en la valoración de los inmuebles proporciona una visión profunda de la 

evolución de las preferencias residenciales en diferentes contextos temporales y geográficos. 

Los cambios en la dinámica social y económica, así como en las expectativas de los 

compradores, se reflejarán en los resultados de la investigación, contribuyendo así a la 

comprensión de las transformaciones socioculturales. 

En el presente estudio, se seleccionó el municipio de San Diego por ser un imperativo 

esencial dada la complejidad y singularidad de esta zona. Caracterizada por una diversidad 

geográfica y demografía, presenta una red intricada de elementos que van desde la 

accesibilidad al transporte público hasta la proximidad da servicios educativos y de salud. La 

comprensión detallada de cómo estos factores interrelacionados inciden en la competitividad 

del inmueble se vuelve crucial para los residentes, inversores y desarrolladores, ya que estas 

condiciones no solo determinan el valor de la vivienda, sino que también impactan 

directamente en las decisiones de compra, venta e inversión. 

En el plano científico, esta investigación aporta conocimientos significativos al 

desentrañar la complejidad de los mercados inmobiliarios, ofreciendo una base teórica 
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robusta para comprender cómo la ubicación impacta la valoración de las propiedades. Los 

resultados pueden impulsar la formulación de nuevas teorías o enriquecer el corpus de 

conocimientos existente en campos como la economía urbana, la geografía económica y la 

evaluación de bienes raíces. 

La investigación exhibe una oportunidad para avanzar en la comprensión de los 

mecanismos que influyen en las decisiones de compra de viviendas, siendo de utilidad para 

estudiantes, académicos y profesionales inmersos en disciplinas relacionadas con la 

economía, la arquitectura y la planificación urbana. Además, puede servir como punto de 

partida para investigaciones más específicas o detalladas en el campo de la valoración 

inmobiliaria. 

Así mismo los resultados de la investigación pueden ser de interés para organismos 

gubernamentales, entidades financieras y desarrolladores inmobiliarios, proporcionando 

información crucial para la formulación de políticas, la toma de decisiones estratégicas y la 

planificación urbana sostenible. El conocimiento detallado sobre cómo los factores de 

localización inciden en la valoración de las viviendas puede guiar iniciativas que promuevan 

un desarrollo equitativo y eficiente de las áreas urbanas. 

Es importante resaltar, que este estudio se adscribe a la Línea de Investigación de la 

Facultad de Ciencias Económicas y Sociales, con enfoque particular en la Escuela de 

Economía, dentro de la dimensión de Economía Industrial, centrándose en la Teoría de la 

Localización. Abordando aspectos relacionados con la localización residencial y la 

valoración inmobiliaria. 

En definitiva, la investigación sobre la influencia de los factores de localización en la 

valoración de las viviendas contribuye a optimizar las decisiones de los agentes económicos 

en el mercado inmobiliario, mejorando la eficiencia en la asignación de recursos, 

promoviendo un desarrollo urbano coherente a las necesidades y preferencias de los 

individuos, proporcionando herramientas prácticas-teóricas para abordar desafíos 

contemporáneos en el ámbito urbano y social. 
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SECCIÓN II 

MARCO TEÓRICO REFERENCIAL 

El marco teórico constituye una estructura conceptual que provee el contexto y la 

fundamentación teórica necesaria para la comprensión de un fenómeno o problemática que 

es objeto de investigación. Su utilidad radica en la delineación y consolidación de las ideas 

preexistentes, así como de las teorías pertinentes en el dominio de estudio. Mediante el 

análisis de la literatura existente, esta herramienta permite a los investigadores identificar 

vacíos en el conocimiento, formular interrogantes de investigación y desarrollar hipótesis. 

Al abordar la conceptualización del proceso de investigación, se destaca la perspicaz 

observación de Hurtado de Barrera (2000) indicando que: 

 
El término marco teórico alude a una comprensión mecanicista y 
restringida del proceso del conocimiento, en el cual el investigador 
intenta encajar una realidad en un marco o perspectiva dada, de modo 
que la investigación acaba confirmando paradigmas, más que 
aportando conocimiento novedoso. (p. 89). 

 
De acuerdo con el autor el concepto hace referencia a una comprensión sistemática y 

limitada del proceso de adquisición de conocimiento, el investigador procura ajustar una 

realidad dentro de un marco o enfoque predefinido. La exploración tiende a confirmar 

paradigmas establecidos en lugar de contribuir con conocimientos innovadores. Esta permite 

sustentar investigaciones mediante un marco firme de teorías que corroboren o afirmen el 

estudio inédito a desarrollar. 

2.1 Antecedentes de la Investigación 

La fase introductoria de la investigación encuentra su arraigo en la exploración y 

evaluación de los antecedentes, los cuales constituyen la base histórica y teórica que 

configura el contexto del problema o tema en estudio. Esta revisión de antecedentes engloba 

trabajos previos, estudios y desarrollos significativos en el área correspondiente. La 

relevancia de este análisis radica en su capacidad para discernir las brechas existentes en el 

conocimiento.  
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La perspectiva de Arias (2012) destaca la importancia de las investigaciones 

anteriores como sustento o base para nuevos estudios al afirmar que: 
 

Esta sección se refiere a los estudios previos: trabajos y tesis de 
grado, trabajos de ascenso, artículos e informes científicos 
relacionados con el problema planteado, es decir, investigaciones 
realizadas anteriormente y que guardan alguna vinculación con 
nuestro proyecto, por lo que no deben confundirse con la historia del 
objeto en cuestión. (p. 106). 

 

La revisión bibliográfica constituye un elemento fundamental en el desarrollo de 

cualquier investigación, pues implica la exhaustiva evaluación de trabajos académicos 

previos, como tesis de grado, investigaciones de ascenso, artículos científicos e informes 

relacionados con la problemática objeto de estudio. Estos estudios representan una 

recopilación de investigaciones anteriores relevantes para el tema en consideración. En el 

contexto específico de la influencia de los factores de localización en la valoración de las 

viviendas, resulta imperativo examinar las corrientes de investigación que preceden a esta 

temática. 

Cifuentes, Cid y Gallardo (2020) en su artículo titulado Determinantes de los 

precios en el mercado inmobiliario sobre la base de un índice de cualidades de la 

vivienda, se enfoca en analizar los determinantes de los precios en el mercado inmobiliario, 

centrándose en el impacto de diversas variables en el precio de la vivienda. Utilizan una 

metodología basada en un índice relativo para identificar estos determinantes y analizar la 

dinámica del mercado. La investigación se basa en un enfoque cuantitativo, para examinar 

numéricamente las relaciones entre variables y el precio de la vivienda. Se trata de un estudio 

exploratorio que busca comprender la evolución del mercado y los precios sin establecer 

relaciones causales específicas. 

Al adoptar un índice relativo como metodología, este estudio proporciona una 

perspectiva metodológica afín a la planeada para este trabajo, lo cual facilita una 

comparación más sólida y fundamentada de los resultados. Los hallazgos revelados por sobre 

las disparidades socioeconómicas que impactan en los precios de la vivienda añaden una 

dimensión crucial al análisis, permitiendo una comprensión más profunda de cómo estos 

factores de localización inciden en los precios y en el proceso de toma de decisiones al 

momento de adquirir una vivienda. 
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El estudio de Manrrique, Guzmán y Molina (2019) se centra en los Factores que 

influyen en el comprador al momento de adquirir un bien inmueble. Específicamente, 

examinan cómo el tipo de vivienda y la ubicación afectan las preferencias de los 

consumidores al seleccionar una propiedad. Este análisis se fundamenta en un enfoque 

cualitativo, destinado a profundizar en las motivaciones y percepciones que orientan dichas 

decisiones. La metodología adoptada tiene un enfoque descriptivo, buscando detallar el 

comportamiento del consumidor mediante encuestas y análisis estadístico. Los resultados del 

estudio resaltan la relación estrecha entre las preferencias del consumidor y variables como 

motivación, edad, género e ingresos. 

El análisis directo de la relación entre la ubicación de una propiedad y las preferencias 

de los consumidores al elegir una vivienda, llevado a cabo en este estudio, es fundamental 

para el presente trabajo, dado que permite identificar los factores de localización relevantes 

en el proceso de toma de decisiones. Al considerar el enfoque cualitativo y descriptivo de 

esta investigación, se logrará una comprensión profunda del impacto de los factores de 

localización en el comportamiento del consumidor, lo cual constituye una base sólida para el 

análisis y la interpretación de los resultados del presente estudio. 

Por su parte Ñañez (2019) En su investigación titulada El índice de bienestar en el 

municipio San Diego, estado Carabobo: una herramienta para la gobernabilidad. El 

objetivo principal es desarrollar un índice de bienestar para el municipio de San Diego estado 

de Carabobo, tomando en cuenta diversas variables como servicios públicos, nivel de ingreso, 

condiciones estructurales de las viviendas, entre otros aspectos. Con la finalidad de medir y 

evaluar la calidad de vida de sus residentes. Este índice proporcionará información valiosa 

para los políticos y autoridades locales, permitiéndoles tomar decisiones informadas para 

aplicar estrategias efectivas para mejorar el bienestar y desarrollo general del municipio. 

La construcción del índice de cualidades de viviendas a partir de este antecedente 

permite también demostrar que en el municipio San Diego existen factores de localización 

que inciden en la fijación de precios de las viviendas, lo cual constituye un aspecto crucial 

para comprender la dinámica del mercado inmobiliario local y su impacto en la calidad de 

vida de los residentes. En este sentido, la incorporación de este antecedente permite 

enriquecer la fundamentación teórica y metodológica de la investigación propuesta. 
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Por otra parte, para Mang, Zainal y Mad Radzuan (2018) en su investigación 

Influence of location on home buyers’ purchase decisión. Utiliza un enfoque cuantitativo 

para explorar el efecto de variables demográficas en las decisiones de ubicación de los 

compradores de vivienda en Iskandar, Malasia. Este estudio de naturaleza descriptiva utilizó 

encuestas seguidas de análisis estadístico para recopilar y analizar datos numéricos. Los 

resultados revelaron que factores como la edad, estado civil y ocupación tienen una 

significativa influencia en las decisiones de ubicación, mientras que el género y los ingresos 

no demostraron ser determinantes. Además, se encontró que la proximidad a escuelas y 

lugares de trabajo también ejerce un impacto en dichas decisiones. Estos hallazgos poseen 

importantes implicaciones prácticas para el mercado inmobiliario de Iskandar, Malasia. 

Esta investigación aporta una contribución significativa al presente estudio al abordar 

la interrelación entre la ubicación de las viviendas y los factores demográficos que inciden 

en las decisiones de compra. Los resultados de este análisis ofrecen una valiosa perspectiva 

que ilustra de qué manera atributos demográficos específicos, tales como la proximidad a 

escuelas y lugares de trabajo ejercen influencia sobre las preferencias de ubicación de los 

potenciales compradores de vivienda. La consideración de estas influencias demográficas 

dentro del contexto de este estudio permitirá una comprensión más completa y precisa de los 

diversos aspectos que moldean el proceso de toma de decisiones de los consumidores, al 

mismo tiempo que proporciona una base analítica sobre cómo estos factores pueden incidir 

en el precio de las viviendas. 

2.2 Bases Teóricas 

Para Arias (2012:107) “Las bases teóricas implican un desarrollo amplio de los 

conceptos y proposiciones que conforman el punto de vista o enfoque adoptado, para 

sustentar o explicar el problema planteado”. Es decir, que estas constituyen el andamiaje 

conceptual esencial sobre el cual se sustenta la indagación científica. Su relevancia recae en 

la capacidad para fundamentar y dotar de coherencia al estudio, permitiendo a los 

investigadores contextualizar su trabajo en relación con las teorías y conocimientos 

preexistentes, estableciendo conexiones asentadas con la literatura académica existente en el 

campo de investigación. 
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2.2.1 Teoría del Consumidor 
 

Esta teoría estudia cómo los individuos toman decisiones para utilizar sus recursos de 

la forma más adecuada con el fin de satisfacer sus necesidades y deseos. Implica analizar 

factores como motivaciones, percepciones, actitudes y procesos de toma de decisiones que 

influyen en el comportamiento de compra. 

Según Schiffman (2010:5) “Definimos el comportamiento del consumidor como el 

comportamiento que los consumidores exhiben al buscar, comprar, utilizar, evaluar y 

desechar productos y servicios que ellos esperan que satisfagan sus necesidades”. La 

conducta del consumidor es un conjunto de actividades que realizan las personas para 

satisfacer sus necesidades y deseos a través de la adquisición y consumo de bienes y 

servicios. Estas actividades abarcan desde la búsqueda de información sobre los productos y 

servicios hasta la evaluación de su satisfacción después de su uso. Puede verse como un 

proceso dinámico que cambia con el tiempo. Las personas evolucionan a lo largo de su vida, 

por consiguiente, sus necesidades y deseos cambian con ellas. Además, los factores que 

influyen en el comportamiento del consumidor también cambian con el tiempo. 

Por otra parte, Pindyck  (2009:76) señala que la teoría del consumidor racional es 

una “Descripción de cómo asignan los consumidores su renta a los diferentes bienes y 

servicios para maximizar su bienestar”. Es decir que este enfoque implica una cuidadosa 

evaluación de las preferencias y necesidades individuales, donde los consumidores 

ponderan cómo distribuir su ingreso de manera óptima para satisfacer sus demandas. En este 

sentido, la toma de decisiones de los consumidores se convierte en un ejercicio estratégico 

que involucra la consideración de diversas opciones y la evaluación de los beneficios 

relativos de cada asignación de recursos. 

La maximización del bienestar no solo refleja la optimización financiera, sino 

también la búsqueda de satisfacción y utilidad personal a través de elecciones inteligentes y 

reflexivas en la distribución de la renta. Este proceso de asignación estratégica de recursos 

se vuelve crucial al abordar temas como la adquisición de viviendas, donde los consumidores 

buscan equilibrar sus preferencias individuales, las condiciones del mercado inmobiliario y 

la optimización de su bienestar global al tomar decisiones financieras significativas. 
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2.2.2 Comportamiento racional del consumidor 
 

Becker (1997:76) “el comportamiento racional sencillamente implica una 

maximización consistente //de una función bien ordenada, como una utilidad o función de 

beneficio//”. La teoría del comportamiento racional del consumidor parte del supuesto de que 

los consumidores toman decisiones de compra de manera lógica y maximizan su utilidad o 

satisfacción, dado su presupuesto y las opciones disponibles. Este enfoque implica que los 

consumidores evalúan cuidadosamente la información disponible, consideran todas las 

alternativas y eligen la opción que les proporciona el mayor beneficio. 

Factores como preferencias personales, precios, ingresos y restricciones 

presupuestarias son considerados en el proceso de toma de decisiones. Sin embargo, en la 

práctica, los consumidores no siempre actúan de manera completamente racional debido a 

influencias emocionales, sociales y psicológicas. Esta teoría es una aproximación idealizada 

y simplificada del comportamiento del consumidor, ya que, en la realidad, diversos factores 

pueden influir en las decisiones de compra de manera más compleja. 

La teoría del comportamiento racional del consumidor se caracteriza por varios 

elementos clave: 

• Maximización de utilidad: Los consumidores buscan maximizar su satisfacción 

o utilidad al tomar decisiones de compra. Intentan obtener el máximo beneficio 

posible con los recursos limitados a su disposición, como ingresos y presupuesto. 

• Toma de decisiones lógica: Se asume que los consumidores toman decisiones de 

compra de manera lógica y racional. Analizan información, evalúan opciones y 

seleccionan la alternativa que mejor se ajusta a sus preferencias y objetivos. 

• Preferencias consistentes: Se supone que las preferencias de los consumidores 

son estables y consistentes a lo largo del tiempo. Esto implica que las decisiones 

de compra se basan en preferencias personales y no están influenciadas por 

cambios abruptos o inesperados. 

• Información perfecta: La teoría asume que los consumidores tienen acceso a 

información completa y perfecta sobre los productos y servicios disponibles en el 

mercado. Esto les permite tomar decisiones informadas sin incertidumbre. 
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• Presupuesto limitado: Los consumidores enfrentan restricciones 

presupuestarias, lo que significa que deben tomar decisiones considerando sus 

limitaciones financieras. El presupuesto limitado influye en la forma en que 

asignan sus recursos a diferentes bienes y servicios. 

• Racionalidad en la evaluación de costos y beneficios: Los consumidores se 

espera que evalúen de manera racional los costos y beneficios asociados con cada 

opción de compra. Esto incluye considerar factores como precio, calidad, 

durabilidad y otros atributos relevantes. 

2.2.3 Racionalidad limitada 
 

Bonome (2009) indica que el razonamiento presente en las obras literarias clásicas 

parece claramente diferente en comparación con el proceso de maximizar el beneficio 

previsto en la economía neoclásica contemporánea: 

Por tanto, Simon entiende que tanto el proceso de toma de decisiones 
como su resultado es compatible (aunque los neoclásicos piensen que 
no) con la idea de límites en la racionalidad humana. Así, aun cuando 
los seres humanos emplean razones para hacer lo que hacen, 
normalmente no son las mejores razones aquellas que guían la gama 
de sus elecciones. Este tipo de racionalidad limitada resalta el 
proceso de elección (el seleccionar o singularizar una opción entre 
varias) y requiere el empleo de la facultad intelectiva (esto es, el 
pensar sobre medios y fines). (p.28). 

 
De acuerdo al autor la perspectiva de Herbert Simón señala que la toma de decisiones 

y sus resultados son compatibles con la noción de límites en la racionalidad humana, a pesar 

de las discrepancias con la visión neoclásica. Aunque las personas utilizan razones para 

respaldar sus acciones, estas razones no suelen ser las más óptimas en la toma de decisiones. 

Este enfoque de racionalidad limitada destaca el proceso de elección y requiere el uso de la 

facultad intelectiva al reflexionar sobre los medios y fines. Es decir que se puede argumentar 

que los consumidores al momento de adquirir una vivienda pueden experimentar limitaciones 

al evaluar exhaustivamente las opciones disponibles debido a restricciones cognitivas. 

Aunque empleen razones para respaldar sus elecciones, estas pueden no ser las más óptimas. 

La teoría de la racionalidad limitada postula la imposibilidad de examinar 

exhaustivamente todas las alternativas disponibles, lo que conlleva a la incapacidad de lograr 
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una optimización en la toma de decisiones. Asimismo, argumenta que, al enfrentarse a la 

necesidad de tomar decisiones, el individuo se ve influenciado por sus propios deseos y 

percepciones de las oportunidades disponibles. Esta dinámica implica la posibilidad de que 

el sujeto no tenga plena conciencia de todas las oportunidades viables, que sus creencias 

puedan ser inexactas y que pueda considerar como favorables ciertas oportunidades que, en 

realidad, no lo son. Esta limitación se atribuye a la dificultad inherente de garantizar la 

elección de la alternativa óptima dada la complejidad y la multiplicidad de factores 

involucrados en el proceso decisional (Guerrero, Escobar & Flórez, 2018). 

El modelo destaca una serie de componentes fundamentales que resultan críticos para 

su comprensión y aplicación. Entre estos elementos esenciales, se presentan los siguientes 

puntos clave que contribuyen de manera significativa a la estructura y funcionalidad del 

modelo: 

• Limitaciones en la información: Los individuos no siempre tienen acceso a 

información completa o perfecta sobre todas las opciones disponibles. La falta de 

información puede llevar a decisiones basadas en la información disponible en lugar 

de buscar exhaustivamente todas las alternativas. 

• Costos cognitivos: Tomar decisiones completamente racionales puede requerir un 

esfuerzo cognitivo significativo. Debido a limitaciones de tiempo y recursos 

cognitivos, los individuos pueden optar por estrategias simplificadas o heurísticas 

para tomar decisiones de manera más eficiente. 

• Heurísticas y atajos: Los individuos pueden utilizar heurísticas o reglas generales 

para tomar decisiones de manera más rápida y fácil, en lugar de realizar un análisis 

exhaustivo. Estos atajos pueden ser útiles, pero también pueden llevar a sesgos y 

errores en la toma de decisiones. 

• Sesgos cognitivos: La teoría de la racionalidad limitada reconoce que los individuos 

pueden ser propensos a sesgos cognitivos, como la aversión a las pérdidas, la 

influencia de las emociones y la sobrevaloración de la información reciente. 

• Adaptabilidad: Los individuos pueden ajustar sus decisiones y comportamientos a 

medida que adquieren nueva información o experimentan cambios en su entorno. La 

adaptabilidad es una característica importante en un marco de racionalidad limitada. 
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La idea subyacente detrás de la racionalidad limitada es la dificultad inherente de 

hallar soluciones óptimas para maximizar la utilidad esperada a lo largo del tiempo en los 

procesos de toma de decisiones (Simon, 1955). Thaler propuso simplificar esta premisa 

mediante la imposición de un conjunto de restricciones autoimpuestas. Más tarde, extendió 

esta idea al ámbito económico al aplicar la teoría prospectiva, destacando la importancia de 

los puntos de referencia y la aversión a la pérdida en entornos deterministas. 

2.2.4 Teoría Prospectiva (Aportes de Thaler) 
 

Este enfoque se dedica al análisis del comportamiento humano en la toma de 

decisiones en situaciones de incertidumbre, destacando la aversión a la pérdida como un 

factor de importancia crucial. Según esta teoría, las personas tienden a valorar más la 

evitación de una pérdida que la obtención de una ganancia equivalente, lo que influye en su 

disposición para asumir riesgos. Los puntos de referencia, tanto objetivos como subjetivos, 

desempeñan un papel esencial en este proceso, ya que las personas evalúan los resultados en 

relación con estos puntos de referencia, lo que afecta sus percepciones y decisiones (Thaler, 

1980). 

Este planteamiento desafía los principios establecidos por la teoría de la utilidad 

esperada. A diferencia de esta última, que se basa en la maximización de la utilidad esperada 

mediante la evaluación de probabilidades objetivas, la teoría prospectiva introduce un marco 

conceptual diferente. En esta perspectiva, las ponderaciones de las decisiones subjetivas 

sustituyen a las probabilidades objetivas como determinantes clave en la toma de decisiones. 

Además, se introduce una función de valor que considera los cambios en la riqueza, 

reflejando la importancia relativa de los resultados en función de su impacto en la situación 

financiera del individuo. (Thaler, 1980). 

Un aspecto crucial es la tendencia a sobreponderar los resultados recibidos con 

certeza en comparación con los resultados inciertos. Esto implica que las personas valoran 

más los resultados garantizados que aquellos potencialmente riesgosos, incluso si estos 

últimos tienen una probabilidad más alta de proporcionar un rendimiento favorable. Esta 

inclinación hacia los resultados seguros puede tener implicaciones significativas en las 

decisiones de inversión, consumo y otras áreas de la vida económica. 
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En el ámbito de la toma de decisiones vinculadas a la adquisición de viviendas, los 

individuos no solamente examinan la valía intrínseca de la propiedad, sino que también 

consideran cuidadosamente su localización en relación con puntos de referencia personales 

y objetivos. Este análisis implica la evaluación de una variedad de factores, tales como la 

cercanía al lugar de trabajo, la calidad de las instituciones educativas próximas para sus 

hijos y la disponibilidad de servicios esenciales como supermercados y centros médicos.  

La aversión a la pérdida se manifiesta cuando los posibles compradores evalúan los 

riesgos inherentes a la transacción, como la eventual depreciación del valor de la propiedad 

o la dificultad potencial para revenderla en el futuro. Esta reflexiva evaluación puede influir 

notablemente en la disposición de los individuos para asumir riesgos y en la ponderación 

de la importancia de la ubicación al tomar su decisión definitiva de compra. 

2.2.5 Modelos de equilibrio urbano residencial 

En la exploración de las teorías de localización residencial, Ramírez (2003) destaca 

una fascinante variedad de enfoques: 

Paralelamente a los planteamientos sociológicos y ecológicos de la 
escuela de Chicago se abrió una línea de investigación, conducida 
por destacados economistas —Haig, Wingo y Alonso—, cuyas 
aportaciones a la teoría locativa están más bien dirigidas a estudiar las 
fuerzas económicas que intervienen en la estructura espacial de las 
ciudades que los aspectos socio—culturales de las mismas. Para los 
economistas urbanos neoclásicos la influencia de las fuerzas 
económicas se manifiesta especialmente en el conflicto surgido por el 
deseo empresarial de minimizar, por un lado, los gastos de transporte 
dentro de la ciudad y, por otro lado, en la necesidad de obteneruna 
mayor accesibilidad al centro urbano. (p.160). 

 
Los economistas urbanos han desarrollado un enfoque neoclásico para el estudio de 

la disposición espacial de las ciudades. Este enfoque se basa en la idea de que las fuerzas 

económicas, como los costos de transporte y la accesibilidad a servicios centrales, juegan un 

papel central en la configuración de la estructura urbana. Desde esta perspectiva, las empresas 

buscan reducir los costos de transporte al ubicarse cerca de los mercados de bienes y 

servicios. Sin embargo, también necesitan estar cerca del centro urbano para acceder a mano 

de obra calificada y a otros servicios. Este conflicto de intereses lleva a la formación de una 

estructura urbana polarizada, con zonas centrales de alta actividad económica y zonas 
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periféricas de menor actividad. 

 
Los consumidores residenciales también toman decisiones influenciadas por las 

fuerzas económicas. Los hogares con mayores ingresos pueden pagar más por la vivienda, lo 

que les permite vivir en zonas centrales con acceso a mejores servicios. Los hogares con 

menores ingresos, en cambio, deben optar por zonas periféricas con menores costos de 

vivienda. 

 
2.2.6 Modelo de William Alonso 

 
Desarrollado por William Alonso en la década de 1960, este modelo se enfoca en la 

relación entre accesibilidad y costos de transporte en la distribución de la población. Alonso 

propone que la población se distribuye en un patrón de cono inverso alrededor de un centro 

de empleo. La accesibilidad al centro y los costos de transporte influyen en las decisiones de 

localización 

Hormigo (2006) argumenta que: 
 

El modelo de Alonso parte del hecho de que los criterios de 
maximización de la renta y minimización de los costes difieren según 
los agentes económicos (o lo que es lo mismo, en la formulación de 
los precios del suelo no sólo participan las unidades familiares). En 
su análisis y en su modelo se suceden tres etapas: determinación del 
equilibrio residencial de las familias; determinación del equilibrio 
industrial en zonas urbanas y de los agricultores en las rurales; y, 
determinación del equilibrio y estructura de los precios del suelo 
combinando las preferencias de los distintos agentes (p.86-87). 

 
En otras palabras, El enfoque de Alonso se basa en la suposición de que los 

estándares para maximizar los ingresos y minimizar los costos difieren entre las distintas 

entidades económicas, lo que sugiere que la evaluación del valor de la tierra abarca más que 

solo las unidades familiares. En su examen y marco, se implementan tres fases 

fundamentales: en primer lugar, la determinación del equilibrio residencial de los hogares; 

en segundo lugar, el establecimiento del equilibrio industrial en las regiones urbanas y el 

equilibrio agrícola en las regiones rurales; por último, la determinación del equilibrio y la 

composición del valor de la tierra mediante la fusión de las preferencias de las diversas 

entidades económicas que participan en el proceso. 
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Entre los aspectos clave del modelo se encuentran los siguientes puntos: 
 

• Cono de Localización: Alonso propone que la población se distribuye en un patrón 

de cono inverso alrededor del centro de empleo o el área central de una ciudad. Esto 

significa que la densidad de la población disminuye a medida que nos alejamos del 

centro. 

• Accesibilidad: La accesibilidad al centro de empleo es el factor clave que influye en 

las decisiones de localización de la población. Cuanto más accesible sea un área al 

centro, mayor será la probabilidad de que las personas elijan vivir en ese lugar. 

• Costos de Transporte: Los costos de transporte juegan un papel fundamental. A 

medida que nos alejamos del centro, los costos de transporte aumentan, lo que afecta 

negativamente la accesibilidad. Esto puede contrarrestar la atracción del centro de 

empleo y llevar a una menor densidad de población en áreas periféricas. 

• Aplicación Residencial: En el contexto residencial, el modelo de Alonso sugiere que 

las personas consideran tanto la proximidad al lugar de trabajo como los costos 

asociados con el desplazamiento. Existe una tendencia a vivir más cerca del centro 

de empleo para reducir los tiempos de viaje y los gastos de transporte. 

Los elementos fundamentales del modelo propuesto por Alonso se centran en la 

accesibilidad y su relación intrínseca con los costos de transporte. En términos sencillos, la 

teoría sostiene que todos los desplazamientos desde las áreas de residencia hacia zonas no 

residenciales convergen hacia el centro de la ciudad. Bajo esta premisa, y considerando un 

presupuesto fijo para las familias, se establece que a medida que la distancia desde el centro 

de la ciudad aumenta, los gastos asociados a los desplazamientos pendulares (commuting) 

también incrementan, contrarrestando el ahorro potencial derivado de la adquisición de 

terrenos en las periferias distantes del núcleo urbano (Ramírez, 2003). 

De acuerdo con lo anterior, Alonso combina para su análisis de equilibrio 

habitacional, tres factores fundamentales que son; 

• La superficie útil del terreno 

• La distancia al centro. 

• Consumo corriente, Es decir, la capacidad de gasto familiar 
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Por lo tanto, de la correlación de estos tres factores de análisis expuestos, se encauzan 

los siguientes supuestos simplificadores para la aplicación práctica de la teoría: 

• El coste del conjunto de los desplazamientos intraurbanos de las familias 

depende únicamente de la distancia al centro. 

• El espacio central de la ciudad concentra todos los empleos y todos los servicios 

disponibles. 

• El precio del suelo se establece en relación con la superficie de los solares; por 

los que esta será la única variable territorial que considerar a efectos de precios. 

Las elecciones de consumo del producto inmobiliario de las familias están referidas, 

exclusivamente a tres factores 

1. La dimensión de los terrenos Ocupados 

2. El costo del desplazamiento 

3. La vinculación de una localización residencial específica y su relación con otros 

gastos familiares 

Del modelo se desprenden las siguientes conclusiones: 
 

• La población se concentra más cerca del centro de empleo debido a la mayor 

accesibilidad y a la reducción de costos de transporte. 

• La proximidad al centro de empleo actúa como un factor atractivo para la 

localización residencial, ya que reduce los tiempos de viaje y los costos asociados. 

• A medida que nos alejamos del centro, los costos de transporte aumentan, 

afectando la accesibilidad y llevando a una disminución en la densidad de 

población. 

La relevancia del modelo radica en su capacidad para proporcionar insights sobre la 

distribución espacial de la población en entornos urbanos. Ayuda a entender cómo la 

geografía del empleo influye en las decisiones de localización residencial y cómo los costos 

de transporte desempeñan un papel crucial en estas decisiones. Este modelo es valioso para 

la planificación urbana, ya que destaca la importancia de considerar la accesibilidad al 

empleo al diseñar políticas y estrategias para el desarrollo de la vivienda y el transporte en 
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áreas metropolitanas. 

2.2.7 Comportamiento del consumidor en la economía urbana 
 

Los modelos de Alonso y Mills sobre el uso del suelo y la localización urbana se 

centran en la toma de decisiones de los agentes económicos en el contexto de un entorno 

urbano. Estas teorías analizan cómo los consumidores y las actividades económicas eligen 

su ubicación dentro de la ciudad. 

Alonso destaca la importancia de la proximidad al centro de empleo como factor 

determinante en las elecciones de localización residencial. Argumenta que la accesibilidad al 

trabajo afecta directamente la utilidad percibida por los individuos. En otras palabras, las 

personas están dispuestas a pagar más por vivir cerca de su lugar de trabajo para reducir el 

tiempo y el costo del transporte. (Alonso, 1960) 

Mills amplía esta perspectiva al considerar no solo la localización de residencias, sino 

también la distribución de actividades económicas dentro de la ciudad. Su enfoque de "bid 

rent curves" ilustra cómo diferentes actividades compiten por ubicaciones dentro del área 

urbana en función de las rentas máximas que están dispuestas a pagar por el suelo. Las 

actividades que generan mayores beneficios estarán dispuestas a pagar rentas más altas por 

ubicaciones céntricas, mientras que las actividades con menores beneficios pueden optar por 

ubicaciones más periféricas. (Mills, 1967). 

Estos modelos, han sufrido una serie de modificaciones y simplificaciones a lo largo 

de su desarrollo, lo que ha dado como resultado el marco integral reconocido como la teoría 

de la nueva economía urbana. Este marco teórico representa una integración avanzada de los 

principios fundamentales establecidos por Alonso y Mills, y abarca dimensiones analíticas 

novedosas y consideraciones contemporáneas. 

En este contexto Guédez (2018) señala en su investigación que: 
 

El modelo de comportamiento del consumidor para el ámbito de 
economía urbana establece un modelo básico de elección del hogar 
(Fugita, 2003) y (Thrall, 1987) con los siguientes supuestos: 

 
1. Dada una ciudad con un centro fijo donde están ubicadas todas las 
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oportunidades de empleo, llamado distrito central de negocios o CDB 
(por sus siglas en inglés, Central District of Business) 

 
2. Dado un sistema de transporte denso, libre de congestión, donde las 

personas solo hacen un trayecto: de casa al trabajo y vuelta a casa. 
 

3. Dado un suelo plano, con las áreas idénticas y listas para uso 
residencial, sin presencia de externalidades positivas o negativas 
(incluye intervención pública como bienes públicos u otros). (p.33- 
34). 

 
En economía urbana, la aprehensión del comportamiento del consumidor se erige 

sobre un modelo fundamental de elección de vivienda. Este modelo, inicialmente formulado 

por Fugita (2003) y Thrall (1987), se apoya en un conjunto de supuestos esenciales que 

delinean el procedimiento de toma de decisiones relativo a la ubicación geográfica de las 

residencias en entornos urbanos. 

En una primera instancia, se establece la existencia de un centro urbano inmutable 

conocido como el Distrito Central de Negocios (CDB). Este centro, designado como un punto 

fijo, aglutina la totalidad de las oportunidades laborales disponibles en la ciudad, 

consolidándose como el epicentro para la elección de la residencia de los trabajadores. 

En segundo lugar, se presume la presencia de un sistema de transporte público 

eficiente y sin contratiempos ni interrupciones, facilitando así el traslado ágil y puntual de 

los trabajadores hacia sus respectivos lugares de empleo. Este sistema restringe el 

desplazamiento de los individuos a una ruta singular predeterminada entre su lugar de 

residencia y el CDB. Para completar el escenario descrito, se considera un terreno de 

superficie plana y homogénea, sin la presencia de externalidades positivas o negativas. Esta 

última condición implica que no existen factores externos que puedan afectar de manera 

diferencial el valor de las propiedades en diferentes áreas. 

La simplicidad de este escenario inicial permite enfocarse en los aspectos centrales 

del modelo sin la complejidad añadida por elementos externos. Sin embargo, es importante 

reconocer que la realidad urbana es mucho más compleja que este escenario idealizado. En 

el ámbito contemporáneo, investigaciones recientes han enriquecido las premisas del modelo 

original al considerar factores adicionales como la influencia de las tecnologías de la 

información, las dinámicas socioeconómicas y la variabilidad del entorno urbano en el 

proceso de toma de decisiones relacionadas con la vivienda. 
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La conclusión integral del modelo postula que la elección de la ubicación residencial 

debe ajustarse a una distancia específica con respecto al Centro de Negocios (CBD) Esta 

elección estratégica tiene como propósito que, una vez cubiertos los desembolsos 

relacionados con el transporte y el alquiler de la vivienda, permita el acceso a bienes que 

maximicen la satisfacción del hogar. En términos más asequibles, se busca identificar la 

ubicación idónea que favorezca la maximización de la utilidad familiar. 

Es fundamental subrayar que tanto la renta del suelo como los costos de transporte 

son variables que fluctúan en función de la distancia. En otras palabras, la optimización de 

la utilidad del hogar está inextricablemente vinculada a la elección de la distancia entre la 

ubicación residencial y el CBD. Este enfoque resalta de manera significativa la influencia 

directa que ejerce la ubicación de la residencia en la vivencia de bienestar de la familia, 

enfatizando la relevancia de la proximidad al epicentro económico de la ciudad. 

2.2.8 Precios hedónicos 
 

El término "precios hedónicos" constituye una técnica económica empleada con el 

propósito de calcular el valor inherente a atributos particulares presentes en un bien o 

servicio, con énfasis en el contexto de la vivienda. Esta metodología encuentra su origen en 

la contribución seminal de Sherwin Rosen, quien formalizó este enfoque por vez primera en 

su obra de 1974 titulada "Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in 

Pure Competition". 

Los consumidores evalúan de manera individual los atributos de un producto, lo que 

se refleja en su disposición a pagar precios diferenciados según la presencia o calidad de 

dichas características. Por consiguiente, considerar la diferenciación de productos en 

mercados de competencia pura es de suma importancia, dado que, en estos mercados, los 

consumidores tienen acceso a múltiples opciones que varían en términos de atributos y 

características.  

 

En un entorno competitivo, los consumidores pueden seleccionar entre diversas 

alternativas según sus preferencias individuales y su disposición a pagar. Por ende, 

comprender cómo los consumidores valoran estos atributos diferenciados resulta crucial para 

comprender cómo se determinan los precios y cómo se distribuye el valor entre los distintos 
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componentes de un producto o servicio. (Rosen, 1974). 

Por lo tanto, ante la necesidad de comprender a fondo cómo los consumidores evalúan 

los atributos diferenciados de los productos en mercados de competencia pura, sugiere un 

enfoque que no solo permita desglosar el precio de un bien o servicio en una serie de 

componentes, sino que además represente de manera precisa los valores asociados a 

características específicas, tales como la ubicación, el tamaño, la calidad de los materiales o 

los servicios incluidos. 

Asimismo, el análisis llevado a cabo por Can (1992) dentro del marco del modelo 

hedónico de precios, señala que, el valor de una propiedad residencial se determina mediante 

la consideración de tres categorías principales: las características estructurales de la vivienda, 

las características del entorno residencial y los errores residuales. De acuerdo con el autor, 

los precios de las viviendas son influenciados principalmente por dos categorías principales 

de atributos. 

En primer lugar, las características estructurales de las viviendas, las cuales incluyen 

aspectos como tamaño, antigüedad, distribución de habitaciones y baños, entre otros. Estos 

atributos físicos ejercen un impacto directo en el valor intrínseco de la propiedad, siendo 

elementos determinantes en la percepción de calidad y utilidad por parte de los compradores 

potenciales. 

Por otro lado, los efectos de localización, los cuales comprenden tanto las 

externalidades positivas como negativas asociadas a la situación geográfica de la vivienda. 

Estos efectos se subdividen en dos niveles: en primer lugar, se encuentran los "efectos del 

vecindario", que se refieren a las características compartidas por las viviendas de una misma 

área residencial. En segundo lugar, se hallan los "efectos de adyacencia", los cuales se 

refieren al impacto en el precio que tienen las estructuras cercanas a una vivienda. 

2.2.9 Efectos de localización 

En su obra "Spatial Econometrics: Methods and Models", publicada por Kluwer 

Academic en Dordrecht, Anselin (1988) destaca que: 

La dependencia espacial puede ser causada por una variedad de 
problemas de medición que se encuentran a menudo en el trabajo 
aplicado. Ejemplos de estos son la delimitación arbitraria de unidades 
espaciales de observación (por ejemplo, áreas de censo, límites de 
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condados), problemas de agregación espacial y, lo más importante, la 
presencia de externalidades espaciales y efectos de derrame. (p.8) 

En otras palabras, la dependencia espacial se define como la correlación entre las 

observaciones en una región geográfica, lo que implica que los valores de una variable en 

una ubicación específica están influenciados por los valores de la misma variable en 

ubicaciones cercanas. Este fenómeno se manifiesta a través de diferentes formas de 

autocorrelación espacial, ya sea positiva o negativa. Sin embargo, es importante destacar la 

influencia significativa de las externalidades espaciales y los efectos de derrame en la 

dependencia espacial, dado que estos factores inciden en los valores de las variables en 

ubicaciones próximas. 

En el análisis de los efectos espaciales dentro del marco de la especificación y 

estimación del modelo de regresión hedónica, se han presentado diversas formulaciones 

alternativas. Estos enfoques tratan la manera en que las externalidades espaciales, como los 

efectos de vecindario y de adyacencia, influyen en la fijación de precios de la vivienda. Estas 

consideraciones han posibilitado la inclusión explícita de ambos efectos en la estructura de 

precios hedónicos: la incorporación de los efectos de adyacencia ha abordado la dependencia 

espacial, mientras que la consideración de la segmentación de mercado ha simplificado la 

inclusión de la heterogeneidad espacial. (Can 1992). 

Can (1992:456) señala que “El enfoque común con respecto a la medición de los 

efectos del vecindario es la inclusión de un conjunto de características relacionadas con la 

composición socioeconómica y física del vecindario, la accesibilidad a los servicios urbanos 

y el nivel de los servicios públicos”. En síntesis, el efecto vecinal alude a las influencias que 

el contexto residencial ejerce sobre el valor de un inmueble. Generalmente, se cuantifican 

mediante la incorporación de una variedad de atributos que abarcan tanto la estructura 

socioeconómica como la configuración física del vecindario, además de la evaluación de la 

accesibilidad a los servicios urbanos y la calidad de los servicios públicos disponibles en la 

zona. 
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Por otro lado, Los efectos de adyacencia denotan las influencias que las propiedades 

colindantes ejercen sobre el valor de una vivienda. Este fenómeno se manifiesta en la 

tendencia a la similitud de precios entre las residencias vecinas, en parte atribuible a las 

externalidades generadas por las características compartidas del entorno residencial. No 

obstante, además de estas influencias, los efectos espaciales absolutos también inciden en la 

calidad física de una vivienda particular, así como en los usos asociados con las estructuras 

vecinas adyacentes. Estos efectos, conocidos como efectos de adyacencia, se verán reflejados 

en última instancia en los precios de las viviendas contiguas, lo que culminará en una 

dependencia espacial en el proceso de determinación de los precios de la vivienda. (Can 

1992) 

La incorporación de efectos espaciales en los modelos de determinación de precios 

de vivienda conlleva a la obtención de resultados más precisos y robustos, estos subrayan 

que los modelos que consideran los efectos de adyacencia no solo proporcionan una 

representación conceptualmente más precisa del proceso de establecimiento de precios de 

vivienda, sino que también demuestran una capacidad metodológica para ajustarse a la 

estructura de los datos espaciales. 

2.3 Bases Legales 

Al respecto Córdoba (2009), señala que las bases legales, tal como la denominación 

de la sección indica “se incluyen todas las referencias legales que soportan o respaldan el 

objetivo de estudio” (p.45). Para ello, se pueden consultar documentos como la constitución 

nacional, las leyes orgánicas y las resoluciones o gacetas gubernamentales. Estas normativas 

representan los marcos regulatorios que pueden influir en los fenómenos bajo estudio en 

cualquier contexto. 

2.3.1 Código Civil 
 

Representa un compendio normativo que engloba las disposiciones legales destinadas 

a regular las relaciones civiles entre individuos. Su objetivo principal radica en establecer un 

marco legal sistemático y coherente que regule de manera precisa las interacciones entre las 

personas en el ámbito civil. Su función esencial consiste en asegurar la seguridad jurídica y 

la salvaguarda de los derechos individuales en la sociedad, proporcionando un conjunto de 
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normas claras y aplicables que orienten la conducta de los ciudadanos y promuevan el orden 

y la justicia en las relaciones civiles. 

 
En el artículo 1.474 del Código Civil (1982:159) Se establece la naturaleza del 

contrato de venta, señalando que “la venta es un contrato por el cual el vendedor se obliga a 

transferir la propiedad de una cosa y el comprador a pagar el precio”. En este acuerdo, el 

vendedor se obliga a entregar el bien en cuestión, mientras que el comprador asume la 

responsabilidad de pagar el precio convenido. La compra de una vivienda implica la 

celebración de un contrato de venta entre el vendedor (generalmente el propietario del 

inmueble) y el comprador (el potencial nuevo propietario). En este contrato, el vendedor se 

compromete a transferir la propiedad del inmueble al comprador, mientras que el comprador 

adquiere la obligación de pagar el precio acordado por la vivienda. 

 
No obstante, estos contratos pueden estar incompletos, ya que no abarcan todas las 

posibles contingencias o situaciones imprevistas que podrían surgir durante el proceso de 

transferencia de propiedad. Pueden surgir cuestiones relacionadas con la inspección del 

inmueble, los plazos de entrega, las responsabilidades en caso de defectos o daños, entre 

otros aspectos que pueden quedar sujetos a interpretación o negociación. 

 
Por otro lado, el comprador también se enfrenta a decisiones bajo racionalidad 

limitada al evaluar el contrato de venta y comprometerse a pagar el precio acordado por la 

vivienda. Enfrentando incertidumbre sobre el estado del inmueble, su valor real o posibles 

problemas relacionados con la ubicación espacial del inmueble residencial. Tanto el 

vendedor como el comprador pueden no disponer de toda la información necesaria para tomar 

decisiones completamente informadas y racionales. Esto puede dar lugar a negociaciones, 

revisiones y modificaciones del contrato de venta a medida que se resuelven las 

incertidumbres y se abordan las contingencias. 

 
2.3.2 Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos del Municipio San Diego 

 
Constituye una normativa local de naturaleza fiscal, la cual tiene como objetivo 

establecer los impuestos que son aplicables a la propiedad de bienes inmuebles situados 
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dentro del territorio del Municipio San Diego. Esta legislación desempeña un papel 

fundamental en la regulación de los tributos que los propietarios de bienes inmuebles urbanos 

deben abonar dentro de esta jurisdicción específica. En este sentido, la ordenanza no solo 

define las tasas impositivas a aplicar, sino que también establece las bases de cálculo para 

determinar el monto de los impuestos, los plazos de pago correspondientes y otros aspectos 

relevantes relacionados con la tributación de la propiedad inmobiliaria en el área. 

El Artículo 2, inciso 2 de la Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos del 

Municipio San Diego (2022) define el término "inmuebles urbanos" para los propósitos de 

la ordenanza como: 

Los edificios o lugares para el resguardo de bienes y/o personas, 
cualesquiera sean los elementos de que estén construidos, aun cuando 
por la forma de su construcción sean perfectamente transportables y 
aun cuando el terreno sobre el que se hallen situados no pertenezca 
al dueño de la construcción. (p.18). 

 
Los inmuebles, según lo establecido en el artículo mencionado, abarcan tanto 

edificaciones destinadas a la protección de bienes como de personas, sin importar los 

materiales empleados en su construcción o su movilidad potencial. Esta definición amplia 

abarca no solo las viviendas permanentes, sino también otros tipos de construcciones 

residenciales, como apartamentos, casas adosadas o condominios. Además, incluye 

propiedades comerciales como locales comerciales, oficinas y establecimientos destinados a 

la venta minorista o mayorista. 

 
En tal sentido en el artículo 6 de Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos 

del Municipio San Diego (2022) se indica que: 

 
Son sujetos pasivos en condición de contribuyentes las personas 
naturales, personas jurídicas y demás entes colectivos a los cuales se 
les atribuye calidad de sujeto de derecho, las entidades o 
colectividades que constituyan una unidad económica y los 
consorcios, que sean titulares de la propiedad de inmuebles definidos 
en el artículo 2 de esta ordenanza. En caso de comunidad de 
propiedad, lo serán todos y cada uno de los comuneros en forma 
solidaria. (p.18-19). 

 
Esta disposición implica que los propietarios individuales, empresas, comunidades de 
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propietarios y otros entes colectivos que sean titulares de propiedades residenciales dentro 

del municipio están sujetos a los impuestos municipales establecidos en la ordenanza. Esto 

incluye no solo a los propietarios individuales de viviendas, sino también a las empresas que 

poseen edificios residenciales y a las comunidades de propietarios que comparten la 

titularidad de un edificio o conjunto de viviendas. 

 
Las tasas impositivas representan un componente fundamental en el cálculo de la 

carga tributaria que recae sobre la propiedad inmobiliaria. Estas tasas se establecen como un 

porcentaje del valor de tasación de la propiedad, el cual es determinado por las autoridades 

fiscales locales a través de evaluaciones periódicas de los inmuebles. Es importante subrayar 

que este valor de tasación puede variar significativamente en función de diversos factores, 

tales como el tamaño del terreno, la ubicación geográfica, las características físicas del 

inmueble y el uso previsto de la propiedad. 

 
Una de las diferencias más notables en la aplicación de las tasas impositivas reside 

en el tipo de propiedad. Las propiedades residenciales y los terrenos no desarrollados suelen 

estar sujetos a tasas impositivas más bajas en comparación con los terrenos destinados a fines 

comerciales e industriales. Esta distinción se justifica en virtud de que las propiedades 

residenciales se consideran de índole más privada y, en muchos casos, ejercen un menor 

impacto sobre la infraestructura pública en comparación con las propiedades de índole 

comercial o industrial. (Ordenanza de Impuestos sobre Inmuebles Urbanos del Municipio 

San Diego, 2022) 

Asimismo, otro aspecto relevante a considerar es la ubicación geográfica de la 

propiedad. Por lo general, las propiedades ubicadas en el centro de la ciudad enfrentan tasas 

impositivas más elevadas en comparación con aquellas situadas en áreas periféricas o menos 

céntricas. Esta disparidad en las tasas impositivas puede atribuirse al mayor valor percibido 

de las propiedades localizadas en áreas centrales, así como al acceso privilegiado a servicios 

públicos y a la infraestructura urbana que caracteriza a dichas zonas. En este sentido, las 

autoridades fiscales pueden optar por aplicar tasas impositivas más elevadas con el fin de 

compensar los costos asociados a la prestación de servicios y al mantenimiento de la 

infraestructura en áreas urbanas densamente pobladas. (Ordenanza de Impuestos sobre 
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Inmuebles Urbanos del Municipio San Diego, 2022) 

 

2.3.3 Plan Municipal de Desarrollo: San Diego 2022-2025 
 

La Ley Orgánica del Poder Público Municipal (2006:18), en su artículo 60, establece 

que “cada municipio, de acuerdo con sus características particulares, debe contar con un plan 

que contemple la ordenación y promoción de su desarrollo económico y social, con el 

propósito de mejorar las condiciones de vida de la comunidad municipal”. 

En cumplimiento de esta normativa, el municipio San Diego lleva a cabo un Plan 

Municipal de Desarrollo, el cual representa un marco estratégico esencial para dirigir las 

políticas y acciones del gobierno local en busca del crecimiento integral y sostenible de la 

localidad. En primer lugar, el plan reconoce la importancia de la ordenación del territorio y 

la promoción del desarrollo económico y social como elementos clave para mejorar las 

condiciones de vida de la comunidad. 

Esto implica una atención especial a los factores de localización que influyen en la 

demanda y oferta de viviendas, como la accesibilidad a servicios públicos, la calidad del 

entorno urbano, la disponibilidad de infraestructuras y la proximidad a centros de empleo y 

servicios. En este sentido, el plan establece estrategias específicas para optimizar la 

distribución espacial de la vivienda, promover el acceso equitativo a servicios básicos y 

mejorar la calidad del hábitat urbano. 

2.4 Definición de Términos Básicos 
 

• PREFERENCIAS: Son las elecciones que hacemos entre diferentes opciones, y se 

ven influenciadas por tres factores principales. Primero, las relaciones de preferencias 

establecen un orden entre las opciones disponibles, lo que ayuda a tomar decisiones 

más claras. Segundo, los gustos reflejan nuestros objetivos personales basados en 

nuestras necesidades individuales. Y tercero, las funciones de comportamiento 

combinan estas relaciones de preferencias con nuestros valores personales, formando 

una jerarquía de elecciones (Perona, 2016) 

• OPTIMIZACIÓN: Consiste en encontrar la solución más favorable dentro de un 

conjunto de restricciones establecidas. En el contexto de la toma de decisiones, 



42|
 

implica seleccionar la opción que mejor cumpla con ciertos criterios específicos, 

buscando alcanzar el rendimiento más eficiente dentro de las limitaciones existentes. 

(Westreicher, 2020). 

• RACIONALIDAD: Se refiere al proceso cognitivo que subyace a la elección 

preferencial de ciertas actividades o acciones, sustentado en un conjunto 

preestablecido de valores y criterios. Estos elementos proporcionan un marco de 

referencia que facilita la evaluación de las posibles consecuencias resultantes del 

comportamiento seleccionado. (Simon, 1947). 

• FACTORES DE LOCALIZACIÓN: Se refieren a las variables o condiciones que 

influyen en la selección de un lugar específico para llevar a cabo una actividad o 

establecer una residencia. Estos factores pueden incluir consideraciones como la 

accesibilidad, la disponibilidad de recursos, el entorno socioeconómico y otros 

elementos que afectan la elección de la ubicación óptima. (Sanz, 1991) 

• PRECIO: Es la cantidad de dinero que se paga por un producto o servicio. Sin 

embargo, en un sentido más amplio, el precio también incluye la suma de los valores 

que los consumidores atribuyen a los beneficios que obtienen al tener o usar dicho 

producto o servicio. (Kotler & Armstrong, 2003) 

• TOMA DE DECISIONES: Es un proceso estructurado que se inicia con las 

decisiones previas, también conocidas como "meta-decisiones", las cuales son 

determinantes para la selección final. En este punto, se delinean de manera explícita 

los objetivos, los valores y los propósitos que guían la decisión, así como las razones 

que fundamentan dicha elección. (Bonatti, 2018) 



43|
 

SECCIÓN III 

MARCO METODOLÓGICO 

En la obra de Tamayo (2003:175) se destaca la trascendental relevancia de la 

metodología en la investigación, señalando que “es de gran importancia en la investigación, 

pues el planteamiento de una metodología adecuada garantiza que las relaciones que se 

establecen y los resultados o nuevos conocimientos obtenidos tengan el máximo grado de 

exactitud y confiabilidad”. La meticulosa elaboración de una metodología adecuada se erige 

como un pilar esencial. Esta dimensión adquiere significativa importancia, ya que no solo 

orienta la forma en que se establecen las relaciones y se obtienen nuevos conocimientos, sino 

que también influye en la calidad intrínseca de todo el proceso investigativo. 

3.1 Tipo de investigación 
 

La investigación documental abarca una variedad de técnicas para recopilar 

información de fuentes diversas, como libros, datos institucionales y medios de 

comunicación. Este enfoque permite la creación de nuevos documentos que facilitan la 

investigación y un análisis preciso. Cualquier entorno educativo con la capacidad de 

almacenar documentos de manera segura puede utilizarse para obtener los datos necesarios. 

(Garza, 1988). 

Este tipo de investigación se divide en categorías, incluida la correlacional, que se 

apoya en datos secundarios. A diferencia de otros métodos, en este enfoque, una vez 

identificados los valores de las variables, se analiza su correlación, sin medirlas directamente, 

lo que confiere a los datos un carácter secundario. (Arias, 2012). 

En Consecuencia, se realiza una investigación documental correlacional utilizando 

datos proporcionados por el director del área de planificación de la alcaldía del municipio 

San Diego para desarrollar un índice de cualidades de viviendas. Se lleva a cabo una revisión 

exhaustiva de fuentes teóricas y trabajos previos para evaluar la correlación entre este índice 

y una variable adicional, sin buscar establecer una relación causal directa. Este enfoque 

implica analizar la asociación entre las variables, respaldando los resultados con el contexto 

teórico relevante a través del análisis y síntesis de documentos existentes, como informes y 

estadísticas. 
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3.2 Nivel de investigación 
 

La investigación descriptiva conlleva la exhaustiva caracterización de un hecho, 

fenómeno, individuo o grupo, con la finalidad de analizar y comprender su estructura o 

comportamiento. Los resultados derivados de este tipo de investigación se encuentran en un 

nivel intermedio en cuanto a la profundidad de los conocimientos adquiridos. Esta se 

segmenta en distintas categorías, y entre ellas se destaca aquella cuyo propósito fundamental 

es determinar el grado de relación o asociación, sin establecer causalidad, existente entre dos 

o más variables. (Arias, 2012). 

En el presente estudio, se propone emplear un índice estadístico como herramienta 

para la cuantificación de la primera variable, seguido por el establecimiento de una relación 

teórica que postule una correlación con respecto a la segunda variable (Precio de las 

Viviendas). La evaluación de dicha correlación se llevará a cabo mediante la interpretación 

del índice estadístico, sin recurrir a la manipulación directa de las variables en consideración. 

3.3 Hipótesis 
 

Las hipótesis se originan a partir de la teoría, lo que implica que no surgen de una 

mera especulación, sino que se derivan de un conjunto de conocimientos existentes que 

actúan como un fundamento de respaldo. (Arias, 2012). Un sistema de hipótesis se configura 

como un conjunto de afirmaciones interrelacionadas que son sometidas a un riguroso 

escrutinio empírico. Dentro de esta categoría, las hipótesis correlacionales constituyen una 

herramienta analítica fundamental al postular posibles relaciones entre variables. 

Del análisis realizado en el curso de la investigación, se derivan las siguientes hipótesis: 
 ૚: Los factores localización tienen una relación directa sobre el precio de las viviendas del࢏ࡴ 

municipio de San Diego. ࢏ࡴ૛: Los factores de localización en particular la seguridad, el transporte, cercanía a centros 

de salud y servicios públicos de calidad, destacan como elementos de máxima importancia 

en el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en el municipio de 

San Diego. 
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3.4 Variables 

Una variable constituye una propiedad o atributo que posee una naturaleza 

susceptible de cambios, ya sea en términos de características, magnitud o cantidad. Este 

atributo se somete a un escrutinio, medición, manipulación o control en el contexto de una 

investigación, con el objetivo de analizar sus diversos aspectos y entender su comportamiento 

en el contexto del estudio. (Arias, 2012). 

A efectos de la investigación se abordarán las siguientes de variables a analizar, 

considerando la naturaleza abstracta inherente al estudio: 

Variable independiente: Factores de localización 
 

Desempeña el papel de variable independiente en esta investigación, siendo una 

entidad concreta y tangible que puede ser medida o cuantificada de manera directa. Estos 

factores se caracterizan por su observabilidad directa, permitiendo una evaluación precisa de 

su influencia en relación con otras variables. Su mensurabilidad directa facilita la obtención 

de datos empíricos que contribuyen a una comprensión más clara y cuantitativa de su impacto 

en el fenómeno estudiado. 

Variable dependiente: Precio de las viviendas 
 

Se designa al precio de las viviendas como la variable dependiente, aunque en 

situaciones convencionales esta variable podría ser susceptible de medición objetiva, en el 

contexto de esta investigación se aborda como una variable conceptual o teórica. Esta 

categorización se sustenta en la carencia de datos específicos referentes a los precios de las 

viviendas, lo que imposibilita llevar a cabo una medición directa. 

3.5 Población 
 

Con respecto a ese tópico, Carrasco (2005:236) señala lo siguiente “Es el conjunto de 

todos los elementos que pertenecen al ámbito espacial donde se desarrolla el trabajo de 

investigación”. El concepto alude a la totalidad integrada de elementos que conforman el 

entorno espacial en el cual se lleva a cabo la labor investigativa. Dentro de este marco, mi 

trabajo de investigación se enfoca de manera específica en el municipio San Diego, situado 

en el estado Carabobo. 
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Según Castro (2003:75), se destaca que “cuando el número de elementos que la 

forman es finito, por ejemplo, el número de alumnos de un centro de enseñanza, o grupo 

clase”. En el ámbito de la investigación focalizada en el municipio San Diego, se postula la 

finitud de la población debido a la definición clara y limitada del número de elementos que 

la integran. Esta consideración se sustenta en la perceptible delimitación de individuos dentro 

de la mencionada jurisdicción. 

3.6 Muestra 

En cuanto a la Muestra, Parra (2003:16), la define como “parte de la población, 

obtenida con el propósito de investigar propiedades que posee la población. Es decir, se 

pretende que dicho subconjunto ´represente´ a la población de la cual se extrajo”. Una 

muestra se refiere a un subconjunto representativo de una población más amplia. La 

población completa comprende todos los elementos que cumplen con ciertas características 

o condiciones definidas para el estudio. 

Los datos secundarios suministrados por el Director del Área de Planificación de la 

Alcaldía del Municipio San Diego, que se emplearon en este estudio, fueron sometidos a un 

proceso de muestreo por parte del Despacho del Alcalde del Municipio con el fin de 

desarrollar un índice de bienestar humano para el municipio. Este proceso se caracterizó por 

ser estratificado y aleatorio, con ajuste proporcional, lo que permito determinar un tamaño 

de muestra óptimo para cada estrato según la proporción que represente en la población total. 

La estratificación la realizaron considerando la división de sectores en el ámbito 

municipal. En la fase de planificación, identificaron siete sectores geográficos específicos del 

municipio. En el marco de esta investigación, se emplearán estos datos secundarios para 

aplicar y elaborar un índice de cualidades de vivienda para el municipio de San Diego, tanto 

en cada uno de los sectores identificados como en el conjunto del municipio. El Anexo B 

proporciona el mapa de sectorización y los datos relativos a las urbanizaciones de cada sector. 

En total aplicaron 2.614 encuestas. El diseño muestral y los datos para cada sector del 

municipio se detallan en la siguiente tabla: 
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Tabla 1: Distribución del diseño muestral 
 

Ámbito N° Inm. N° Hab. %Peso por 
sector 

Muestra (n). Muestra + No 
Respuesta 15% 

Norte A 8.523 33.240 24,54 380 437

Norte B 2.121 8.272 6,11 367 422

Norte C 5.151 20.089 14,83 377 434

Centro A 7.755 30.245 22,33 366 421

Centro B 2.943 11.478 8,47 372 428

Centro C 3.951 15.409 11,38 375 431

Sur 4.289 16.727 12,35 377 434

Total 34.733 135.459 100 2614 3.006

Nota: Elaboración por parte del Despacho del Alcalde del Municipio San Diego 
Coordinación de Asistencia Social. 

Asumiendo 3.9 hab/inmueble. 
 

n. 377 0.25ܰ (ߙ⁄ݖ)0.25 + (1 − ܰ) 2   
En donde: 

• N: población del estudio 

• α: error 

• z: valor de una distribución normal para la construcción de un intervalo de acuerdo a 

un nivel de confianza establecido, a saber, 95% 

• 0.25 es el valor de 2݌ que produce el máximo valor de error estándar, esto es p = 0.5. 

• El z, para un nivel de confianza de 95%, es de ±1.96. 
 

El tamaño óptimo de la muestra por cada sector se incrementó en un 20% para 

minimizar el efecto de la no respuesta, que inevitablemente ocurre en los estudios 

estadísticos. 

݊ = 
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A continuación, se presentan las encuestas suministradas por el Director del Área de 

Planificación de la Alcaldía del Municipio San Diego: 

Anexo A: Tabla de conteo del Instrumento: Índice de Bienestar Humano 

Consolidado del Municipio San Diego. 
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Nota: Esta encuesta fue realizada y aplicada por el Despacho del Alcalde del Municipio San 

Diego Coordinación de Asistencia Social. 

3.7 Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Las técnicas e instrumentos de recolección de datos son elementos fundamentales en 

el proceso de investigación, desempeñando un papel crucial para asegurar la factibilidad y 

precisión del estudio. Para que una investigación alcance sus objetivos de manera efectiva, 

se requiere contar con fuentes de información confiables y seguras, utilizando 

procedimientos apropiados para su obtención. 
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3.7.1 Técnicas 
 

Con respecto a estas medidas, Zapata (2006:145), redacta que las técnicas son 

“procedimientos que utiliza el investigador para presenciar directamente el fenómeno que 

estudia”. Este enfoque se caracteriza por limitarse al estudio sin intervenir directamente en 

los fenómenos analizados, evitando cualquier forma de alteración o manipulación en las 

variables objeto de estudio. Su principal enfoque se dirige hacia la observación detallada de 

los hechos en cuestión. 

En el ámbito de la investigación, se encuentran diversas técnicas que facilitan al 

investigador la recopilación de datos esenciales para su trabajo investigativo. Entre estas, 

seleccionaremos cuidadosamente aquellas más pertinentes y apropiadas para alcanzar los 

objetivos de nuestra investigación. 

3.7.2 Técnicas para la recolección de información mediante el análisis documental 
 

Según Carrasco (2005:275) “Con este nombre se denomina a aquellas técnicas, que 

permiten obtener y recopilar información en documentos relacionados con el problema y el 

objetivo de investigación”. Es decir, son aquellas metodologías que posibilitan la obtención 

y recopilación de información presente en documentos vinculados con el problema y los 

objetivos de la investigación. Es crucial destacar la relevancia de la selección específica de 

los documentos, estableciendo una estrecha conexión con la finalidad perseguida por el 

trabajo de investigación. 

3.7.3 Revisión documental 
 

Esta técnica de asimilación de información de variables, Valencia (2016:2) la define 

como “la que permite identificar las investigaciones elaboradas con anterioridad, las autorías 

y sus discusiones; delinear el objeto de estudio”. Facilita la integración de múltiples 

informaciones previas, lo que resulta en una mejora de la comprensión de la variable de 

estudio objeto de la investigación. Además, proporciona una extensa variedad de casos y 

documentos propensos a ser examinados, desempeñando el papel de una recopilación de 

información en relación con investigaciones afines. Durante el desarrollo de la investigación, 

se empleó esta metodología con el propósito de profundizar en el conocimiento y 
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comprensión de la variable de interés, así como para analizar casos y documentos relevantes 

dentro del ámbito de estudio. 

3.7.4 Lectura analítica 
 

En el ámbito de la investigación, la lectura analítica según la definición de Carrasco 

(2005:280) “es la técnica que consiste en leer un texto de forma pausada, reflexiva y 

minuciosa, con el propósito de captar plenamente el mensaje contenido en los párrafos que 

se lee”. La lectura analítica es crucial tanto en documentos escritos como estadísticos. Ayuda 

a captar detalles relevantes y enriquece la comprensión de la información. Es especialmente 

importante en documentos estadísticos, donde permite identificar patrones y relaciones 

esenciales, fortaleciendo el análisis cuantitativo. 

En el marco de la presente investigación, se implementaron análisis detallados de 

documentos escritos y estadísticos, haciendo uso de la técnica de lectura analítica. Este 

enfoque implica una revisión minuciosa y crítica de documentos relevantes que están 

directamente relacionados con el problema de investigación y los objetivos planteados. En 

primer lugar, se llevaron a cabo análisis de documentos escritos, los cuales incluyeron 

informes, estudios previos y cualquier tipo de documentación pertinente al área de estudio. 

Este proceso permitió extraer información clave, identificar teorías relevantes y evaluar la 

consistencia de los datos aportados por diversas fuentes. 

La aplicación de la técnica de lectura analítica se focalizó en los documentos 

estadísticos con el propósito de seleccionar los datos pertinentes para la presente 

investigación, específicamente orientada a la creación de un índice de cualidades de 

viviendas. Dicha técnica se volvió imperativa dado que los datos secundarios proporcionados 

inicialmente estaban destinados a la confección de un índice de bienestar humano. Por 

consiguiente, se emprendió la tarea de discernir y seleccionar minuciosamente los datos más 

relevantes para la construcción del índice de cualidades de viviendas, implicando la 

transposición de la información suministrada para su utilización óptima y alineada con los 

objetivos específicos de la investigación. 
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3.7.5 Instrumentos 
 

Para Sabino (2000:127) los instrumentos son “los medios materiales que se emplean 

para recoger y almacenar la información tales como fichas, formatos de cuestionario, guías 

de entrevistas, lista de cotejos, entre otros”. Son herramientas que asisten o simplifican el 

proceso de recopilación de datos y la obtención de la información deseada. Estos 

instrumentos posibilitan una mayor precisión en las observaciones y los datos, contribuyendo 

así a la autenticidad de la información recopilada. 

En el marco de este estudio, se emplearon dispositivos tecnológicos clave para 

recolectar y almacenar datos. Estos incluyeron pendrives, computadoras y unidades de 

almacenamiento como discos duros y dispositivos SSD. Estos instrumentos fueron esenciales 

para la transferencia, respaldo y gestión eficiente de los datos recopilados, asegurando así la 

preservación efectiva de la información. 

3.8 Cuadro técnico metodológico 
 

Sobre el cuadro técnico metodológico, Delgado de Smith (2008:261), lo describe 

como “una buena herramienta de apoyo que contiene todos los objetivos específicos”. Es 

decir, representa una guía para el investigador que le permite describir los diferentes 

elementos que comprenden el objeto de estudio. Con el fin de abordar sistemáticamente los 

temas propuestos en la investigación, se ha confeccionado un Cuadro Técnico Metodológico. 

Este cuadro, delineado en consonancia con los objetivos específicos del estudio, ha 

posibilitado la identificación de categorías esenciales, la determinación de indicadores clave 

y la especificación de ítems correspondientes a cada indicador. (Ver Cuadro 1) 
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Cuadro 1 
 

Cuadro Técnico Metodológico 
 
 

Objetivo 
especifico 

Dimensión Definición Indicadores Ítems Instrumentos Fuente 

 
Identificar los 
factores de 
localización que 
impactan en la 
toma de decisiones 
al momento de 
adquirir una 
vivienda en el 
municipio San 
Diego. 

 
Factores de 
localización 
que impactan 
en la toma de 
decisiones. 

 
Son elementos determinantes 
que influyen 
significativamente en la 
decisión de compra. los 
compradores evalúan 
cuidadosamente para 
asegurarse de que la ubicación 
satisfaga sus necesidades, 
preferencias y objetivos a 
largo plazo. 

 
Análisis de 
importancia 
relativa 

 
1. Identificación 

de los factores 
 

2. Análisis de 
datos 

 
3. Jerarquización 

de los factores 

 
Computadora y 
sus unidades de 
almacenajes 

 
Pendrive 

 Director del área de planificación del municipio San Diego 
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Cuadro 1 

Cuadro Técnico Metodológico 
 

Objetivo 
especifico 

Dimensión Definición Indicadores Ítems Instrumentos Fuente 

 
Calcular un 
índice de 
cualidades de 
viviendas para 
el municipio 
San Diego. 

Índice de 
cualidades 
de viviendas 

Es una métrica cuantitativa que 
evalúa las características esenciales 
de las viviendas, considerando 
elementos como la cercanía a centros 
educativos y de salud, así como la 
disponibilidad de servicios públicos, 
seguridad y transporte. Este índice 
determina, en términos de ubicación, 
la calidad habitacional. 

 
 

Índice de 
Accesibilidad y 

Transporte 

Proximidad a 
vías principales. 

 
 
Disponibilidad y 
eficiencia del 
transporte 
público. 

Computadora y 
sus unidades de 
almacenajes 

 
 
Pendrive 

Director del 
área de 
planificación 
del municipio 
San Diego 

  

   Índice de 
Servicios e 

Infraestructura 

Disponibilidad 
de servicios 
públicos. 

  

    
 

Índice de 
Seguridad 

Percepción de 
seguridad en el 
vecindario. 

Presencia 
policial y 
medidas de 
seguridad 
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Cuadro 1 

Cuadro Técnico Metodológico 

Objetivo especifico Dimensión Definición Indicadores Ítems1 Instrumentos Fuente 

Examinar la correlación de 
los factores de localización 
y el precio de las viviendas 
del municipio San Diego a 
través de un enfoque 
teórico que incorpore el 
índice de cualidades 

 
 

 
Factores de 
localización 

Son los
factores que 
influyen en la 
decisión        de
ubicar una 
empresa         o 
residencia en 
un lugar 
específico. 

 
 
 

Índice de cualidades 
de viviendas. 

Índice de 
Accesibilidad y 
Transporte 

 
Índice de 
Servicios e 
Infraestructura 

 
Índice de 
Seguridad 

Computadora y sus 
unidades de 
almacenajes 

Pendrive 

Director del área 
de planificación 
del municipio 
San Diego 

 
 
 

Precio 

Es el valor 
monetario que 
se le asigna a un 
bien o servicio. 

 
Enfoque teórico 

sobre las dinámicas 
del precio de las 

viviendas 

 
Revisión de la 
literatura. 

 
Marco Teórico 
conceptual 

 
Biblioteca 

Revistas web 

 
 
 

1 La Columna de Ítems está relacionada con las Encuestas desarrolladas por el Despacho del Alcalde del Municipio San Diego Coordinación de Asistencia 
Social. 
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SECCIÓN IV 

ANÁLISIS E INTERPRETACIÓN DE LOS RESULTADOS 

El análisis e interpretación de los resultados se basa en la selección de factores 

determinantes de localización para la adquisición de viviendas, los cuales se integran en un 

índice de cualidades de viviendas distribuido por siete zonas específicas y uno consolidado 

para el municipio San Diego. Este proceso implica examinar los resultados del índice para 

identificar las áreas con mayores y menores calificaciones en términos de calidad de 

vivienda, y luego interpretar estos hallazgos para comprender las diferencias y tendencias 

observadas. Además, se empleará un marco conceptual teórico para relacionar la calidad de 

la vivienda evaluada con el posible comportamiento de los precios de las viviendas, buscando 

establecer cómo la calidad influye en el valor de mercado y generando predicciones sobre los 

movimientos futuros de los precios residenciales en función de estas variaciones territoriales. 

En este sentido, se busca no solo comprender las variaciones en la calidad de la 

vivienda a nivel local, sino también anticipar las implicaciones económicas y de mercado 

asociadas a estas diferencias. Este enfoque metodológico permite una aproximación analítica 

rigurosa al estudio de la relación entre la calidad de la vivienda y los precios del mercado 

inmobiliario, integrando factores socioeconómicos y teóricos para una comprensión más 

profunda de los procesos de localización residencial y sus consecuencias en términos de 

valoración económica de la vivienda. 

4. 1 Análisis de Factores de Localización: 

Se ha realizado una cuidadosa selección de una serie de factores que inciden 

directamente en el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en el 

municipio San Diego. Esta elección se ha respaldado en los datos proporcionados por el 

director del área de planificación del municipio, quienes han considerado tanto las 

preferencias expresadas por los residentes como la información disponible sobre los factores 

más valorados al momento de seleccionar una vivienda en la zona. En este contexto, se ha 

llevado a cabo un minucioso proceso de análisis y selección con el objetivo de garantizar la 

obtención de datos pertinentes para la elaboración del índice de cualidades de viviendas. 
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Durante el proceso de análisis, se destacaron diversos factores que ejercen una 

influencia significativa en el proceso de toma de decisiones al adquirir una vivienda en el 

municipio San Diego. Estos factores han sido detallados en la Tabla 2, donde se muestra su 

jerarquización de acuerdo con su relevancia. Entre los factores más prominentes identificados 

se encuentran los servicios públicos, la seguridad, la infraestructura y el transporte público. 

Estos elementos han sido ampliamente valorados por los residentes y se consideran 

determinantes en la elección de una vivienda en la zona. 

 
Tabla 2: Factores de localización determinantes en el municipio San Diego 

 

Factores de Localización Jerarquización 

Servicios Públicos 1 

Seguridad 2

Infraestructura 3

Transporte Publico 4 

 
Es importante señalar que durante el proceso de selección se descartaron otros 

factores, como el ambiente, el deporte, la cultura y los espacios recreativos, debido a su bajo 

nivel de influencia en los residentes al momento de adquirir una vivienda. Aunque estos 

aspectos pueden ser importantes para algunos individuos, se observó que su impacto relativo 

en las decisiones de compra de vivienda en el municipio San Diego es limitado en 

comparación con los factores previamente mencionados. Por lo tanto, se optó por centrar el 

análisis en aquellos elementos que tienen una influencia más significativa en las preferencias 

y necesidades de los potenciales compradores de vivienda en la zona. 

 
4.2 Cálculo del Índice de Cualidades de Viviendas: 

 
En el proceso metodológico para el cálculo del Índice de Cualidades de Viviendas, 

se emprende inicialmente una fase de análisis de datos secundarios, donde se lleva a cabo la 

selección de conjuntos de datos en función de la importancia relativa atribuida a cada factor 

pertinente a la investigación. Una vez realizada esta selección, se procede a estructurar tres 

subíndices que, al ser promediados, darán como resultado el índice de cualidades de 

viviendas. 
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El desarrollo del primer subíndice, denominado Índice de Seguridad, implica la 

integración de tres indicadores clave: el Índice de Patrullaje Policial, el Índice de 

Tranquilidad Ciudadana y el Índice de Calidad del Cuerpo de Bomberos. Estos indicadores 

han sido diseñados con el propósito de evaluar tanto la percepción como la efectividad de la 

seguridad en el contexto residencial. Esto abarca aspectos fundamentales como la presencia 

y desempeño de las fuerzas policiales, así como la capacidad de respuesta ante situaciones 

de emergencia por parte de los cuerpos de bomberos locales. 

Tabla 3: Estructura del Índice de Seguridad 
 

% Patrullaje Policial  Índice de patrullaje Policial  

% Sin Incidentes delictivos  Índice de Tranquilidad 
Ciudadana 

 

% Calidad Percibida del servicio de 
Bomberos 

 Índice de Calidad del Cuerpo de 
Bomberos 

 

Total de Seguridad Urbana  

 
El Índice de Patrullaje Policial del grado de presencia policial en las zonas 

residenciales. Para su determinación, se examina la regularidad con que se lleva a cabo el 

patrullaje en las áreas habitadas por la población considerando el porcentaje de respuestas 

afirmativas con frecuencias diaria, interdiaria y semanal. Por otro lado, el Índice de 

Tranquilidad Ciudadana se elabora a partir del porcentaje de la percepción de incidentes 

delictivos reportados por los residentes en sus áreas de residencia en los últimos 6 meses. 

Este indicador facilita la evaluación de la percepción de seguridad de los ciudadanos en su 

entorno residencial, ofreciendo así una visión integral de la calidad percibida del entorno 

urbano en términos de seguridad ciudadana. 

Por otro lado, el Índice de Calidad del Cuerpo de Bomberos se determina mediante 

el porcentaje de respuestas positivas que reflejan la satisfacción experimentada por los 

residentes que han hecho uso de los servicios de bomberos y/o ambulancias prestados por la 

Fundación Cuerpo de Bomberos de San Diego. Este indicador refleja la satisfacción de los 

ciudadanos con la calidad del servicio de emergencias recibido. Una vez obtenidos estos 

indicadores, se realiza un promedio para calcular el Índice de Seguridad, el cual proporciona 

una medida compuesta del nivel de seguridad en la zona de estudio. 
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El segundo subíndice, denominado Índice de Servicios e Infraestructura, engloba una 

serie de indicadores destinados a evaluar la calidad y disponibilidad de servicios básicos e 

infraestructura en el entorno residencial. Estos indicadores incluyen el Índice de Acceso y 

Continuidad del Servicio de Agua, el Índice de Eliminación de Excretas, el Índice de Acceso 

a Energía y el Índice de Recolección de Desechos, los cuales desempeñan un papel 

fundamental en la calidad de vida de los residentes. 

Tabla 4: Estructura del Índice de Servicios e Infraestructura 
 

% Acceso de Agua por Tubería  Índice de Acceso y Continuidad del 
Servicio de Agua 

 

% Conexión a Cloacas  Índice Eliminación Excretas  

% Dotación Energía Eléctrica  Índice Acceso a Energía  

% Recolección de Basura  Índice de Recolección de Desechos  

Total Acceso a Servicios Públicos  

 
El desarrollo del índice de acceso y continuidad del servicio de agua implica 

considerar el porcentaje de respuestas afirmativas sobre el acceso al agua, ya sea a través de 

un acueducto, pozo con tubería o bomba. Además, se incorpora como factor correctivo el 

porcentaje de inconsistencias en el suministro de agua, lo que permite obtener una métrica 

más precisa del servicio. Por otro lado, el índice de eliminación de excretas evalúa la 

conexión a cloacas en la zona residencial. 

Por su parte, El índice de acceso a energía se establece con el propósito de evaluar la 

disponibilidad del suministro eléctrico, calculado mediante la expresión: 1- (A+ B+C), en la 

cual los contratiempos en la entrega del servicio se identifican como A= frecuentes cortes de 

luz, B= oscilaciones de tensión y C= cortocircuitos. 

Finalmente, el índice de recolección de desechos determina si el servicio de aseo 

urbano recoge la basura en las viviendas, considerando además el porcentaje de 

irregularidades en la recolección, como la baja frecuencia de recolección. Una vez obtenidos 

estos indicadores, se realiza un promedio para calcular el Índice de Servicios e 

Infraestructura, el cual ofrece una medida compuesta del funcionamiento de los servicios 

públicos en la zona residencial bajo estudio. Este enfoque permite una evaluación integral 

del acceso y calidad de los servicios básicos y la infraestructura disponible para los habitantes 
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El tercer subíndice, designado como Índice de Accesibilidad y Transporte, se centra 

en la evaluación de la disponibilidad y eficiencia del transporte público, así como en la 

accesibilidad de la zona a diversos servicios y puntos de interés. Este subíndice se compone 

de indicadores diseñados para medir la movilidad pública y la puntualidad del transporte 

público, aspectos cruciales para evaluar la facilidad de desplazamiento y la conectividad de 

la zona residencial con otras áreas de la ciudad. 

Tabla 5: Estructura del Índice de Accesibilidad y Transporte 
 

% Uso de Transporte Publico  Índice de movilidad 
Publica 

 

% Sensación de puntualidad en el Transporte 
Publico 

 Índice de puntualidad del 
transporte publico 

 

Total Accesibilidad y Transporte  

 
El desarrollo del Índice de Movilidad Pública implica la consideración del porcentaje 

de residentes que emplean el transporte público como medio de desplazamiento. Este 

indicador ofrece una medida de la penetración y aceptación del transporte público en la 

comunidad local. Por otro lado, el Índice de Puntualidad del Transporte Público se basa en 

la percepción de los usuarios sobre la puntualidad del servicio de transporte urbano. Este 

indicador refleja la eficiencia y confiabilidad del sistema de transporte público en términos 

de cumplimiento de horarios programados y minimización de tiempos de espera. 

Posteriormente, al promediar estos indicadores se obtiene el Índice de Accesibilidad y 

Transporte, que ofrece una evaluación compuesta del rendimiento del transporte público en 

la región y su nivel de fluidez. 

Por último, se procede a calcular un promedio para derivar el Índice de Accesibilidad 

y Transporte. Este índice proporciona una medida compuesta del desempeño del transporte 

urbano y su nivel de congestión, ajustando este último en función del porcentaje de 

individuos que no utilizan el transporte urbano, dado el alto índice de uso de vehículos 

particulares en el municipio. Esta corrección es fundamental para evaluar de manera precisa 

el grado de congestión del transporte público por parte de los usuarios, lo que contribuye a 

obtener resultados más precisos y realistas en la evaluación de la accesibilidad y el transporte 

urbano en el municipio. 

Una vez completada la elaboración de los tres subíndices previamente definidos, se 
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procede con el siguiente paso en el proceso metodológico: la realización de un cálculo 

promedio de estos subíndices. Este procedimiento tiene como objetivo fundamental la 

obtención de un índice compuesto que refleje de manera integral y ponderada las diferentes 

dimensiones evaluadas en relación con las cualidades de las viviendas. Este índice integrado 

constituye un punto de convergencia donde se amalgaman y sintetizan las múltiples variables 

consideradas en la evaluación de la calidad de la vivienda en relación con los factores de 

localización. 

Tabla 6: Estructura del Índice de Cualidades de Viviendas 
 

Índice de Seguridad  

Índice de Servicios e Infraestructura  

Índice de Accesibilidad y Transporte  

Total Cualidades de Viviendas  

 
A continuación, se presentarán los resultados de los índices de cualidades de 

viviendas desglosados por sectores, así como el índice consolidado a nivel municipal. Esta 

desagregación por sectores permitirá una visión detallada de las diferencias en la calidad de 

las viviendas entre las distintas áreas del municipio. Además, al proporcionar un índice 

consolidado a nivel municipal, se brindará una perspectiva general sobre el estado general de 

las viviendas en toda la jurisdicción, de este modo la presentación de resultados permitirá 

establecer comparaciones entre los diferentes sectores del municipio en términos de calidad 

de vida residencial. 
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Tabla 7: Índices de Cualidades de Vivienda Municipal por Sectores 
 

ICVM Grado % Clase 

Sector Centro A 0,731 73,1 Alto

Sector Centro B 0,686 68,6 Medio-Alto 

Sector Centro C 0,679 67,9 Medio-Alto 

Sector Norte A 0,562 56,2 Medio-Bajo 

Sector Norte B 0,676 67,6 Medio-Alto 

Sector Norte C 0,645 64,50 Medio

Sector Sur 0,685 68,5 Medio-Alto 

 
1. Grado del ICVM: El valor del índice para cada sector, representado como un número 

entre 0 y 1. Cuanto más cercano a 1, mejor es la dotación de factores de localización 

en ese sector en términos de vivienda. 

2. Porcentaje (%): El porcentaje equivalente al grado del ICVM. Es útil para tener una 

idea más clara de la magnitud de los valores. 

3. Clase: Clasificación de los sectores según su grado de calidad de vivienda 
 

4.2.1 Comparación e interpretación de los resultados: 
 

• Sector Centro A: Con un ICVM de 73,1%, este sector tiene una calidad de vivienda 

considerada "Alta", siendo el más alto entre los sectores. 

• Sector Centro B y Centro C: Ambos tienen índices ligeramente más bajos que el 

Sector Centro A, pero aún se consideran de calidad "Medio-Alto", con valores de 

68,6% y 67,9% respectivamente. 

• Sector Norte A: Este sector tiene el ICVM más bajo de todos, con un valor de 56,2%, 

colocándolo en la categoría de "Medio-Bajo". 

• Sector Norte B y Norte C: Ambos sectores tienen un ICVM más alto que el Sector 

Norte A, con valores de 67,6% y 64,5% respectivamente, lo que los clasifica como 

"Medio-Alto" y "Medio". 

• Sector Sur: Este sector tiene un ICVM de 68,5%, similar al de los sectores Centro B 
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y Centro C, lo que también lo clasifica como "Medio-Alto". 

Se determina que los sectores del centro tienen una calidad de vivienda generalmente 

más alta en términos de factores de localización, con el Sector Centro A liderando en 

términos de calidad. Los sectores del norte varían en calidad, con el Sector Norte A siendo 

el más bajo. El Sector Sur también muestra una calidad de vivienda similar a la de los sectores 

del centro. Consulte anexo C para una descripción más detallada. 

Asimismo, el análisis de los resultados de los subíndices revela una notable diversidad 

en las cualidades de las viviendas entre los distintos sectores del municipio. Los sectores con 

puntajes más elevados en el subíndice de Seguridad, específicamente el Centro C y el Sur, 

exhiben una percepción superior de seguridad por parte de los residentes, lo cual se 

correlaciona con una mayor presencia policial y una respuesta más eficaz a emergencias por 

parte de los cuerpos de bomberos. En contraste, el sector Norte C muestra el puntaje más 

bajo entre los siete sectores evaluados, lo cual puede asociarse con una presencia policial 

limitada y una incidencia mayor de delitos. Para más detalles, anexo C. 

El subíndice de Servicios e Infraestructura en el Sector Norte A registra el puntaje más 

bajo, 0.282, en este subíndice, sugiriendo una menor calidad y disponibilidad de servicios 

básicos e infraestructura en estas áreas residenciales en comparación con los demás sectores. 

Los demás sectores exhiben uniformidad en los resultados del subíndice, con un promedio 

alrededor de 0.415, indicando una calidad deficiente de los servicios públicos en general. 

Por último, el subíndice de Accesibilidad y Transporte en términos generales, muestra 

resultados favorables en los sectores, reflejando una mejor conectividad y facilidad de 

desplazamiento en estas áreas. La excepción es el Sector Norte A, que registra el índice más 

bajo debido a la distancia y aislamiento de la zona central del municipio (como se puede 

observar en el Anexo B), lo que dificulta una conectividad adecuada y un desplazamiento 

cómodo. 
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Tabla 8: Índice de Cualidades de Viviendas Municipal Consolidado 
 

ICVM Grado % Clase 

Municipal Consolidado 0,698 69,8 Medio-Alto

 
El ICVM consolidado del municipio, con un valor de 69,8%, sugiere que en general, 

la calidad de la vivienda en el municipio en términos de factores de localización es buena y 

se sitúa en la categoría de "Medio-Alto". Esto indica que la mayoría de los sectores del 

municipio tienen una calidad de vivienda que varía desde Media, con algunos sectores 

posiblemente inclinados hacia el extremo superior de esa escala. 

Es relevante considerar que este valor es un promedio, lo que implica que pueden 

existir diferencias significativas entre los diversos sectores. Sin embargo, en líneas generales, 

este resultado refleja que el municipio proporciona un nivel considerablemente satisfactorio 

de factores de localización para sus habitantes 

4.3 Aproximación teórica del comportamiento del precio de las viviendas 
 

La dinámica del precio de las viviendas se encuentra estrechamente vinculada a 

diversos factores, entre los cuales destacan aquellos relacionados con su ubicación 

geográfica. En este análisis teórico se abordará la interrelación entre los factores de 

localización y la valoración de las viviendas en el municipio San Diego, tomando en 

consideración las conclusiones obtenidas a partir de los resultados del índice de cualidades 

de viviendas, El propósito de este enfoque es poder inferir la dinámica de los precios 

basándose en un marco teórico sólido bien fundamentado. 

De acuerdo a la teoría de localización residencial de William Alonso, las zonas 

ubicadas en el centro de una ciudad suelen presentar una mejor dotación de factores de 

localización en comparación con las áreas periféricas. Esto se debe a la concentración de 

servicios, empleo y actividades económicas en dichas zonas. En consonancia con esta teoría, 

se observa que las viviendas situadas en el centro suelen tener una mayor demanda debido a 

la mayor accesibilidad a servicios y empleo, así como a una mayor concentración de 

infraestructuras y facilidades urbanas. 

La accesibilidad juega un papel crucial en la valoración de las viviendas, las áreas 

centrales suelen contar con una mejor accesibilidad debido a la densidad de la red de 
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transporte público y las infraestructuras viales, lo que reduce los tiempos de viaje y los costos 

asociados. Esta premisa, fundamental en la teoría de localización residencial de Alonso, 

enfatiza cómo los costos de transporte y la competencia por la tierra influyen en la 

distribución espacial de la población y, por ende, en la valoración de las viviendas, 

Además, es importante destacar que las externalidades urbanas, tales como la 

seguridad, se manifiestan de manera más significativa en el centro urbano. Esto se debe a la 

alta densidad de actividades y a la considerable inversión pública en infraestructura que 

caracteriza a estas áreas metropolitanas. La concentración de servicios, comercios y espacios 

públicos en el centro contribuye a generar un entorno más seguro y protegido, lo que incide 

directamente en la percepción positiva de la calidad de vida por parte de sus habitantes. Esta 

sensación de seguridad no solo promueve la atracción de residentes y visitantes, sino que 

también fomenta el desarrollo económico y social en el corazón de la ciudad. 

De acuerdo con los resultados del índice de cualidades de viviendas, se evidencia que 

los sectores ubicados en el centro muestran, en general, una calidad de vivienda superior en 

relación con los factores de localización, destacando particularmente el Sector Centro A. En 

cambio, los sectores del norte muestran una variabilidad en calidad, siendo el Sector Norte 

A el de menor calidad en este aspecto. Por otro lado, el Sector Sur presenta una calidad de 

vivienda similar a la de los sectores centrales. Por consiguiente, es probable que el sector sur 

tenga precios comparables a los del centro, mientras que el sector norte A, al encontrarse en 

la periferia, tiene una dotación de factores de localización menos favorable, reflejando así 

precios más bajos en las viviendas. 

Por lo tanto, se infiere que las propiedades residenciales ubicadas en el centro podrían 

tener precios más altos en comparación con aquellas en las áreas periféricas, debido a las 

diferencias en la calidad de vida percibida, la disponibilidad de servicios y actividades 

económicas. 
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES  
 

CONCLUSIONES 
 

El estudio arrojó resultados satisfactorios en términos de alcanzar los objetivos 

planteados. Se pudo establecer una relación significativa entre la ubicación geográfica de las 

viviendas y su valoración en el mercado inmobiliario, respaldando así la hipótesis formulada. 

Se constató que elementos como la calidad de los servicios públicos y la cercanía a centros 

de empleo tienen un impacto considerable en la percepción del valor de las propiedades, 

como se detalló en la fundamentación teórica. Esta relación se establece en la premisa de que 

las viviendas situadas en áreas con infraestructura sólida y opciones de movilidad atraen una 

mayor demanda, lo que influye positivamente en su valor. 

Adicionalmente, se confirmó la pertinencia de la teoría de localización residencial en 

el contexto del municipio San Diego, evidenciando que las zonas céntricas presentan una 

mayor concentración de factores de localización en comparación con las periféricas, lo que 

se traduce, de acuerdo el marco teórico, en precios superiores para las viviendas del centro. 

Al analizar el proceso de toma de decisiones al momento de adquirir una vivienda en 

San Diego, se destacó que está mayormente influenciada por aspectos como la calidad de los 

servicios públicos, la seguridad, la accesibilidad al transporte y la disponibilidad de 

infraestructura local. Estos aspectos no solo corroboran la segunda hipótesis planteada, sino 

que subrayan la importancia de considerar no solo el precio de una propiedad, sino también 

su entorno y los servicios disponibles al momento de adquirir residencia. 

El desarrollo del índice de cualidades de viviendas ha constituido una herramienta 

analítica de considerable valor, representando un aporte metodológico significativo al 

facilitar el análisis de la relación entre los factores de localización y la valoración de las 

viviendas en el municipio San Diego. Este índice sirvió como base sólida para examinar la 

influencia de los factores de localización en la toma de decisiones de compra de viviendas en 

el municipio, tal como se propuso en los objetivos de la investigación. En última instancia, 

los resultados de este estudio aportan de manera significativa al entendimiento del mercado 

inmobiliario residencial en San Diego, al proporcionar información esencial tanto para 

investigaciones futuras en este ámbito como para los compradores y profesionales del sector 

inmobiliario. 

RECOMENDACIONES 
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En el contexto de este estudio, es fundamental abordar tanto las recomendaciones 

como las limitaciones inherentes a la investigación. Comencemos con las recomendaciones. 

En primer lugar, se sugiere encarecidamente la recopilación de datos exhaustivos sobre los 

precios de las viviendas en la región de interés. Esta información es crucial para establecer 

una relación cuantitativa significativa con el índice de cualidades de viviendas desarrollado. 

Se recomienda recopilar datos de precios históricos y actuales de una muestra representativa 

de propiedades dentro del área de estudio, lo que permitirá una evaluación más precisa de 

cómo los cambios en las cualidades de las viviendas afectan a sus valores de mercado. 

Otro aspecto a considerar son las variables adicionales que puedan influir en los 

precios de las viviendas. Además de las cualidades específicas de las viviendas, como el 

tamaño, la ubicación y las comodidades, factores externos como las condiciones económicas, 

las políticas gubernamentales y las tendencias del mercado pueden desempeñar un papel 

significativo en la determinación de los precios de las viviendas. Por lo tanto, se insta a los 

investigadores a incorporar estas variables en el análisis para obtener una comprensión más 

completa de los impulsores del mercado inmobiliario. 

En cuanto a las limitaciones del estudio, es importante reconocer ciertas restricciones 

que pueden afectar la interpretación de los resultados. Una limitación clave es la naturaleza 

correlacional del análisis, que implica que, si bien se puede identificar una asociación entre 

las cualidades de las viviendas y los precios, no se puede establecer una relación causal 

definitiva. Otros factores no considerados en el estudio podrían estar influyendo en los 

precios de las viviendas, lo que limita la capacidad de atribuir cambios específicos en los 

valores de mercado exclusivamente a las cualidades de las viviendas. 

Además, la disponibilidad y la calidad de los datos pueden representar una limitación 

significativa. La falta de datos históricos completos o la inconsistencia en la recopilación de 

datos pueden introducir sesgos en el análisis y afectar la fiabilidad de los resultados. Es 

importante abordar estas limitaciones mediante la aplicación de métodos robustos de 

análisisde datos y la realización de pruebas de sensibilidad para evaluar la estabilidad de los 

hallazgos en diferentes escenarios. 
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Anexo B 

NORTE A: La Josefina I, La Josefina II, 
Casco Histórico de San Diego, Las Mercedes, 
Cumaquita, Sanchero, Lambedero, Cumaca, 
Valles del Norte, Villas de Alcalá, Sabana del 
Medio, Los Tamarindos, San Francisco de Cupira, 
La Lopera, Mini Granjas San Diego, Mini Granjas 
Colonial, El Polvero, Parcelamiento Higuerote, 
Villa del Rey, Asoprobivisan, la Leonera, El Otro 
Lado, Las Morochas I, II, III, IV, Valle Fresco 
Norte, La Ponderosa, El Manantial, Santa 
Eduviges, Montecarmelo, Los Pinos, Pueblo 
Nuevo, Guarda Tinaja, Villa Jardín, Trigal San 
Diego, Villas del Valle 2000, Villas del Valle 
2001, Villas del Valle 2002, Rivera Country, 
Parque Campestre La Cumaca, Fundo el Carmen, 
Terrazas de San Diego Country, Cariagua, Paraíso 
San Diego, Villa la Ponderosa, Paula Berbesia, San 
Rafael, Conjunto Residencial Los Tamarindos, 
Los Bachilleres, Villas de Campo, Villa del Sol, El 
Refugio, Valle del Nogal, Tiranitas, Trinas, 
Tiziana Villa, Valle Real, Villa Ixora, Las 
Trinitarias, El Origen, Manantial, Villas de San 
Diego Country. 

NORTE B: Villa Bahía, Las Caobas, Ciudad 
Montemayor, Los Faroles, Monteserino 12, Santa 

Marta, Divino Niño, Monteserino, Bosqueserino, Parqueserino, Villaserino, Villa Maporal, 
Aves de Paraíso, Villas Monterrey, Las Majaguas, Los Colores, Las Aves. 

NORTE C: El Remanso, Residencia Los Tulipanes, Parcelamiento San Antonio, Valparaíso, 
Los Frailes, Villaserino Country Park, Brisas de San Diego, Lomas de la Hacienda, Senderos 
de San Diego. 

CENTRO A: Urb. Morro II, Pozo Esmeralda, Colinas de San Diego, Colinas de San Diego 
II, Terrazas de San Diego, La Esmeralda, Lomas de la Esmeralda, Altos de la Esmeralda. 

CENTRO B: Urb. Morro I, Las Gaviotas, Resd. Los Andes I y II, Villas de San Nicolás, 
Valle Verde, Yuma I y II. 
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CENTRO C: Poblado San Diego, Valle de Oro, Yuma 26, Hacienda La Caracara, Villas La 
Caracara, La Cruz de San Diego, Conjunto Residencial San Diego Plaza, Resd. Los Anaucos, 
Terranostra, Resd. Orión, Aceprovica, El Parque, Chalets Country. 

SUR: Campo Solo, Condominios Villa Laguna, Paraíso Altamira, Arales, Fundación Los 
Cedros, Primero Mayo, Los Próceres, Colinas de San Diego, Asentamiento Campesino Santa 
Ana, Ciudadela Enrique Bernardo Núñez, Ciudadela Valencey, Urb. Emanuel, Altos de 
Paraíso, Los Harales, Colinas de los Arales, Los Magallanes, Complejo Los Jarales, Paso 
Real, Laguna Club Residencial 

ZONA INDUSTRIAL: Urb. Industrial Castillito, Urb. Industrial Terrazas de Castillito, Urb. 
Industrial San Diego, Urb. Industrial Castillete, Mozanga, Fundo La Unión, Terminal de 
Pasajeros Big Low Center. 
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