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INTRODUCCION

Una de las principales p paciones del hombre, 4
sus origenes, ha sido la de procurarse un lugar donde vivir. La
vivienda es, junto con la alimentacién y el vestido, una de sus
necesidades basicas. ’

En la actualidad, 1la vivienda constituye uno de 1los
problemas méds graves de la humanidad, principalmente en el Ambito
urbano, debido a la escasez y dificultad que representa para
grandes sectores de la poblacién mundial, en especial para los de
bajos recursos, acceder a ella.

Respecto a las causas de dicho problema se pueden
mencionar varias, entre ellas, la crisis mundial, sobrepoblacién
y dep ia 6mica (en el <caso de las naciones
dependientes). Pero cualquiera que sea la causa (o las causas),
lo cierto es que existe un adéficit de vivienda, en todos sus
tipos, en muchos paises.

La vivienda en el mundo es de dos tipos principales segun
la tenencia: propia y rentada. La vivienda propia parece ganar
taerreno sobre la rentada cuya oferta ha decrecido en los uUltimos
afios, pero todavia casi el 50% de la poblacién urbana amsundial
habita en una vivienda rentada (Banco Mundial, 1988b).

El arrendamiento de vivienda ha sido objeto de muchos
mitos que son bésicamente resultado de la escasez de estudios
scbre el tema y los cuales resaltan wsus caracteristicas
negativas. No obstante, la vivienda en arrendamiento juega un
papel sobresaliente en la satisfaccison de 1a demanda de vivienda,
sobre todo entre los sectores medio y bajo de la poblacién.

El caso de México no escapa del patrén mundial y para ello
basta con ver lo que sucede en la capital, donde su acelerado
crecimiento e intensidad de vida han generado diversos
problemas, entre los que scobresale el refereante al déficit de
vivienda. En México, ésta es igualmente de dos tipos, segun la
tenencia: propia y rentada. EBsta ultima, en particular, presenta
un comportamiento caracteristico e interesante, sobre todo si se
considera que en los ultimos afios ha decrecido su oferta formal.
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El presente trabajo constituye una investigacisén que tiene
como objetivo principal analizar las caracteristicas del
arrendatario (inquilino) dentro del proceso de arrendamiento de
vivienda. Pero no todos los arrendatarios, sino unicamente el de
clase media, Para ello se eligié como caso de astudio la colonia
Narvarte del D.F., considerada una zona de clase media.

La razén por la que se escogié como objeto de estudio a
'10l arrendatarios de clase media consiste en que en este tipo de
arrendamiento existen muchos mitos y practicamente no ha sido
estudiado. En cuanto a la colonia Narvarte, se eligié como
universo espacial porque es considerada una zona tipica de dicha
clase.

En sintesis, el problema de investigacidén, planteado a
®manera de pregunta, es  quiénes son los arrendatarios de clase
media? De este cuestionamiento se desprende una serie de
preguntas que corresponden a otros tantos aspectos mas
especificos respecto al objeto de estudio tales como: gcudles son
las caracteristicas socioceconémicas del arrendatario?, ¢qué
caracteristicas tiene la vivienda arrendada?, ¢cudles son las
condiciones de arrendamiento?, LCUudl es la trayectoria
residencial del arrendatario? y ¢cudl es su posicién en el
contexto del arrendamiento?.

Ahora bien, considerar como objeto de estudio al
arrendatario no significa que se dejaron de lado los otros
agentes que intervienen en el proceso de arrendamiento de
vh'liendu, como son el arr d y el Estado, pues el andlisis se
hizo en el contexto de dicho proceso en general.

El trabajo consta de cinco capituleos. El primero
constituye el marco tedrico y de referencia que sirve de base
para explicar el comportamiento del objeto de estudio; en el
- segundo esta detallada la metodologia que rigié para llevar a
cabo la investigacién. Los ultimos tres capitulos presentan los
resultados de esta ultima, que son béasicamente producto de 1la
principal fuente de informacién utilizada: una encuesta aplicada
a los arrendatarios de la colonia Narvarte.
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Finalmente, a manera de conclusiones, se retomaron ciertas
ideas les d a lo largo del trabajo, algunas de
las cuales ponu:on cuestionar varios de los mitos sobre el
arrendamiento. .

De esta manera, se pretende contribuir al estudio de la
vivienda en arrendamiento en la Ciudad de México.
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CARITULO 1
MARCO THORICO Y DB REFERRNCIA .

1.1 La vivieanda
1.1.1 cConcepto

. Existen varias ideas que tratan de definir lo que es la
vivienda. Algunas de ellas son muy sencillas, pues se remiten a
considerar al término por si mismo, nmientras que otras parecen
mds complejas porque involucran una serie de factores gque son
inherentes del sujeto que hace posible concebir a la vivienda
como un objeto de estudio, es decir, el hombre, o .mejor dicho la
sociedad humana, ya gque la vivienda estd4 inmersa en una
deterainada dindmica social. Tales factores son da caridcter
social y econémico principalmente.

La definicion mas sencilla es agquella que considera el
término desde un punto de vista etimoldgico. A partir de esto se
tiene gue la palabra vivienda, del latin yivenda, significa
morada, habitacién, domicilio. Derivado de este concepto, y desde
una perspectiva socioldgica, 1la vivienda se define como el
asiento natural de la familia.

Para el Grupo Especial de Expertos de las Naciones Unidas
en Vivienda y Desarrollo Urbano, la vivienda "es el wnmedio
ambiente mataerial en el que debe desarrollarse la familia, unidaa
bésica de la sociedad™ (Naciones Unidas, 1977:47).

Una definicion muy parecida a la anterior es la de
gSantillana, quien concibe a la vivienda como “el espacio ordenado
hacia el bienestar de una familia ..., la vivienda es cualquier
tipo de espacio que satisfaga la necesidad de habitacién de una
familia® (Santillana, 1972:13-14).

Entre estas definiciones existe cierta complementariedad,
pues la vivienda es conceptualizada como objeto material en 1la
primera, mientras que en las siguientes se considera ya como un
objeto o bian social, sin dejar a un lado su cardcter material.
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Es importante sefalar que algunas definiciones de vivienda
se elaboran para fines especificos, tal es el caso de 1l0s Censos
de poblacién y vivienda. Para México, en el XI Censo Gensral de
Poblacién y Vivienda 1990, esta ultima se define como "“un lugar
comtinmente delimitado por paredes y techos en donde una o m&s
personas viven normalmente, es decir, en donde duermen, preparan
sus alimentos y se protegen del medio ambiente® (INEGI, 1989:3).

En Venezuela, para el IX Censo General de Poblacidn 1960,
la definjcién es la siquiente: todo local y recinto
estructuralmente independiente o separado que haya sido
‘construido, hecho, tido o disp t. para fines de
alojamiento permanente o temporal de una © R4S perscnas®. La
vivienda puede estar constituida por un cuarto o conjunto de
cuartos independientes, destinados al alocjamiento de una persona
o grupo de personas (Direccién General de Estadisticas y Censos
Nacionales, 1964:10).

Ahora bien, independientemente de la o las definiciones
gue se den, agui se entiende que la vivienda no es sdlo un objeto
material que sirve de asiento y proteccidén al individuo o la
familia, sino que ademas permite el desarrollo de éstos y su
vinculacién con el resto de la sociedad en gue se vive.

1.1.2 vivienda - mercancia

Deade una perspectiva eminentemente socfal, la vivienda es
un satisfactor de primera necesidad, que interesa sobre todo por
su valor de uso. La vivienda es un bien o sector social. Pero en
la actualidad, en las sociedades capitalista, con la supremacia

" de los intereses econdmicos sobre cualesquiera otros, la vivienda
pasa a ser un bien con valor de cambio basicamente.

La vivienda est& inmersa en procesos de carécter econdémico
muy complejos en los que es considerada como cualquier objeto
susceptible de ser enajenado, es decir, como un bien econémico o
una mer ia. En ia, la vivienda es sobre todo un bien
de gue se prod en funcién de su valor de cambilo.
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£l pr de prod ién de la vivienda as igual que el de
cualquier bien ico: se pr una ia especifica que
coadyuva a la produccién de otras {as en g 1 (Azuela,
1989:194). Ademés, tal pr forma parte de 1la economia

nacional, de ahi que las politicas a seguir en ésta afectan de
manera directa o indirecta al sector vivienda y viceversa (Banco
Mundial, 1988a:1-2).

Una combinacién de los aspectos soclal y econdmico de 1la
vivienda conduce al plano de las relaciones sociales de
produccison, pues, sequn los autores marxistas, "... la vivienda
es un bien de consumo bdsico para la reproduccién de la fuersa de
trabajo... y forma parte del salario en tanto precio establecido
para ésta" (Portillo, 1984:24). Es decir, la vivienda debe formar
parte de la retribucién por el trabajo, de ahi que el mismo
trabajador la considere un derecho. Pero el patrén sélo se
prsocupa por esta d a ta de por wmedio sus
intereses, y es entonces que decide estimular a sus trabajadores
con la promesa de una vivienda y al mismo tiempo incrementar sus
ganancias. .

Ahora bien, lo anterior es bueno o malo, falso o verdadero
segun la posicién ideocldgica. Pero de manera objetiva es claro
que, de acuerdo con la légica capitalista de 1la produccién de

ias, 8sdlo d a la vivienda (o a cualquier otra
mercancia) quien puede pagar por ella y queda a un lado el
derecho o no a la misma. Existe, pues, un mercado de vivienda en
el que participan oferentes y demandantes (consumidores).

1.1.3 Formas de tenencia

El término tenencia se define como posesidén de una cosa,
- tal definicién es muy general, por lo tanto simple, pues sélo
implica una relacién de posesién entre cualquier sujeto vy
cualquier cbjeto. Pero en términos de una economia capitalista,
esta relacién se define de manera mds compleja y no ss habla
uni de t ia, sino de formas de tenencia, las cuales
dependen de varios factores, entre ellos el objsto, el sujeto y




20

el tipo de relacién entre amboa. Para este caso, todo cuanto se
trate sobre la tenencia gira en torno a la mercancia vivienda.

Segun Michael Ball, por formas de tenencia se entiende que
®,.. éstas representan el reconocimiento legal’ de los distintos
conjuntos de relaciones sociales que intervienen entre 1la
produccisén de la vivienda y su consumo como valor de uso" (en
Azuela, 19689:190-191).

En funcién de la forma de tenencia, y una vez definido lo
‘quc se entiende por ésta, se puede decir que a nivel mundial se
reconocen dos formas principales de vivienda: a) propia y b)
rentada. La vivienda propia es aquella sobre la cual el
posesionario ejerce completo dominio porque le pertenece
totalmente, en tanto que la vivienda rentada es aguella donde el
habitante disfruta del inmueble mediante el pago de una
determinada cantidad de dinero a la que se denomina renta. En
ambos casos existen pruebas documentales que confirman la forma
de tenencia, escrituras para la primera y contrato para la
sagunda.

Actualmente, la forma de tenencia mas difundida en muchos
paises, inclusive México, es la propiedad, aunque existen paises
con predominio del arrendamiento, por ejemplo Ecuador, E1
Salvador, Trinidad y Tobago, Singapur, Egipto y Nigeria (Naciones
Unidas, 1979). Se considera que la vivienda propia tiene mas
ventajas respecto a la rentada, principalmente porque proporciona
seguridad al individuo y le evita enfrentarse a una serie de
problemas que “trae consigo 1a relacioén mercantil del
arrendamiento. Sin embargo, en forma paradéjica, el arrendamiento
constituye hoy en dia la alternativa mas viable de vivienda para
anormes sectores de la poblacién en América Latina y en todo el
mundo, sobre todo para aquéllos que, por diversas razones, no
-pueden o no quieren acceder a la propiedad (Gilbert y Varley,
1990) .

1 Pare fires de este trabejo, 1o legal se entiende camo aquello que mo ex
jtogel, ssté © no ssncionedd por is ley.



21

El arrendamiento de vivienda ha sido cbjeto de miltiples
mitos donde se resaltan sus caracteristicas negativas, lo cual ha
contribuido notabl te en el d to de su oferta formal?,

Por otro lado, cabe seflalar que, ademds de las dos formas
principales de tenencia de la vivienda enunciadas anteriormente,
existen otras formas de menor importancia, entre ellas 1la
propiedad bajo crédito hipotecario, que consiste en el
. tinanciamiento por parte del banco para adquirir vivienda; al
banco se le pagan ciertas cuotas periddicas, que incluyen el
interés respectivo, y con el paso del tiempo éstas cubren el
precio del inmueble y éste es otorgado en total propiedad, pues
durante el periodo de pagos se goza de la propiedad pero en forma
limitada (Connolly, 1985).

Otra forma de tenencia es el préstamo, la cual es
comunmente practicada por alg p que otorg vivienda a
sus empleados, pero sélo durante el tiempo que laboren en ellas,
lo cual queda avalado por el contrato de trabajo. El préstamo
también ocurre entre amigos o parientes, perc aqui rara vez
existe un contrato escrito, pues el acuerde es normalmente
verbal.

1.1.4 Défioit

Las formas de acceso a la vivienda (formas de tenencia)
son varias, como ya se menciond, y la eleccidén de alguna de ellas
depende de varios factores, tanto econémicos (nivel adquisitivo)
como soclales (necesidades, preferencias, atc.). Pero en
ocasiones no es posible acceder a la vivienda por ninguna de
estas formas simplemente porque no hay vivienda, es decir, existe
un déficit en la oferta y, a la inversa, un exceso de demanda en

‘el mundo, sobre todo en los paises dependientes, donde
importantes sectores de 1la poblacién han optado por la invamién
de predios, piublicos y/o privados, y por la autoconstruccién.

Una forma de medir este déficit es a partir del
comportamiento de ciertas variables de tipo demografico. En
México, por ejemplo, se considera que en los ultimos decenios la



capital, como todo el pais, presenté un alto crecimiento

demografico, que trajo como ia un i to en 1a
demanda de satisfactores, entre ellos 1la vivienda. Ambos
iner + desafor Q. , no fueron a la par, de maners

que actualmente la ciudad presenta un considerable déficit de
vivienda que se estima en un millén aproximadamente (Kunz y
Calderdén, 1989:3).

Ahora bien, las causas de este problema paracen ser muy
conplejas. Rubén Utria considera que las condiciones de vivienda
en un pais determinado depend basi de tres raquisitos:
a) capacidad de la economia para generar la oferta necesaria de
bienes y servicios relacionados con las condiciones de vivienda,
b) capacidad real de compra de estos bienes y servicios por parte
de todos 1los sectores de la poblacién a consecuencia’ de su
adecuada y real incorporacién al proceso de desarrollo, Yy c)
eficiente organizacién operativa del mercado de la vivienda y de
los servicios conexos que permita el enlace entre oferta y
demanda real. A esto hay que agregar ademas la decisidén politica
de favorecer © no el ©gmejoramiento de las condiciones
habitacionales (Utria, 1969:11).

De lo anterior puede decirse que en la medida que se
cumplan o no estos requisitos, un pais contarid con buenas o malas
condiciones de vivienda, pues obviamente el problema de la
vivienda es de caracter estructural (Ibidem).

En todos los paises se realizan programas para tratar de
solucionar el problema de 1a vivienda, éstos han funcionado en
los paises ‘desarrollados porque cuentan con 1los recursos
necesarios para llevarlos a cabo, aunque no dejan de tener
clertas deficiencias. Pero en 1los paises dependientes, los
programas son mAs bien simbélicos, pues no atacan el problema
desde sus origenes, por lo q\le éste sigue sin solucién y presenta
caracteristicas criticas. En estos paises, el sector vivienda
estd en crisis.

Carmelo G. Valente menciona ciertos aspectos del problema
habitacional en Panam4, algunos de los cuales no distan mucho de
lo que ocurre en toda América Latina y en el resto de los paises
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dependientes, pues aungue la realidad no es la misma, sf es
semejante. Tales aspectos son los siguientes:

a) Las dos terceras partes de la poblacidén estén alojadas
en condiciones subnormales, 10 que provoca ¥y aumenta la
desorganizacién social.

b) La vivienda que se construye en la actualidad esté
destinada a los sectores de mayores ingresos.

c) El alquiler es una forma de t ia muy f te en
los centros urbanos, pero el régimen no estéd regulado de manera
que asegurs relaciones sanas entre propietarios e inquilinos.

d) No hay terrsnos urbanizados, suficientes y adecuados
para la construccién de viviendas econémicas para familias de
ingresos medianos y bajos.

@) Los costos de la vivienda son elevados, no sélo debido
al alto costo inicial de los terrenos, sino a la falta de uso de

étodos de uccién eficientes y modernos.

£) No hay un sistema de crédito organizado y las
facilidades crediticias son muy limitadas.

g) lLos ingresos de la mayoria de la poblacién son
reducidos.

h) Los ahorros privados de los grupos de ingresos medianos
y bajos no encuentran apoyo apropiado en el sector oficial.

1) Ese apoyo sélo se presta a la construccién de casas de
inquilinato con servicios comunes, que no es el tipo de vivienda
méAs recomendable (Valente, 1972:62-63). ’

En los paises dependientes, la situacién es grave y afecta
a amplios sactores de la poblacidn, sobre todo a los de bajos
recursos, que son mayoria. Los sectores de mejor nivel econémico,
de una u otra forma resuslven su necesidad de vivienda, ya sea
porq p una ia de calidad menor a 1la que pueden
pagar o porque ultimaments 1a {nversién, tanto piublica como
privada, se orienta a 1a produccién de vivienda para estos
sectores (Dwyer, 1984:110).

Por su parte, los sectores de bajos recursos optan, con
frecuencia, por la invasién de predios publicos o privados donde
autoconstruyen su vivienda en condiciones dssfavorables. Este es
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el origen de los 11 d ient irregulares o informales
*qua dan salida al problema de la vivienda sin tener que
ent. politi a los intereses que controlan el

mercado inmobiliario formal del suelo y de la vivienda" (Coulomb,
1985:44). Aunque esto ultimo no se ha comprobado, es decir, no
hay pruebas evidentes de que alguien o algo controle el mercado
inmobiliario.

A pesmar de estas alternativas, el problema de la vivienda
continia sin resolverse de manera satisfactoria, tanto en paises
desarrollados como en los subdesarrollados o dependientes, por lo
que Lamas llega fatalisticamente a afirmar que: "“el problema de
la habitacién, tan viejo como el hombre, es un problema
insoluble" (en Garza y Schteingart, 1978:13).

1.2 E1 arrendamiento de vivienda
1.2.1 Conocepto

La vivienda rentada o alquilada, como ya se mencioné, es
aquella donde el habitante tiene derecho a ocupar el inmueble por
un tiempo determinado mediante el pago de una renta.

*La vivienda en arrendamiento es un bien que se produce en
funcién de su valor de cambio" (Portillo, 1984:22), por lo tanto,
es una mercancia que "circula" por medio de un contrato =-cuando
existe éste- establecido entre las partes interesadas.

En la ciudad de México, la vivienda en arrendamiento se ha
considerado como una solucién transitoria para familias jévenes
recién inmigradas y con ingresos demasiado bajos o inestables
antes de que pusdan acceder a una vivienda en propiedad,
considerada como una sefal evidente del mejoramiento de su nivel

‘ socioceconémico (CdAmara Nacional de cComercio de 1l1la ciudad de
México, 1980 en Coulomb, 1988).

A este respecto, John Turner, con base en sus estudios
realizados en 1l1la Ciudad de México, propuso un modelo de
localizacién residencial que analiza 1la relacién entre 1la
movilidad residencial intraurbana, la movilidad sociocecondmica y
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el papel que juega en esta articulacién 1la vivienda en
arrendamiento. De acuerdo con este modelo, los inmigrantes pobres
optan por la localizacién de su primera vivienda cerca de las
fuentes de emplec en la ciudad central. Mas tarde, al aumentar
sus necesidades habitacionales, por el crecimiento de su familia,
Y la consolidacién de su situacién econdémica, se hacen relativas
las ventajas de 1la localizacién residencial céntrica en
. vecindades o ciudades perdidas y se opta por una vivienda mas
amplia y que ofrezca seguridad en 1la propiedad, la cual es
adquirida, 1a smayoria de 1las veces, en asentamientos de
autoconstruccién en la periferia de la ciudad (Ibidem).

Este modelo, segun Gilbert, es cuestionable desde varios
puntos de vista:

1. En primer lugar, se tiene que las &reas centrales de
arrendamiento de vivienda ya no constituyen wuna opcién
habitacional para los inmigrantes, pues se saturaron desde el
d io de los a.

2. FEl arrendamiento de vivienda es mAs una obligacién que
una eleccién para la mayoria de las familias que no pueden
acceder a una propiedad. Pero agqui hay que agregar que existen
axcepciones, pues clertos sectores de la poblacién tienen un
nivel socioecondémico que 8i les permite acceder a la propiedad y,
sin embargo, prefieren rentar, de manera que para ellos 1la
decisidn de rentar es resultado de otros factores.

3. Un incremento del nivel socioeconémico no se expresa
necesariamente por una opcién en favor de la vivienda propia,
pues con frecuencia dicho mejoramiento es producto de inversiones
en otros aspectos, gue fueron posibles por el ahorro y, por lo
tanto, el arrendamiento es prefarible.

4. Por ultimo, se tiene que la vivienda en las zonas

‘ periféricas no es propia en 1la mayoria de los casos, pues se
accede a ella en términos informales (Ibidem). Peroc en 1la
actualidad se sabe que finalmente se llega a la regqularizacién y
se otorgan titulos de propiedad.

Por lo tanto, 1la vivienda en arrendamiento nc es
particular de un sector poblacional ni de un espacio.




3.2.2 Produccidn de vivienda en arrendsmiento

En la actualidad, la vivienda en arrendamiento es una
mercancia cuya prod ion se ra practi te paralizada,
no sélo en México, sino en todo el mundo, no obstante que esta
forma de alojamiento es la mis comin en muchas ciudades de
Africa, Asia y América Latina (Gilbert y varley, 199%0:1).

Ahora bien, si esta es la situacién respecto a la vivienda
alquilada, la "tendencia natural® -gegun Stephen Mayo (Banco
Mundial, 1984:1)- seria gue el alguiler predominara, pero no es
asi, las politicas nacionales en cusstién de vivienda se inclinan
en favor de la propiedad, en tanto gue el arrendamiento, en el
mejor de los casos, se deja a un lado, porque cuando se llega a
tomar decisiones scobre ¢l, éstas son con frecuencia de cardcter
negativo. Lo que pasa es gue ~-como asegura Anthony Churchill-
"por ahora, los gobiernos noc hacen bastante por pr dicho
mercado, y en muchos casos tratan de desalentarlo® (Ibidem:2).

La escasa oferta de vivienda en arrendamiento no sdlo
favorece el déficit de vivienda, sino que elimina una forma de
acceso a ésta por parte de la poblacién demandante gue no se
encuentra en condiciones de adquirir una vivienda propia o no
desea adquirirla, aungque la tendencia a la propiedad parece ser
lo mAs frecuente en la mayoria de las familias en la urbe
(Gilbert and varley, 1990).

Sobre eato ultimo cabe cuestionarse si esa tendencia a la
propiedad es voluntaria u obligada, pues debido a la escase:z de
vivienda en arrendamiento en las zonas céntricas, la gente tiene
que emigrar a la periferia donde las facilidades se orientan a la
casa propia.

La disminucién en la produccién de vivienda en
arrendamiento en la ciudad de México se debe principalmente a que
tanto el Estado como el sector inmobiliario privado no estin
int dos en p ir este tipo de vivienda, ya gue constituye
una inversién poco atractiva, sobre todo para los capitalistas
que se han inclinado por invertir en la produccién de vivienda
para venta o en otras rasas, ya que dstas son rentables.
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Es {importante sefialar que 1l1la oferta de vivienda en
arrendamiento que ha disminuido es 1la formal, pues en las Ulltimas
décadas ha proliferado un tipo de arrendamiento denominado
informal (sobre sus caracteristicas y diferencias se hablard mas
adelante).

Pero entonces, porqué la vivienda en arrendamiento se
encuentra en una situacién tan negativa; porqué, ademids del
problema de la vivienda en general, es posible plantear el
problema de la vivienda en arrendamiento.

Hasta antes de la Segunda Guerra Mundial, la situacidn de
la vivienda en arrendamiento era por demas favorable, los
inversionistas la consideraban un buen negocio y la poblacién una
excelente forma de vivienda. Sin embargo, a raiz del conflicto
bélico y a consecuencia de la crisis econémica que éste generd en
todo el mundo, los gobiernos nacionales decidieron intervenir
para poner freno a los abusos comstidos contra la poblacidén en su
calidad de consumidor, pues la carestia provocéd que se elavaran
en forma considerable los precios de algunas mercancias.

En materia de vivienda en arrendamiento, los gobiernos
decidieron iniciar 1o que hasta hoy se conoce coma control de
alquileres con el propdsito de proteger, principalmente, a 1la
poblacién de bajos recursos. Durante esta época, en muchos paises
se dieron a conocer, por parte del gobilerno, las legislaciones
respectivas, tal es el caso de India en 1940, Ghana en 1942,
Brasil en 1942, Egipto en 1944 (Banco Mundial, 1988b).

En México ocurrié algo semejante, aunque aqui la situacioén
se complicé por algunos factores internos como el acelerado
proceso de industrializacién y la creciente inflacién. Pero, de
igual forma, surgieron los mecanismos de control de alquileres
repressntados por lo que se conoce como Decrato de Rentas
congeladas (1942). Por medio de este dacreto, que era temporal,
se impedia r las rent de contratos celebrados hasta esa
fecha y cuyo precio fuera inferior a $300.00. En 1948 se renovd
el decreto y se preteandia que también fuera temporal, perc hasta
l1a fecha sigue vigente (Portillo, 1984). Otras formas de
intervencién en la regqulacién del arrsndamiento en Néxico las
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constituyen las medidas tomadas en 1974 para estimular la
produccién de vivienda en arrendamiento (Kunz y calderdn, 1989) y
las reformas de 1985 scbre contrel de rentas contenidas en el
cédigo Civil (Lépez, 1991).

Actualmente, segun el Banco Mundial, més de la mitad de la
poblacién urbana del mundo est4 afectada por algqun tipo de
control de alqguileres, pero no ha sido posible cuantificar el
. efecto de ¢éste sobre los mercados de vivienda, el comportamiento
de los propietarios e inquilinos y los precios de las rentas. S8in
embargo, un proyecto de investigacién del mismo banco sugiere que
esta regulacién a menudo no beneficia a los inquilinos de
ingresos reducidos, induce a loa propietarios a subir el precio
de los alquileres y desalienta la inversién en vivienda (Ibidem).

Como antecedente de esto ultimo, en una investigacién de
la Organizacién de las Naciones Unidas sobre las politicas de
control de rentas a escala mundial, se encontrd que déstas han
generado efactos positivos y negativos.

En cuanto a los efectos positivos se tiene que el control
de rentas es un mecanismo de distribucidén del ingreso de los
propietarios hacia los inquilinos; proporciona seguridad en la
ocupacién para los inquilinos, lo que les representa algunas de
las ventajas de la casa propia; es antinflacionario y, bajo
clertas condiciones, impide el deterioro urbano y favorece la
ocupacién mas eficaz del espacio urbano.

Por lo que toca a los efectos negativos, entre éstos
sobresale que el control de rentas provoca desinversién y cambio
de uso en inmuebles, lo cual se traduce en una menor oferta; esto
a su vez desequilibra el mercado y favorece la aparicién de un
mercado ilegal; se protege a un sector de 1la poblacién no
necesariamente pobre; tiene efectos negativos sobre la economia
"y, ®se reduce la movilidad habitaciocnal, tanto social como
espacial (Naciones Unidas, 1979).

Por lo anterior, se ha llegado a considerar que el control
de alquileres es la causa principal de la baja o nula oferta de
vivienda en arrendamiento porque motiva la desinversidén en este

tor. No obst , existen otros factores impor que
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pusden influir en el mercado de vivienda tanto como el control de
alquileres, por ejemplo la oferta de terrenos, la disponibilidad
de financiamiento para la vivienda, y las reglamentaciones gque
rigen la construccidn,. la utilizacién de tierras y la
zonificacisén (Ibidem).

En Gran Bretafia, la disminucién de las viviendas en
arrendamiento del sector privado (entre 1915 y 1977, en numeros
.absolutos y relativos) se atribuia (en 1los =maetenta) casi
axclusivamente a 1la existencia de una legislacién inquilinaria
que, a pesar de haber sufrido cambios a lo largo del siglo, desde
1915 ha actuado como un supuesto obstdculo a la inversién privada
en ese sector. Aunque ya existen evidencias de que ciertos
procesos econdémicos afectan dicho sector (Azuela, 1989).

En México, el porcentaje de vivienda bajo régimen de
rentas congeladas es de dos, aproximadamente; este valor no es
significativo numéricaments, pero constituye un motivo para no
invertir en dicho sector porque provoca inseguridad juridica.
Ademads, de alguna manera existe control de rentas, pues no se
permite un incremento mayor del 85% del aumento anual al salario
winimo y existen otras ordenanzas de carActer fiscal que en
cierta forma desalientan al inversionista privado, quien no esta
dispuesto a involucrarse con la vivienda en arrendamiento (Cdmara
Nacional de Comercio de la ciudad de México, s.f).

Por otra parte, al Estado, tanto en México como en muchos
otros paises, tampoco le interesa invertir en la produccién de
vivienda para arrendamiento, pues los proyectos en los cuales ha
participado como arrendador han dado pérdidas y han representado
a menudo una enorme carga para el erario de la nacién (Banco
Mundial, 1984). En México, el Estado construyé vivienda para
arrendamiento a través de dos organismos oficiales: el Instituto
‘Mexicano del Seguro Social (IMSS) y el Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado (ISSSTE),
entre 1950 y 1963, pero desde esta Ultima fecha las inversiones
se han destinado a la construccién de vivienda para venta en
propiedad por medio de dos organismos: el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el
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Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) (Coulomb, 1985).
Cualquiera que sea la combinacién de factores que ha dado
por resultado la baja produccién de vivienda en arrendamiento, lo
cierto es que éste es un problema importante en muchos paises, el
cual no ha sido solucionado y contribuye al déficit de vivienda.

1.2.3 Perapectivas del arrendamiento de vivienda

El futuro de la vivienda en arrendamiento no parece ser
muy prometedor debido a 1la situacién por la que atraviesa
actualmente. Sin embargo, existe interés, por parte de algunos
organismos internacionales (Banco Mundial), en propiciar un
cambio radical en dicha situacién y volverla favorable, pues se
entiende que este tipo de vivienda es muy importante para amplios
sectores de la poblacidén y el fomento de su produccién puede
ayudar a resolver el problema de la vivienda, ya que aminoraria

" al deticit.

De acuerdo con Stephen Mayo, "en los paises en desarrollo,
la solucidén mas apropiada de los mercados de vivienda estd en la
habilitacién de asentamientos de muy alta densidad. Las viviendas
alguiladas acomodan una mayor densidad de manera mAs natural gque
las adquiridas en propiedad” (Ibidem:3).

Algunas medidas tendentes a mejorar la situacién de la
vivienda en arrendamiento se han puesto en marcha en proyectos
financiados por el Banco MNundial, tales medidas se denominan
opciones normativas y son las siguientes:

1. lLas leyes referentes al control de alquileres pueden
reorganizarse en forma racional a fin de eliminar 1los
desinsentivos a la nueva construccidén y el mantenimiento.

2. Proporcionar financiamiento para aumentar el patrimonio
inmobiliario de alquiler.

3. Planear inversiones en vivienda en gran escala, tales
como proyectos de lotes y servicios, a fin de fomentar el
alquiler de viviendas (Ibidem .
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En México, uno de 1los organismos mis interesados en
resolver el problesma de la vivienda en arrendamiento es la Cémara
Nacional de Comercio de la Ciudad de México (CANACO), para lo
cual ha realizado varios estudios. La CANACO considera que es
importante que los poderes zjocuﬂvc Yy lagislativo definan si es
prioritario o no impulsar a este Y, en ia, las
autoridades competentes deben efectuar una ravisién de 1las
disposiciones 3juridicas, hacendarias y financieras sobre 1la
materia para que se dé un cambio de actitud hacia la vivienda en
arrendamiento, el cual garantice su p ia e 4
(CANACO, s.f).

1.3 Los actores del arrendamiento de vivienda
1.3.1 Concepto de actor socisl

Desde el punto de vista de las ciencias sociales, toda
accién social es un proceso 1llevado a cabo por un sujeto
igualmente social. Este suj'eto es un actor social, al que se
atribuyen determinados motivos o intenciones que son causa de su
comportamiento o accién en determinadas circunstancias; no existe
accién social sin actor social y viceversa (Azuela y Dahau,
1987). "Los actores sociales son los grupos que desarrollan la
accién social y sus interacciones® (Touraine, en Durand vy
Cuéllar, 1989).

Es posible hablar de actor social a diferentes niveles,
por ejemplo individual o colectivo, institucional o
independiente. Ramirez (1989) distingue los siguientes actores
soclales:

1. Gobierno

2. Sociedad civil

a) Empresarios (burguesia).

b) Colegios y organizaciones profesionales (capas
medias). .

c) Organizaciones sociales y populares.
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Entre estos actores sociales existen miltiples
interacciones que hacen posible la dindmica social. Adenmas,
dichos actores, de manera individual, forman parte de una
determinada clase sccial, en tanto qua un actor social colectivo
a veces estd integ por miembros de una misma clase o de
diferentes.

.1.3.2 Las clases sociales
1.3.2.1 Definicién

En primera instancia, es importante sefialar que mucho se
ha discutido sobre la existencia real de las clases sociales,
pues con frecuencia se les ha llegado a considerar sdlo un
concepto sociolégico (Durand y Cuéllar, 1989). Sin embargo, el
propésito en este caso no es retomar esa discusién ni wmucho
mencs, sino que en principio se asume que si existen y todo
cuanto se desarrolle al respecto serd bajo esa visidén.

De acuerdo con Stern (1987), el concepto clase social es

utilizado para hacer referencia tanto a grupos de individuos o de
familias que comparten determinado nivel de vida y que pueden ser
ubicados en forma jerdrquica (clase alta, media, baja y demis
calificativos como popular, media-alta, etc.), como grupos que
actlian en forma cohesionada para imponer o defender sus intereses
en el contexto de cada uno de los sistemas econdémico-politico-
sociales que han caracterizado el devenir de las sociedades
humanas {(asi, nobleza y aristocracia; burguesia y proletariado,
etc.). Entre estas clasificaciones se encuentra una tercera gque
se refiere a grandes agregados que comparten funciones semejantes
an el sistema econémico y social, como el campesinado, la clase
obrera y la clase politica.
X De forma muy general, la clase social se define como "™un’
qrupo' de personas que tienen algunas caracteristicas comunes
como: condicién econdmica, intereses, ideoclogia, etc.” (Zorrilla
Yy Ménder, 1989:29).
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Ahora bien, alqunas de las escuelas de economia politica
tienen su propia definicién de 1o que es clase social. Por
ejemplo, 1la definicién marxista’ es: "las clases sociales son
grupos sociales antagénicos en que uno se apropia del trabajo del
otro a causa del lugar diferente que ocupan en la estructura
econdémica de un modo de produccién determinado, lugar que estd
deteraminado fundamentalmente. por la forma especifica en que se
'rolncion- con los medios de produccién® (Lenin, en Zorrilla y
Méndez, gp, Cit.:29). En tanto que el funcionalismo sostiene que
las clases sociales son grupos humanos que se estructuran y
cocperan entre si para un mejor funcionamiento de la sociedad
(Parson, gp. git.:29). .

Entre estas utltimas definiciones existen ciertos rasgos en
comin, pues ambas consideran que la clase social es un grupo con
caracteristicas comunes comoc se afirma en las dos primeras
degfiniciones, las cuales no se comprometen con ninguna corriente
Yy si proporcionan una idea clara y sencilla de lo que es clase
social.

1.3.2.2 Las olases sociales en el capitalismo

La sociedad capitalista no pueda wer calificada de
homogénea, sino por el contrario, su grado de heterogeneidad es
significativo. Es una sociedad clasista; se halla dividida en
clases y capas distintas, entre las que destacan algunas
consideradas fundamentales y cuyas ralaciones reciprocas sxpresan
@l antagonismo principal de la sociedad (Manual de Historia .y
Economia, 1985).

En el capitalismo, desde 1la perspectiva marxista, las
clases fundamentales de 1la sociedad son la burguesia y el
proletariado. La burguesia es la clase que posee los medios de
produccién: y los utiliza con fines de explotacién del
proletariade, que es la clase de los obreros asalariados,
desprovistos de medios de produccién y obligados por ello a
vender su fuerza de trabajo a los capitalistas (Ibidem).
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Por otro lado, como nota aclaratoria, cabe mencionar que
existen varias criticas sobres el uso del concspto de clasea social
en las sociedades latinoamericanas, ya que se considera gue dicho
concepto como tal sélo es vadlido en las sociedades capitalistas
originales (e independientes), en tanto que an aguéllas donde el
sistema fue impuesto y se vive una condicién dependiente como las
latinocamericanas, la realidad es otra y por lo tanto no se puede
generalizar (Durand y Cudéllar, 1989). Pero, independientemente de
que el concepto sea vidlido o no, lo cierto es que en México y el
resto de América Latina se habla de clases sociales y se conciben
Como antes reales con caracteristicas propias de la sociedad en
que se desenvuelven.

Ahora bien, la escusla marxista tradicional considera a
estas dos clases unicas en la sociedad capitalista y pronostica
que en el paso hacia el socialismo, el proletariado se erigird
como clase uUnica cuando se apodere de los medios de produccidén.
Sin embargo, hoy en dia es posible afirmar la falsedad de ambas
afirmaciones, pues, por un lado, el socialismo se encuentra en un
proceso de franca transformacioén y, por otro, en el capitalismo
existe una tercera clase entre las dos anteriores a 1la que se
denomina clase media. E1 marxismo llegé a concebir la praesencia
de esta clase; su hipétesis al respecto es que tenderia a
desaparecer, ya que se integraria a 1la burguesia o al
proletariado (Careaga, 1987). Pero esto no ha sucedido, por el
contrario, la clase media presenta un crecimiento constante y
parece constituir la fuerza decisiva del progresoc social.

Lo anterior confirma uno de los conceptos de clase social
que se refiere a los grupos que luchan por imponer o defender sus
intereses. Sin embargo, aqui se va a considerar basicamente a la
clase social como un grupo de individuos con semejante modo de
P e int que tienen ademis un nivel de vida
purocidq Yy segun el cual pueden ser jerarquizados (véase en el
apartado anterior los conceptos manejados por Stern).

El concepto de clase media es bidsico para el desarrollo
del presente trabajo, por 1o que es necssario un apartado
exclusivo para tratarlo con msayor cuidado. i
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1.3.2.3 La olase media

En México, la existencia de la clase media tambidén ha sido
cuestionada. De acuerdo con Careaga (1987), desde un punto de
vista estricto de clases sociales, se puede afirmar que la clase
media no existe, porque para que una clase exista debe estar
determinada en relacién con su conciencia, a su organisacién; es
decir, a su interés de clase para entablar formas de luchas
politicas en términos no de un proceso personal, sino de una
accién solidaria. A partir de esta visidén, dicha clase no existe,
es heterogénea, amorfa; no se agrupa en términos politicos e
histéricos, sino a un nivel de lucha social para tener més
prerrogativas de tipo personal. Una caracteristica psicosocial de
este grupo intermedioc de la sociedad es su individualismo, su
ambicién personal y su incapacidad para agruparse en términos de
lucha colectiva.

Estas afirmaciones de Careaga parecen estar basadas en el
hecho de que histérica y politicamente la clase media no as un
grupo cohesiocnado (aunque aqui vale la pena cuestionarse si las
otras clases realmente lo son). Sin embargo, es posible decir que
los 4individuos que la integran comparten un nivel social y
econdmico semejante y aqui lo que interesa es caracterizarla bajo
esa perspectiva.

Ahora bien, de qué manera puede definirse a la clase media
en México. Loaeza (1986) y Stern (1987) consideran que existen
ciertos criterios o condiciones que permiten identificarla, los
cuales son necesarios para tal propésito, aunque no suficientes;
tales criterios son:

1. Ocupacién gque tienen los individuos, la cual se refiere
al desempefic de trabajos no manuales, ya sea como asalariado
(empleado, maestro, funcionario, cuadros medios del ejército,
etc.) o no asalariado (profesicnal por su cuenta, pequefios y
medianos comerciantes e ind iales, pequefi propietarios y
artesanos) .

2. Localizacién en el medio urbano, pues las actividades
con las que se relacionan son propias de éste.
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3. Nivel de escolaridad, que generalments es superior a la
madia entre el total de la poblacién. Esta variable, segun Loaeza
(9. cit.), tiene 1a particularidad de conjugar criterios
objetivos y subjetivos, pues, por un lado, ayuda a definir 1la
posicién en la estructura productiva y, por el otro, define la
posicién en la estructura social.

Estos tres criterios. o condiciones est4n estrechamente

.relacionadas, ya que las actividades que ocupan a la clage media,

como ya se mencioné, son principalmente de car&cter urbano y
requieren de cierta preparacién y habilidades para su despero.
Esta correlacién se traduce en términos de ingreso y de estatus
social para dicha clase.

Por otra lado, estos criterios se reconocen como
fundamentales para la identificacidn de la clase media, de aht
que en su mayor parte, sino es que todas, las definiciones
existentes se basan en éstos (véase lara, 1987 y Samaniego,
1987).

Por lo que respecta a la cuantificacién de 1a clase media,
Loaeza (1987) considera que ésta es una tarea daificil, sin
sEbargo, es indudable que en México, en términos relativos dicha
clase crecié considerablemente en los ultimos 40 afios como
resultado del modelo de desarrollo econdmico que imperd durante
ese periodo. Pero actualmente parece haber un estancamiento, la
clase media ha sido absorbida por 1la crisis, la cual no le
permite crecer como gremio ni subir dentro de la pirasmide social.

2.3.3 Actores Yy oclases sociales del arrendamiento de
vivienda

Para poder hablar sobre actores del arrendamiento de
vivienda es necesario retomar la idea de que toda accién social
es llevada a cabo por actores sociales, en consecuencia, si el
arrendamiento de vivienda es un proceso o accién social queda
dentro de la concepcién anterior y, por lo tanto, cuenta con sus
propios actores, cada uno de los cuales desempefia un determinado

papel.
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Los principales actores del arrendamiento de vivienda son
dos: a) ar d ¥y b) ar io. El arr es el sujeto
o actor que coloca su propiedad en el mercado para que ésta sea
arrendada, y el arrendatario es el sujeto o actor que disfruta de
esa propiedad en arrendamiento a través del pago de una renta
determinada. De esta manera, como sujetos econdmicos en el
mercado de vivienda en arrendamiento, el arrendador estad colocado

_del lado de la oferta, y el arrendataric del de la demanda y el
consumo.

Ahora bien, dentro del - conjunto de estos actores,
arrendadores por un lado Yy arrendatarios por el otro, existen
varios tipos y, aunque en este caso no se tiene como objetive
elaborar una tipologia, es importante sefialar que es posible
diferenciar tanto a los arrendadores como a los arrendatarios,
primero por la clase social a la gque pertenecen y segundo por el
tipo de vivienda que tienen en el mercado los arrendadores (esto
Wltimo se relaciona con la clase social a la que estA destinada)
¥ por el que ocupan los arrendatarios. ’

Para ambos actores puede no haber una correspondencia
entre el nivel de la clase social a la que pertenecen y el de la
vivienda, pues un arr d que per a la clase alta puede
proporcionar vivienda de varias categorias para diferentes
clases, desde la misma alta hasta la baja, mientras que el caso
inverso no se da porque un arrendador de clase baja no cuenta con
suficientes recursos y el arrendamiento lo practica en pequeia
escala y como nagocio complementario.

En lo gue respecta a los arrendatarios puede suceder que,

soci émi per a una clase, ocupan una
vivienda que no corresponde a ésta. Esto no es valido para la
clase alta y la baja porque la primera cuenta con 1los recursos

- suticientes para acceder a lo mejor y, ademis, se tiene el
supussto de que el arrendamiento no es comun en esta clase, salvo
como vivienda temporal, mientras que la clase baja con sus
limitados recursos obtiene una vivienda con muchas carencias,
sobre todo en el mercado informal gue tanto ha proliferado en los
ultimos decenios.
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Pero 1la clase media si presenta algunos problemas
relacionados con lo antes expuesto, pues debido a la poca o nula
produccién de vivienda para arrendamiento dentro del mercado
formal y destinada a esta clase, y lo dificil de acceder a 1la
propiedad, con frecuencia se tiene gue conformar con una vivienda
de menor calidad de la que realmente puede pagar. Sin embargo, se
llega a dar la correspondencia entre clase y vivienda, incluso es
posible encontrar zonas dentro de la ciudad que sme identifican
como de clase media, como las colonias Del Valle, Condesa y Roma,
(Coulonmb, 1988).

Un tercer actor en el proceso del arrendamiento es el

Estado, el cual puede participar de dos formas bésicamente, ya
sea como productor de vivienda para arrendamiento, es decir como
arrendador, o como simple regulador de tal proceso, pues es ol
sncargado de la legislacién al respecto.
) En México, como ya se mencions, el Eatado fue productor de
vivienda para arrendamiento destinada a los sectores sociales de
ingresos medios y bajos de la ciudad capital entre 1950 y 1963,
pero no desempefid un buen papel como arrendador y opté por no
invertir més en este sector. Actualmente, el Estado mexicano sdélo
funciona como regulador del arrendamiento; en lo que se refiere
al D.F., lo hace a través de dos regimenes juridicos: el Cédigo
civil y el decreto de rentas congeladas (1942 y 1948).

Ademds de los actores mencionados, el arrendamiento de
vivienda podria contar con otro, personificado por los partidos
politicos, cuyas actividades, sequn Portillo (Qp. c¢jt.), no han
incidido directamente en el proceso, pero en el futuro puede
suceder, sobre todo con los partidos de oposicién que de esta
manera se convertirin en actores reales de la dindmica de 1la
vivienda en arrendamiento.

Cada unc de estos actores, como ya se mencionté, desempefia
un papel determinado dentro del proceso del arrendamiento de
vivienda, pero no lo hace de manera aislada, sino que se
interrelacionan unos con otros.

El campo de las relaciones sociales en el arrendamiento de
vivienda ha sido ampliamente discutido en el nb}to politico mds
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que en el académico, sobre todo en lo que respecta a la relacién
arr arr io, la cual se ha llegado a concebir como
una lucha de clases donde el ar dad es el explotador y el
arrendatario es el explotado. Sin embargo, en la realidad esto no
s cierto, aunque si se presentan conflictos entre los dos
actores, principalmente dentro de la clase baja que se considera
la mis desprotegida y es donde ha surgido el denominado
movimiento inquilinario, pero de manera curiosa aqui ambhos
actores pertenecen a la misma clase.

Es asi como tradicionalmente se ha mantenido una mala
imag del arrendador, sin considerar que es un inversionista que
arriesga su capital en un sector poco productive, en tanto que al
arrendatario se le protege de multiples formas porque se le
considera mas débil (CANACO, =.f).

Esta manera de concebir tal relacién sin duda es resultado
de una lucha que si es real: la lucha por la vivienda, que a su
vez es producto del déficit en la misma y esto no es mads gue un
problema estructural muy dificil de resolver. Pero encasillarse
en tal idea es una posicién negativa, pues prlloro que nada debe
tenerse presente que la relacién arr arrend io eata
colocada en la esfera del intercambio de mercancias (Azuela,
1989), es decir que, el arrendamiento es un negocio; es la simple
compra~venta de una mercancia donde los sujetos mantienen una
relacién como oferentes y demandantes y no comc explotadores y
explotados.

1.4 Formas de arrendamiento de vivienda

Las formas de arrendamiento de vivienda son particulares
en cada pais, pues los f consli d para elab una
clasificacién son diferentes en cada uno de ellos, por lo tanto,
no existe una clasificacién unica, valida en todo el mundo. Asi,
por ejemplo, en Espafia se habla de viviendas de promocién publica
Y privada y de viviendas de renta antigua, de renta libre y de
proteccién oficial (Furones y Barja, 1988); mientras qua en
Colombia, una clasificacién de vivienda en arrendamiento en 1la
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ciudad de Bucaramanga comprende habitacién, apartamento y casa,
cada uno de ellos con tres subtipos: comercial, pirata y
gubernamental (Edwars, 1986).

No obstante 1la situacién anterior, existen algunos
conceptos validos a nivel mundial o regional en cuanto al
arrendamiento de vivienda se refiere, tales como arrendamiento
central y periférico, arrendamiento formal e informal y
arrendamiento suntuario y popular. Sobre éstos, es posible decir
lo siguiente:

Hoy en dia, desde un punto de vista legal, es posible
distinguir una divisioén de la economia de cualquier pais en dos
grandes ramas: a) formal y. b) informal (Centro de Estudios
Econémicos del Sector Privado A. C., 1986). En la primera se
agrupan todas 1las actividades econdmicas gque estdn sujetas al
Derecho, mientras que las actividades incluidas en la segunda
rama no lo estaAn, si bien existen actividades econdémicas que se
desarrollan tanto formal como informalmente. Este es el caso del
arrendanmiento de vivienda que, bajo esta perspectiva presenta dos
formas: arrendamiento formal y arrendamiento informal.

Hasta aqui se establece una primera clasificacién del
arrendamiento de vivienda, pero cada una de estas formas (formal
e informal), a su vez, es posible subdividirla en funcién de
otros factores mas relacionados con la vivienda en si y gque
perxiten hablar ahora de tipos de vivienda en arrendamiento, por
ejemplo sector que la produce, calidad y ubicacidn.

Respecto a los sectores que producen vivienda en
arrendamiento son el publico y el privado; la calidad esta dada
por el tipo de construccién en una escala de simple a lujosa, lo
cual se ve reflejado en el precio del inmueble, en tanto que la
ubicacién es importante bajo 1la perspectiva de la renta del
' suelo, que se llega a considerar como un factor de segregacién
social, pues de acuerdo con el tributo pagado es como se ubica la
gente en la ciudad, es decir que, la calidad del espacio ocupado
depende de los ing de los ciudad (Portillo, 1984).

A continuacién se presenta una clasificacién de 1la
vivienda en arrendamiento en la ciudad de México basada en los
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cuatro factores mencionados: lltuag:.lén legal, sector que 1la
produce, calidad y ubicacién. Esta clasificacién es resultado de
otras dos, una propuesta por Portillo (1984) y la otra por
Coulomhk (1988).

1.4.1 Arrendamiento formal

Por analogia con la economia formal, es posible decir que
el arrendamiento formal es aquel gue estd sujeto al Derecho; de
alguna u otra forma se apega al régimen juridico vigente, aunque
&0 llegan a cometer violaciones, pero éstas se ubican dentro del
mismo orden juridico y no al margen de éste.

Ahora bien, dentro del arrendamiento formal de vivienda se
distinguen los siguientes subtipos:

1.4.1.1 Arzendamiento de 1lujo

Son casas y departamentos de 1lujo, financiados por 1la
banca privada y/o promovidoa por compaiiias inmobiliarias o por
particulares; la forma juridica del arrendamiento se apega al
régimen juridico vigente; los ocupan funcionarios de alto nivel,
ejecutivos extranjeros, diplomAticos y empresarios nacionales; se
localizan al oeste y suroeste de la cjudad en las colenias
Anzures, Polanco, Lomas de Chapultepec, Bosques de las Lomas Yy
San Jerénimo, entre otras. ’

3.4.3.2 Arrendamiento medio

Son casas. y departamentos producidos y alquilados de
manera semejante a los anteriores; sus ocupantes son
. profesionistas, técnicos, funcionarios publicos, ejecutivos,
empresarios medios; su oferta ha disminuido actualmente; se
localiza al noroeste, oeste, surceste y sur de la ciudad en las
colonias Satélite, Anzures, Polanco, Roma Sur, Condesa, Del
Valle, Narvarte, Coyoacan, ‘Taxquefa y Villa Coapa.
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1.4.1.3 A fiento 1l (no coagelado)

Se trata scbre todo de inmuebles deteriorados por ser de
antigua construccién (inclusive del siglo XIX) y tener un pésimo
mantenimiento, © por haber sido construidos con materiales de
baja calidad. Esatos constituyen la principal oferta de alquiler
de bajo costo; son ocupados mayoritari por
comerciantes, obreros no calificados y empleados que trahajnn on
zonas céntricas; se localizan tanto en el centro como en las
zonas aledafias a éste.

1.4.1.4 Vivienda de renta congelada

Este tipo de vivienda es aguella gque fue afectada por los
decretos de rentas congeladas de 1942 y 1948, Existen dos
subtipos:

1. El primer subtipo lo constituyen los edificios de

departamentos construidos .antes de 1942. Estos ase construyeron
para satisfacer 1a demanda de vivienda de alquiler =medio y
posteriormente fueron objeto del decreto de rentas congeladas,
por lo que se dejaron de producir, y los que aexisten se
encuentran en malas condiciones. Son ocupados por sectores medios
y bajos que no encuentran oferta suficiente en otra clase de
vivienda; se localizan en la parte central de ia ciudad y en las
zonas aledafiag a ésta. .
. 2. El segundo subtipo esté4 integrado por editicios
histéricos o vecindades antiguas altamente deteriorados, donde
las rentas son inferiores a $300.00; sus ocupantes tienen
ingresos superiores a los del arrendamiento central; se localizan
en el Centro Histérico y en al b ros b como
Iztapalapa, Coyoac&n y Tacubaya.

Debido al cardcter negativo del régimen de rentas
congeladas, actualmente en este tipo de arrendamiento predomina
la ilegalidad desde diversos puntos de vista: la celebracién de
los contratos, los procedimientos para su ruptura, evasién fiscal
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e incumplimiento de las obligacicnes scbre mantenimiento de los
inmuebles, ademis de que es £ te el sub damiento.

Por otra parte, en este inciso es posible incluir un
tercer subtipo que incluye dapartamentos en renta producidos por
el sector piublico. Se construyeron entre 1949 y 1964, por lo que
no estin afectados por los decretos de renta congelada, pero las
rentas scn practicamente las mismas que en el momento de su
construccién; sus ocupantes son empleados publicos y obreros
sindicalizados; se localizan en el centro de la ciudad y sonas
circundantes.

1.4.2 damiento 4 1

En primer 1lugar, y antes de =mencionar los tipos de
arrendamiento informal, es importante ampliar y aclarar el
concepto de informalidad.

La economia informal, conocida también como subterranea,
oscura, negra, oculta e irreqular, se concibe como: "todas
aquellas actividades desarrolladas .por los agentes econémicos
pero que pasan desapercibidas en las estadisticas e indicadores
tradicionales® (Centro de Estudios E émicos del 't Privado
A. C., 1986).

De Soto (1987) define a la economia informal de manera muy
semejante a la anterior cuando sefiala que ésta se integra por:
*... @808 empresarios y vendedores clandestinos cuyas industrias
Y negocios no estén raegi dos, no pag imp! tos y no se rigen
por las leyes, regl y pactos vigentes®.

De Soto también agrega que la economia informal es “una
respuesta popular esponténea y creativa ante 1la incapacidad
estatal para satisfacer las aspiraciones mis elementales de los
pobres.

Cuando la legalidad es un privilegio al que sélo se accede
mediante el poder econdmico y politico, a las clases popularss no
les queda otra alternativa que la ilegalidad. Este es el origen
del nacimiento de la economia informal® (Ibidem).
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Aqui es importante hacer una aclaracidén que contradice lo
afirmado por De Soto, pues no todas las personas que trabajan en
el sector informal son pobres y no toda la gente pobre trabaja en
el sector informal (Bromley, 1979).

Dea wmsnera general se tiene que la existencia de
actividades informales es resultado de la presencia de factores
gue constituyen un incentivo. para ellas, entre las que destacan’
cuatro: de imp ’ de reglamentaciones,
prohibiciones y corrupcién burocrdtica (Centro de Estudios

émicos del ct Privado A. C., ob. cit.).

8e considera gue la informalidad se produce cuando el
Derecho impone reglas que exceden el marco normativo saocialmente
aceptado, no amparan las expectativas, elecciones y preferencias
de guien no puede cumplir tales reglas y el Estado no tiene 1la
capacidad coercitiva suficiente. Es decir, no son informales los
individuos, sino sus hechos y actividades. La informalidad no es
tampoco un sector preciso ni estAtico de la sociedad, sino una
zona de penumbra que tiene una larga frontera con el mundo legal
y donde los individuos se refugian cuando los costos de cumplir
las leyes exceden a sus beneficios. Sé6lo en contados casos la
informalidad implica no cumplir con todas las leyes (De Soto, op,
cit.).

Es comin la presencia de actividades econémicas informales
en la mayoria de los paises, si bien cuando es reducida sus
efectos sobre el sistema econdmico pueden pasar desapercibidos.
8in embargo, cuando su magnitud es importante, en relacion con la
economia formal y se desarrolla de manera creciente, puede llegar
a trastornar el funcionamiento de las politicas econcmicas
(Centro de Estudios Econdémicos del Sector Privado A. C., op,
cit.). Pero, paradéjicamente, tales actividades pueden constituir
- la tabla de salvacidn de un sistema econdmico deteriorado.

tas actividades informales se han convertido para miles de
parsonas en la unica oportunidad de encontrar un empleo, sacar a
flote su peguefia empresa © complementar sus escasos ingresos.
Esta dltima -sequn Alan Gilbert-~ es una de las principales
razones por las que el propietario o posesionario de alguna




45

vivienda decide arrendarla, toda o una parte (Banco Mundial,
1984).

En el arrendamiento informal ss distinguen los siguientes
subtipos:

1.4.2,1 Arrendamiento periférico

S8e trata de inmuebles muchas veces sujetos a
reqularizacién en donde la construccién y el abastecimiento de
servicios han sido graduales y precarios. Es el contexto de los
denominados ientos irregulares en dondes en una
primera fase la vivienda la poseen directamente sus titulares, a
pesar de lo precario de esa posesién. Con la consolidacién de
esas colonias se inicia una oferta de vivienda en alquiler que
con frecuancia no pasa de un cuarto sin servicio.

En el arrendamiento periférico también es posible

ar y depar , alquilados por sectoras medios,
mientras que los cuartos son ocupados por obreros y trabajadores
del wmector servicios no calificados, vendedores ambulantes Yy
subenpleados. Aparentemente dominan las familias jévenes y los
inmigrantes.

1.4_.!.3 Ciudades perdidas y cuartos ds asotes

Se localizan en zonas céntricas; el alquiler es muy bajo
porq respond a la a da de alojamiento de sectores de muy
bajos ingresos.

1.4.2.3 Vivienda de 4 és sooial dad

Se trata de viviendas producidas para los trabajadores por
los organismos estatales INFONAVIT y FOVISSSTE. Los estatutos
constitutivos de ambos establecen que la vivienda sera otorgada
en propiedad, no habilitan a su arriendo, por lo que éste se hace
de manera irregular. Las viviendas se arriendan a los sectores
wsedios principalmente.
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Comentario final

Para concluir este primer capitulo cabe hacer ciertas
reflexiones sobre la situacién real del arrendamiento de
vivienda, principalmente en México, la cual se presenta con el
adjetivo de problema.

El origen de este problema, ya se ha dicho, es de carédcter
estructural. Pero es necesario bajar la perspectiva del andlisis
para no perderse en generalidades, de tal manera gque puedan
r se esas p 1 de caricter econémico,
politico, social y cultural que agravan el prcoblema en 1la
realidad.

Se ha dicho que actualmente hay un déficit de vivienda;
que la oferta formal de vivienda en arrsndamiento ha disminuido;
que no existe una ley que permita un equilibrio en la relacién
arrendador-arrendatario; en fin, que existen un sinnimeroc de
factores reales que afectan este sector de manera negativa. Al
mismo tiempo hay un conjunto de factores miticos que contribuyen
para que el arrendaniento de vivienda aparezca como un proceso
negativo que deberia desaparecer porque no beneficia al
arrendatario, sino que le “roba™ parte de su ingreso.

Todos estos factores desempefian un papel importante en el
pr del ar iento de vivienda, aunque algunos tienen un
mayor peso, por lo que es necesario definir dicho papel para
saber, por un lado, cémo afectan al proceso y, por otro, Como es
posible atacarlos y darle solucién a los conflictos que provocan.

La realizacién de esta tarea permitira acabar con muchos
de los mitos gque existen, pues éstos son resultado de 1la
ignorancia que, a su vez, es producto de la carencia de estudios
sobre arrendamiento formal, pues en los ltimos afios, los
estudiosos del tema han puesto més atencién en el informal, de
ahi la diferencia de amplitud en el espacio dedicado al
tratamiento de ambos tipos en este trabajo.
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CAPITUIO 2
MBTODOLOGIA

Introducoisén

En este capitulo se describen todas las actividades que,
dentro del proceso de investigacién, se llevaron a cabo para
.obtener la informacién necesaria para dar respuesta a los
problesmas planteados.

2.1 Delimitacidn de la sona de estudio

La zona de estudio para este trabajo corresponde a 1la
colonia Narvarte, D.F., la cual ha sido definida' segun los
sigquientes limitea: al norte la Av. Casa del Obreroc Mundial, al
sur el Eje 5 Sur Eugenia, al este el Eje Central Lizaro CArdenas
y al oeste la calle Nicoléds San Juan (Mapa 3).

2.3 caracteristicas de 1a sona de estudio

El territorio que ocupa la colonia Narvarte correspondié a
la antigua Hacienda de Narvarte, propiedad de 1la familia
Escandén. Esta hacienda desaparecié totalmente en 1930 y se
empezé a fraccionar en 1940, cuando todos los alrededores ya
estaban urbanizados.

En la actualidad esta colonia de 213 y es
eminentemente habitacional, si bien en las principales avenidas
abundan los comercios y oficinas; de estas idltimas destaca el
edificio de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes (SCT,
antes SCOP).

Las avenidas que limitan la colonia (inciso 2.1) junto con
el eje 1 Poniente, Divisién del Norte y Diagonal San Antonio,

1 Por el sutor ds este trabejo, con bsse en los ifmites westeblecidos por el
0OF (1981).
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ademds de las estaciones del metro Etiopia y Eugenia, dan acceso
a la misma (Mapa 2).

La Narvarte tiene un papel destacado en la delegacidn
Benito JuArez por su tamafio (297.34 ha, que representan el 10%
del 4rea de la delegacién) y la importancia de los sarvicios que
alberga, entre ellos el parque recreativo “lLas Amdricas“, donde
se encuentra al teatro al aire libre "Joaguin Pardavé®™; un centro
de rehabilitacién juvenil, una oficina de correos, tres glorietas
importantes (Xola o Etiopia, Manuel Crescencio Rején y Rivera),
la Octava Delegacidn del Ministerio Publico y el Sector Cinco de
la Secretaria 1 de Prot i6n y vialidad. .

La poblacién de la colonia, para 1985, era de
aproximadamente 173 556 habitantes (DDF, 1985); es una de las
colonias més pobladas y de mayor densidad de la delegacién
debido, en parte, a la infraestructura y al equipamiento con que
cusnta

En 1981 se realizé una encuesta entre los vecinos para
detectar las carencias de la colonia y en términos generales se
concluyé que dsta no presenta déficit en infraestructura y
equipaniento (Direccién General de Planificacién, 1981).

2.3 Disefio de la encuesta

Desde el momento en que se definié el problema de
investigacisén, se tuvo plena conciencia de que la informacién que
se raqueria para darle solucidén no estaba disponible en ningun
tipo de documento y que la uUnica forma de conseguirla consistia
en ir directamente con el objsto de estudio, por lo que se
decidid realjizar una encuesta a través de un cuestionario
previamente elaborado.

2.3.1 Objetivos

El principal objetivo de 1la e
informacion sobre el arrendatario de vivienda plurifamiliar,
exclusivamente en edificios, pues por algunas referencias se sabe



que el arrendamiento de vivienda unifamiliar es minimo y
corresponde a un tipo de arrendatario con nivel socioscondmico
wis alto.

Aqui es necesario sefialar que la unidad de ocbservacién es
el jefe de familia porque é1 es el arrendatario directo, es
decir, quien sostisne la relacidn juridica con el arrendador y,
demés, es repr ivo o eje de 1a familia.

Para tener acceso al objeto de estudio se realizaron las
siguientes actividades:

2.3.2 ¥oblacién estudiada

La primera actividad consistié en identificar 1los
edificios en arrendamientoc en 1a zona de estudio. Esta
informacién no se consiguié en ninguna dependencia, publica o
privada, por lo que se procedié a obt la direct te a través
de lo que se denomind "Censo de Edificios en Arrendamiento de la
colonia Narvarte®”, el cual fue realizado por el propid
investigador. -

Grosgo modo, este censo consistié en recorrer la zona de

. estudio, calle por calle, y preguntar en todos y cada uno de los
edificios si los departamentos eran propios o rentados; se
elaboré un registro en el cual se anotdé direccién y niumero de
departamentos del edificio en arrendamiento, y se incluyeron
aguellos edificios que en el momento no se supo el tipo de
tenencia correspondiente con el propdsito de regresar mAs tarde y
bt 1a infor ién.

Una vez concluido el recorrido de la zona se regresé a los
edificios que guedaron pendientes con el objeto de aclarar dudas
y tener la informacidén lo mds completa posible, es decir, tener
registrados el mayor nimero (o el total) de edificios en
arrendamiento.

En total ge realizaron tres recorridos por la zona de
estudioc, pero no se logrd obtener toda la informacidn, por lo gque
se tratd de otra forma. En el Directorio Azul por Calles se
localizaron los edificios pendientes y se llamé por teléfeno a
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todos los departamentos necesarios hasta consequir los datos que
se requerian del edificio (confirmar direccidn, tipo de tenencia
y nimero de P ).

Después de aestas actividades se tuvo un listado de 496
edificios en arrendamiento en la colonia Narvarte (Mapa 2) con S
000 departamentos aproximadamente. En estas condiciohes se
pr iée a d inar 1la de guir 1la informacién
respecto a los arrendatarios, qQue como ya se mencioné son la
unidad de cbservacion.

2.3.3 Disefio de la muestra

Debido al tamafio de la poblacién que, como ya se menciond,
supera en un primer nivel los 400 edificios y en un ssgundo los 5
000 departamentos, se decidié realizar un muestreo alsatorio.

El procedimiento para seleccionar la muestra consté de los
siguientes pasos:

a) Se cred un archivo con las direccicnes y numero de
departamentos de todos los edificios registrados (496).

b) Previ se dé que el de la muestra seria
de 20 edificios, que reprasentarian =mis © menos 200
departamentos.

c) Para elegir la muestra se generaron nimeros aleatorios
en la computadora para todos los edificios registrados, con el
propésito de que cualquier edificio tuviera la misma oportunidad
de ser elegido, de manera que se podian escoger indistintamente.

d) Las direcciones y niumero de departamentos de 1los
edificios seleccionados se enlistan a continuacién (Mapa 3):

DIRECCION NUMERO DE
DEPARTAMENTOS
1. YAcatas 7 12
2. Luz Savinén 1065 9
3. Xola 1311 ) s
4. Diagonal San Antonio 1107 12

5. Xola 1615 24
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‘6. Dr. Barragan 782 16
7. Palenque 12 12
8. Pestalozzi 411 6
9. Cumbres de Maltrata 465 23
10. Xochicalco 297 16
11. Diagonal San Antonio 1725 11
12. Pestalozzi 510 . 7
13. Dr. Barragén 573 10
14. La Morena 1256 14
15. Anaxégoras 556 . 4
16. Tajin 164 9
17. Nonte AlbaAn 96 s
18. Xochicalco 238 16
19. Dr. Barrag&n 546 12
20. Luz savifion 1709 4

TOTAL 230

2.3.4 Cuestionario

Originalmente se elaboré un cuestionario con 41 variables
incluidas en 3% preguntas, las cuales estaban agrupadas en seis
secciones. A este cuestionario se le hizo una prueba de
oparatividad a través de un levantamiento piloto, que consistié
an visitar alg depart de ciertos edificios de 1a
poblacién escogidos al azar. El procedimiento de seleccidén fue
suy sencillo; se hicieron papeletas con la direccidén de cada uno
de los edificios, las cuales fueron introducidas en una bolsa de
donde luego se sustrajeron cuatro:

DIRECCION NUMERO DE
DEPARTAMENTOS
Esperanza 1006 24
Obrero Mundial 311 18
Tajin 157 9

Xochicalco 82 13
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Después de realizado 1l1lo anterior, se hicieron las
correcciones pertinentes al cuesticnario y se definidé la manera
de llevar a cabo las entrevistas.

El cuestionario definitivo es un que ¢ de
37 preguntas en las cuales se incluyen 46 variables, es decir,
son 46 datos los que interesa saber del arrendatario. Las
variables o preguntas estén agrupadas en varias secciones de
acuerdo con los diferentes tépicos que se desean investigar
respecto al mismo objeto de estudic (véase anexo metodolégico),
tales secciones son las siguientes:

Priwera seccion: caracteristicas socioecondmicas del
arrendatario.

Segunda seccidn: Trayectoria residencial del arrendatario.

Tercera seccioén: Caracteristicas de la colonia Narvarte.

Cuarta seccién: Caracteristicas de la vivienda.

Quinta seccidn: Condiciones del arrendamiento.

Sexta seccion: Posicién frente al arrendamiento,

percepcién y perspectivas del mismo,.

. @) Después de wsealeccionar la muestra definitiva se
procedid a realizar el levantamiento de 1la encuesta.

2.3.8 L dento de la

La encussta fue aplicada por un grupo de ocho personas que
trabajaron en diferentes horarios @ tres , del 22 de
Julio al 20 de agosto de 1991, que es tanto la referencia
temporal como el pericdo de referencia. cCada encuestador visité
un numero determinado de departamentos y después de explicar el

‘motivo de su visita y de que el arrendatario aceptara colaborar,
1o interrogaba y €1 mismo llenaba el cuestionario.

El cuestionario estd dirigido al jefe de familia. 8in
embargo, en el momento de las entrevistas se acepté que
respondiera cualquier otro miembro de la familia ante la ausencia
del jefe, pero siempre y cuando estuviera capacitado para hacerlo
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(que fuera un adulto y conociera los datos que se pedfian del
jere).

Por otra parte, el cuestionario fue elaborado de tal
manera que no excediera de 15 minutos el tiempo necesario para
responderlo, pues ante la perspectiva de "perder®" mucho tiempo,
la gente podria negarse a colaborar. )

2.3.6 Resultados del trabajo de campo

La idea original era aplicar la encuesta en el total de
departamentos de los edificios seleccionados en el muestreo, sin
smbargo, esto no fue posible debido a gue se presentaron algunas
dificultades:

a) Depar e { p .

b) Departamentos utilirzados como negocio u oficina.

e) Negativa del  arrendatario para contestar el
cuestionario. En este caso el encuestador insistia cuanto era
posible para convencer al arrendatario de que sus respuestas no
iban a ocasionarle ningun problema y de que la entrevista era muy
rdpida, pero hubo alqgunos que definitivamente se negaron, en el
mejor de los casos aceptaban que se volviera posteriormente en un
dia y hora fijados por ellos mismos.

d) Ausencia de los inquilinos o de una persona capacitada
para proporcionar la informacién requerida. Esta situacién se
presentd con mucha frecuencia por varias razones, entre las que
scbresale el hecho de gue un gran nusero de los inguilinos
trabajan. Para resolver este problema se hizo parte del
levantamiento en fin de semana porque era més probable que se
encontrara a la gente, aun asi hubo muchas ausencias.

En el siguiente cuadro se presenta 1la relacién de
departamentos segun se haya obtenido la encuesta o no. En este
dltimo caso se indica la razdn de acuerdo a los cuatro incisos
antes mencionados. )



DIRECCION DEPARTAMENTOS

TOTAL ENC A B C D
1. Yacatas 7 12 3 2 0 2 5
2. Luz savifién 1065 9? 5 0 0 1 3
3. Xola 1311 8 3 12 0 2 2
4. Diagonal San Antonio 1107 12 S 0 1 2 4
5. Xola 1615 24 14 3 0 2 8
6. Dr. Barragén 782 16 6 1 23 1 6
7. Palenque 12 12 6 0 0 2 4
8. Pestalozzi 411 6 3 00 0 3
9. Cumbres de Maltrata 465 23 5 2 0 310
10. Xochicalco 297 16 8 1 1 1 8
11, Diagonal San Antonio 1725 11 6 0 3 0 2
12. Pestalozzi 510 7 3 3 0 1 0
13. Dr. Barragin 573 10 6 3 0 0 12
14. La Morena 1256 14 3 7 o 2 2
15. Anaxdgoras 556 4 1 0 0 2 1
16. Tajin 164 9 3 0 2 3 1
17. Monte Albén 96 5 1 0 0 2 2
18. Xochicalco 238 16 9 0 1 2 4
19. Dr. Barragin 546 12 3 1.1 2 8
20. Luz Savifién 1709 3 1 0 0o 11

TOTAL 230

Finalmente, de los 232 departamentos que constituian la
muestra, sélo se consiguidé la entrevista en 94. A esta cantidad
se adicionaron ocho de lom cuestionarios que se obtuvieron en el
1 iento piloto do se hizo la prueba de operatividad del
primer cuestionario. De manera que en total se tuvieron 102 casos
estudiados.

2.4 Procesamiento de 1la informacidn

Una vez obtenida 1la int ién, el p imiento para
procesarla fue el siguiente:




2.4.1 mtiluctén Yy captura de los datos

Se cred un archivo donde se vacié la informacién contenida
en todos y cada uno de los cuestionarios levantados. Los datos
fueron pasados en forma de variables y conservaron su caricter
cuantitativo o cualitativo segun fuera el caso, aunque las
respuestas cualitativas as compactaron, es decir, se utilizaron
palabras claves para no incluir todo el texto y al mismo tiempo
clasificar por tipos. Como resultado se tuvo una matriz de 102
renglones (departamentos) y 46 columnas (variables).

2.4.2 Manejo de loa datos

La matriz gue sme construyé con los datos de la encuesta
constituye la materia prima para la exposicién de resultados.
Esta matriz fue objeto de multiples operaciones, principalmente
de orden estadistico, que permitieron la interpretacién de los
datos; se obtuvieron medidas de tendencia central y de dispersidn
Yy se calculd correlacién y regresién entre algunas de las
variables. :

2.3 Exposicidén de los resultados.

La manera de exponer los resultados obtenidos es muy
sencilla; consiste basicamente en presentar el comportamiento de
las variables seleccionadas a través de sus valores medios y de
las proporciones que corresponden a cada una de las variantes que
presentan, es decir, que el comportamiento de las variables no es
homogéneo, sino que tiene varias opciones. Ademis, se analizé la
relacién que existe entre algunas de las variables que se’
. consideraron significativas.

Un instrumento muy importante en esta tarea lo constituyen
las gréticas, pues éstas permiten apreciar de manera clara y
objetiva el comportamiento de laas variables.
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Cada una de las grificas presentadas tiene su texto
correspondiente, o mejor dicho, el texto de 1los resultados
(capitulos 3, 4 ¥ 5) se construyd a partir de las grificas.

2.6 Limitaciones metodolégicas

Por Ultimo, dentro de -este capitulo es importante sefalar
,algunas limitaciones que se detectaron respecto a la metodologia.
Estas limitaciocnes se refieren béasicamente al procedimiento de
muastreo.

En primer lugar se tiens que el muestreo utilizado fus
simple aleatorio de edificios en arrendamiento. Se seleccionaron
20 edificios que se consideraban reprssentativos de la poblacién
a estudiar. Pero al observar el mapa de su distribucién dentro de
la colonia Narvarte (Mapa 2) es posible identificar algunos
espacios sin cubrir. En este caso se requeriria una mayor
cobertura en la muestra en los edificios para qua con ello se
representara mejor la opinién de loa arrendatarios.

Por otra parte, se pretendid levantar un censo total en
los departamentos de los edificios seleccionados, lo cual, como
ya menciond, no fue posible por diversas causas, por lo que se
carece de cierta informacién que en principio se consideréd
importante para el desarrollo del trabajo.

Ante esta situacion, una mejor forma de proceder hubjiera
sido considerar un muestreo en dos fases. En la primera se
seleccionarian edificios aleatoriamente; en la segunda, de los
editicios seleccionados, a su vez se seleccionarian
al i te alg depar

8in embargo, esto no significa que la informacién que se

no corresponda a la realidad del objeto de estudio, es
‘decir, al arrendatario, pero clertos ajustes metodoldgicos
posteriores permitiran un mayor acercamiento a ésta.
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CAPITULO 3
CARACTERISTICAS SOCIOECONMONICAS DEL ARRENDATARIO'

Introduceién

La caracterizacién sociocecondmica del arrendatario es muy
importante porque permitira conocer quiénes son los
arrendatarios, es decir, cudles son sus caracteristicas como
sujetos sociales y scondémicos que pertenscen, o se conciben a si
mismos como de clase media.

Para alcanzar aeste objetivo se regquiere de algunas
variables gque equivalen a otras tantas caracteristicas. A
continuacién se describirén las que en este caso se consideran
fundamentales. Pero antes hay que sefialar que esta
caracterizacién se refiers basicamente al jefe de familia? porque
41 est4 a la cabeza en la estructura familiar, condiciona y
determina la situacién social de la familia y, ademds, es con
quien normalmente se establecen las relaciones en el
arrendamiento al adquirir la condicién juridica de arrendatario,
no obstante que se concibe como arrendatarios a todos los
individuos que habitan la vivienda en arrendamiento.

3.1 Rdad

De los datos obtenidos con la encuesta rasulté que el
promedio de edad entre los arrendatarios es de 40 afios. La simple
aceptacién de este dato podria llevar a conclusiones equivocadas,
pues en primera instancia hace suponer que la poblacién no es
precisamente joven, sino de edad madura. Sin embargo, esto no es
asi por lo siguiente:

Al considerar todos los casos se tiene que m4s del 60% de
la poblacién es menor de 40 afos, es decir qu “ido ’c-rc-ral

1 EL contenido de eete capftulo [ (e oo
aplics. ' o

2 pars tines de este trabajo, el jefe de familis se define camo el sujeto .- e
ssums le resporssbilided scontmice de o wiems. o

At
QV‘Z:\F"'
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partes de los arrendatarios son gente joven, cuya edad oscila
entre los 20 y los 40 atios (Gréfica 1).

GRAFICA 1. EDAD DE LOS ARRENDATARIOS
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La confusion inicial se debe a que existen datos extremos
muy disparados, pues la edad minima es de 20 anios y la maxima de
80, ademds de que existe un pequefio grupo de edad avanzada
(mayores de 60 afios) que provoca la obtencién de resultados hasta
clerto punto dudosos.

. En la grafica de edades (Grdfica 1) se puede apreciar que
la curva de distribucién presenta un notable incremento entre las
edades de 20 y 43 afios y un sesgo hacia edades mayores.

En consecuencia, todo parece indicar que los arrendatarios
son preferentemente jévenes, lo cual confirma de alguna forma la
idea de la vivienda transitoria (véase capitulo 1), pero esto se
debe admitir con muchas reservas, pues mds adelante cuando se
toque el .tema de las trayectorias residenciales de los
arrendatarios se vera que no es del todo cierto.
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Por otro lado, 1la presencia de arrendatarios de edad

hace P dos : primero, gue son poblacién que

ha rentado toda su vida y segundo, que son gente que se incorpora

© regresa al arrendamiento una vez que se disgrega la familia. De

4stos, el primer supuesto parece miés acertado, pues en su mayoria

dichos arrendatarios tienen mis de 20 afos en su actual
residencia y la anterior tambhién era rentada.

3.2 Rsoolaridad

En lo que respecta al grado de escolaridad, se tiene que,
si se considera el numero de afos estudiados, la media entre los
arrendatarios es de 12, lo que cualitativamente equivale al nivel
bachillerato. Pero este dato puede conducir igualmente a algunas
confusiones, por lo que es necesario aclarar ciertas Qudas.

Para esta caracteristica es mas objetivo trabajar con
categorias cualitativas que con datos numdricos. Dichas

tegorias corresp a los diferentes niveles de escolaridad
existentes en el pais (sin considerar el preescolar), los cuales
otorgan cierta jerarquia al individuo una vez que los ha cursado
todos y cada uno de ellos en forma completa, pues no es lo mismo
decir que se han eatudiado 12 afios a decir que se tiene un
certificado de bachillerato.

Ahora bien, en la gréfica de escolaridad (Gréfica 2) se
observa que el comportamiento de esta variable es un tanto
heterogéneo, pero sobresale de manera significativa el porcentaje
de poblacién con nivel licenciatura que es 40.

ILa curva de distribucién .no muestra un comportamiento
normal; se aprecia una concentracién entre los niveles secundaria
Y posgrado, donde sobresale, como ya se menciond, el de
-licenciatura que es el mAs comin.

De manera general, puede decirse que la poblacién de
arrendatarios tiene un alto nivel de escolaridad, pues mis del
70% estd por encima del nivel bachillerato, lo cual comparado con
los datos de las medias nacional y del D.F. gque ason sexto aifo de
primaria (Segqundo Informe de Gobierno 1990, Carlos Salinas de
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GRAFICA 2. ESCOLARIDAD DE LOS ARRENDATARIOS
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Gortari) y segundo de secundaria (Compar ia del

Manuel Camacho Solis ante la I Asamblea de Representantes del
Distrito Federal en 1991) respectivamente confirma lo antes
dicho.

3.3 Ocupacién

Las ocupaciones entre los arrendatarios son diversas,
tanto en cantidad como en categoria, por decirlo de alguna
manera, pues es posible encontrar desde amas de casa y albafiles
hasta profesionales de diversas carreras gue llegan a ocupar
puestos ejecutivos. Esta situacién se considera caracteristica de
la clase media, pues entre el cumulo de profesionales se
distinguen algunas excepciones.

El aspecto ocupacional presenta un comportamiento
heterogéneo, segin se muestra en la grifica 3, pero al mismo
tiempo se distingue el predominio de algunas ocupaciones,
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GRAFICA 3. OCUPACION DE LOS ARRENDATARIOS
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principalinente la que se refiere a los profesionales (las
profesiones son varias ~médicos, abogados, ingenieros,
arquitectos, etc.- pero se agrupan dentro de una clase) que tiene
el mayor porcentaje (mas del 30%), seguida de los empleados (17%)
Y de las otras ocupaciones con un porcentaje semejante (alrededor
de 8% para cada una), tales como los empleados federales,
ejecutivos, secretarias y las referidas a un oficio (albadil,
chofer, ebanista, etc.).

Aqui es importante seflalar que no ocbstante la diveraidad
de ocupaciones, la mayoria de ellas tiene un rasgo en comin, el
‘cual también se considera propio de la clase media, gue no son
actividades manuales y se necesita cierto grado de preparacién
para des: efiarlas, es decir, cierto nivel de escolaridad, aunque
hay algunas excepciocnes (oficios). Sin embarge, existe una clara
relacién entre el nivel de escolaridad y la actividad que se
realiza.




3.4 Nivel de ingresc

El nivel de ingreso es una caracteristica fundamental,
pues, por un lado, permite conocer la ubicacién del sujeto en una
escala socloecondmica y, por otro, daré idea de la condicisn del
mismo como arrendatario y de sus posibilidades como futuro
propietario.

En cilerto sector de la sociedad mexicana es comin que el
unico o principal aportador del ingreso en la familia sea el jefe
de la misma, pero en algunos sectores de poblacién de clase
media, la esposa participa activamente como sujeto econdmico y
ayuda a incr ar el ing Y, en otros casos, en determinada
etapa de la familia, cuando los hijos son mayores y se incorporan
al mercado laboral, los aportadores son varios, por lo que es
posible distinguir entre el ingresc del Jjefe y el de toda la
fapilia.

Para los arrendatarjos de la colonia Narvarte el ingreso
medio del jefe de familia es de 4.5 salarios minimos, lo que
equivale a poco ma&s de 1.5 millones de pesos mensuales®; este
dato comparado con el hecho de gue para 1990 mds del 50% de la
poblacién ocupada gue recibe ingresos de la delegacién Benito
Judrez, a la que pertenece dicha colonia, y més del 70% de la
poblacién ocupada que recibe ingresos del D.F. percibia menos de
tres salarios minimos (INEGI, 1991), da idea de la buena
situacién de los arrendatarios en este rubro, al menos en forma
relativa.

8in embargo, en la gréfica de ingresos del jefe de familia
(Grdfica 4) se observa que el 40% de la poblacién recibe mencs de
3 salarios minimos mensuales y que mAs del 60% se encuentra por
debajo de la media. Si se amplia un poco el rango, en la misma
grafica se aprecia que el 80% de la poblacidn percibe mencs de 6
salarios minimos y sdélo el 20% alcanza un ingresoc mayor, que
llega a ser hasta de 30 salarios minimos, pero estos casos son
contados (1%).

3 Selaric afnims 1991: 811,900 diarfos (vigente a pertir del 14 de naviesbre
de 1990)



67

GRAFICA 4. INGRESO DEL JEFE DE FAMILIA
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Aquf es Importante destacar un hecho significativo, que
para ser arrendatario en la colonia Narvarte no se requiere tener
un ingreso elevado, pues con menos de tres salarios minimos se
accede a la vivienda. Esto se debe a que los precios de las
rentas, en general, no son tan elevados come se podria pensar,
(véase capitulo 4).

En cuanto al ingreso familiar, se tiene que la media es de
6.3 salarios minimos, pero este dato no es representativo si se
tiene en cuenta que mis de la mitad de 1las familias de
arrendatarios tienen un ingreso que estd por debajo de este
valor, segun se muestra en la gréfica 4A.

En la misma grafica se observa que del resto de las
familias, la mayor parte se concentra entre 6 y 15 salarios
minimos (40%), si bien el rango de 6 a 9 tiene el porcentaje mas
alto (casi 20%). Los porcentajes correspondientes a rangos
superiores a 15 salarios minimos no son significativos.



GRAFICA 4A. INGRESO FAMILIAR
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Ahora bien, al comparar ambos’ ingresos se tiene que desde
un punto ‘de vista objetivo y global hay un aumento de casi 40%
entre los valores medios, es decir que, el ingreso familiar
supera en esa proporcién al del jefe, lo cual conduce al supuesto
de un incremento significativo en el nivel de ingreso. 8in
embargo, este aumento no es general para toda la poblacién ni se
da en la misma proporcién.

. En primer lugar, sélo en la mitad de los casos existe un
ingreso adicional, de manera que en la otra mitad el ingreso del
jefe y el familiar son el mismo.

La manera en que se modifican los ingresos se aprecia al
‘comparar las gradficas correspondientes (Gréficas 4 y 4A). De esta
comparacién resalta que aproximadamente en 1la mitad de los casos
donde el jefe de familia tiene ingresos menores a tres salarios
minimos existe un aporte adicional que eleva el ingreso de la
familia, sobre todo al aiquiei\te rango, lo cual se muestra en la
grafica 5.
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GRAFICA S. INGRESO DE LOS ARRENDATARIOS
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Algo semejante a lo anterior sucede con los jefes de
familia cuyo ingreso oscila entre 3 y 6 salarios minimos; en poco
mas de la mitad de los casos, dichoe ingreso y el familiar son
equivalentes, mientras que en el resto, este ultimo aumenta
principalmente al rango inmediato superior y en menor proporcidn
a los siguientes tres rangos como se ve en la grafica 5.

En esta ultima grafica, las columnas representan, en
pi‘l‘er lugar, el porcentaje de jefes de familia correspondiente a
cada rango de ingresos (comparar con la Gréfica 4) y, en segundo
lugar, al interior de éstas se indican las proporciones de tal
porcentaje que corresponden al mismo rango para el ingreso
.tanninr, es decir que, no hubo un aumento del ingreso, Y a los
diferentes rangos superiores cuando el aumento si existe.

De c..ta manera, en la grafica 5 se evidencia que los dos
primeros rangos son los que presentan mayor movimiento en los
niveles de ingreso, mientras que 1los rangos superiores se
mantienen practicamente iqual, sdélo en el rango de 12 a 15 una
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pPequefia proporcién de arrendatarios pasa al siguiente, lo cual
genera la aparicién de un nuevo rango en la grifica 4A que no
eataba presente en la grafica 4 (de 15 a 18 salarios minimos).

Determinar si hubo algin aumento o no entre ambos ingresos
no sugiere nada importante si no se analiza mis a detalle 1la
situacién, por ejemplo, cuando el ingreso del jefe es eleavado
(m4s de 10 salarios minimos) y es el unico no parece habar
dificultades econémicas, lo contrario ocurre cuando dicho ingreso
es bajo (3 msalarios minimos), no obstante que existe algun otro
aporte que incremente el ingreso familiar.

Con estos datos, o mejor dicho a partir de esta Qlariublo,
es posible clasificar a la poblacién por estratos econdmicos,
tanto al interior de 1la colonia en estudio como a una escala
mayor que puede ser la ciudad o el pais. Pero no es suficiente
para incluirla dentro de determinada clase social. Para poder
hacer esto ultimo se requiere considerar otros aspectos de
diverso caracter.

Los indicadores que se toman en cuenta para definir a la
clase media son tres principalmente (Capitulo 1): a) ubicacién en
el medio urbano, b) ocupacién en actividades no manuales y c)
nivel de escolaridad.

De acuerdo con lo anterior, la poblacién de arrendatarios
de 1a colonia Narvarte no presenta ninguna dificultad para ser
considerada dentro o como de esta clase, pues, en primer lugar,
su localizacién urbana es por demids obvia, en segundo, la mayor
parte de ellos se dedican a actividades no manuales (véase inciso
3.3) y, en tercero, su nivel de escolaridad esta por encima de la
media para el pais (véase incisoc 3.2). A estos tres indicadores
se puede agregar uno mas que estd muy relacionado con los dos
Ultimos, el ingreso, pues generalmente el nivel educativo
determina la ocupacién y en consecuencia el nivel de remuneracién
que, como ya se vio, en este caso no resultd ser el esperado (se
pensaba que seria mayor), pero asto no es mas Que otra nmuestra
del deterioro de los salarios en el pais.

Sobre la relacién escolaridad-ingreso, cabe ssfialar que no
existe una determinacion del segundo por parte de la primera,
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como se mencioné en el paArrafo anterior, pues de acuerdo con lo
que Se muestra en la gridfica 6, un grado de escolaridad cada vez
mayor no garantiza un nivel de ingreso igualmente mayor, pero 1los
mds altos ingresos correspond a los arrend rios con el grado
de escolaridad mas alto. Esto significa que aunque no hay una
clara relacién directa, si se pretende ganar bien es necesario

estudiar lo mAs posible.

GRAFICA 6. RELACION ESCOLARIDAD-INGRESO
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Ahora bien, todo lo anterior podria ser o no suficiente
para determinar que los arrendatarios de la colonia Narvarte
pertenecen a la clase media, pero esto depende del concepto
personal de quien califica. Sin embargo, existe una condicién de
cardcter cultural gque en determinado momento basta - para
considerar que la poblacidén es de clase media; dicha condicién
puede dejar.a cualquiera sin argumentos para refutar lo contrario
Yy ésta es que "la gente se concibe a si miswa como de la clase
media". Y, -efectivamente, los arrendatarios de 1la colenia
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Narvarte tienen esta idea segun lo manifestaron al momento de ser
antrevistados.

3.8 Estructura familiar

La estructura familiar se entiende como la composicién de
la familia, es decir, coémo.estd integrada dsta o gquiénes 1la
integran.

Para poder caracterizar 1la estructura familiar de los
arrendatarios de la colonia Narvarte se tuvieron en cuenta las
siguientes variables: a) edad del jafe de familia, b) aestado
civil del jefe de familia, c) numero de hijos y d) total de
personas que habitan el departamento., La intencién de dicha
caracterizacién es conocer la cantidad y cualidad de los miembros
de la familia que implican algunas demandas para el patrén
residencial, principalmente de espacio, tanto al interior de la
vivienda como respecto a su ubicacién.

La edad es una variable que ya ha sido descrita en este
mismo capitulo, asi que mélo se tuvieron en cuenta aguellos datos
que en relacién con las otras variables sean significativos.

El estado civil predominante entre los arrendatarios es el
de casado (60%), seguido por loa solteros que representan mis del
20%; el resto de la poblacién declararon ser viudos (7%) y
divorciados (9%) o estar en unién libre (3%). La relacién que se
tiene con 1la edad es bastante ldgica; la edad de los
arrendatarios casados va de los 20 a los 60 ailos, quienes
sobrepasan ¢sta son viudos, en tanto que 105 solteros se
concentran entre los 20 y loa 30 afos. Los divorciados y los que
viven en unién libre son pocos para poder establecer un patrén de
edad, pero cabe seilalar que éstos se encuentran entre 25 y 45
-afios (Grética 7).

Un hecho notable es que el 40t de la poblacién no tiene
hijos, de manera que no tiene ciertas preocupaciones que influyen
en el patréon residencial, tales como 1la ubicacién de las

las b todo los hijos son menores de edad, pues
si tienen més edad no es posible ser mas exigente con las
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escuelas de enssiianza superior porque su numero se reduce en
forma considerable, lo que implica una mayor disposicién del
individuo a hacer recorridos mas largos.

GRAFICA 7. RELACION EDAD-ESTADG CIVIL
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El estado civil del jefe de familia no es factor
determinante para que haya hijos o no, si bien éstos se presentan
con mayor frecuencia cuando éste es casado.

Cuando hay hijos (60% de la poblacidén), existen tres
pobibilidades en cuanto a su estructura por edad, que sean
menores, mayores o que se presenten los dos casos. Es mas
frecuente la primera posibilidad, lo que hasta cierto punto es
1égico si se retoma la idea de que la poblacién es joven (Grifica
1). Sin embargo, la relacién entre la edad del jefe de familia y
1a de los hijos no es directa cuando estos ultimos son menores,
pues la edad del primero puede variar a lo largo de casi todo el
rango considerade (entre 20 y 60 afios). Lo contrario ocurre
cuando los hijos son mayores, ya qﬁe en ningun caso de estos el
jefe es menor de 40 afios (Grdfica 7A y Grifica 7B).
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El numero total de hijos oscila en un rango de 1 a 6,
donde el valor mAs frecuente es 1; la media es inferior a este
ultimo valor, lo cual se debe a que existe un gran porcentaje de
poblacién sin hijos, como ya se menciond.

La presencia de hijos, y més que nada el numero de dstos,
influye de manera directa en la cantidad de habitantes de los
departamentos. Esta ultima va de 1 a 10 habitantes, pero en mis
del 70% de los casos no rebasa los 4.

GRAFICA 8. RELACION NO. DE HIJOS-NO. DE HABITANTES
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La relacion entre las dos variables anteriores es muy
clara como lo muestra la grafica 8, pues se nota el incremento
constante del numero total de habitantes a medida que aumenta el
nimero de hijos.

Por otra parte, cabe senalar que el ntmero de habitantes
de los degattamentos por si solo no indica nada, pero es
necesario conocerlo porque su relacién con otras variables
permitird obtener alguna informacién importante, como puede ser
el indice de hacinamiento, gue se obtiene de la relacisén entre
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dicho numero y 'la superficie o el numero de unidades del
departasento. Esto se verd mds adelante.



7

CARITUIO ¢
COMDICIONES DEL ARRBNDAMIENTO'

Iatroducoién

En este capitulo se tratan una serie de aspectos
referentes al marco general del arrendamiento en la colonia
Narvarte, que van desde las caracteristicas de la vivienda, hasta
los diversos tipos de relaciones, 3juridicas, mercantiles y
personales, que se establecen entre los agentes ascociales que
participan en este proceso.

4.1 Caracteristicas de 1la vivienda

La caracterizacién de la vivienda ase hace a partir de
considerarla como objeto material, en dos niveles: primero, se
describen los inmuebles en general (edificios) y, segundo, se
examina la situacién de las viviendas en particular
(departamentos). .

En primer lugar, respecto a los edificios puede decirse
que la mayoria de ellos son construcciones viejas cuya edad
oscila entre 25 y 40 afics; algun edificio podria ser mas antiguo,
pero sin rebasar los 50 afios, ya que la colonia Narvarte inicié
su fraccionamiento en el decenio de los cuarenta; 1o que seria
més dificil de encontrar es un edificio mas Jjoven en
arrendamiento, pues los que hay me encuentran bajo el régimen de
condominio.

Los edificios tienen una altura que va de los dos a los
cinco niveles, que incluye la planta baja; la altura promedio es
de cuatro niveles y es precisamente esta clase la m4s comun, pues
'representa un porcentaje aproximado de 40; le siguen en
frecuencia los edificios de tres y cinco niveles que tienen un
porcentaje de 30 y 25 respectivamente, en tanto que los de dos
sdlo constituyen el 5% restante.

1 El contenido de este capftulo bésicamente es resuttado de {e encussts que se
aplics.
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El nimero de departamentos por edificio se encuentra entre
4 Y 24; la media es de 12 departamentos, perc este dato no es
significativo, pues divididos en clases se tiene que més de la
mitad de los edificios tienen de 9 a 16 departamentos, una cuarta
parte tisnen entre cuatro y ocho y el resto m&s de 16 hasta 24.

La calidad de los edificios, evaluada de manera muy
sencilla, a partir de su aspecto fisico en genaral, es variable.
Los criterios que se tuvieron en cuenta para realizarla se
refieren a 1a apariencia del edificic, es decir, al estado de las
paredes, de las escaleras, de las puertas, del techo, la pintura,
etc. Las categorias que se consideran son tres: bueno, regular y
malo.

Los resultados cbtenidos indican que dos tercios de los
edificios se incluyén en la segunda categoria, una cuarta parte
en la tercera y el resto en la primera, es decir, gue la mayoria
de los edificios se encuentran en un estado de conservacidén
regular, en tanto que un 25% tienen un P fr
deplorable y sélo una pequefia fraccién estd en buenas
condiciones.

Todos los edificios cuentan con los servicios basicos,
tales como agua, drenaje y 1luz, caracteriaticos de una sona
completamente urbanizada, céntrica y de nivel sociocacondmico
wmedio.

Un aspecto maAs, que sirve para caracterizar a los
edificios, es =i disp o no de hera o estacionamiento, a lo
que es posible responder, de do con los datos obtenidos, que
son m&s los edificios gue no cuentan con un espacio dedicado para
ese fin que los que 81 lo tienen; los porcentajes respectivos son
de 60 y 40.

En cuanto a los departamentos, una primera caracteristica,
que se deriva directamente de una de las mencionadas para los
edificios, es la que se refiere a los servicios bisicos, que al
igual que en los inmuebles se encuentran al interior de todos los
departamentos.

El tamafio de los departamentos varia entre 20 y 180 -2:
la media estid alrededor de los 60; en conjunto, mis del 85% de
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los departamentos tiene una superficie que va de 20 a 80 Ia, de
agui sobresalen dos clases, las que van de 20 a 40 y de 60 a 80,
cada una equivalente a un tercio de la poblacidn; mientras que un
porcentaje de sdlo 15 tiene una superficie mayor a los 80 n2. pe
esta manera, es posible decir que la mayoria de los departamentos
pueden clasificarse en dos categorias: pequefios (entre 20 y 40
n?) y medianos (entre 60 y 80 m?).

Ahora bien, la superficie de los departamentos traducida
en unidades disponibles indica que los departamentos cuentan con
un nimerc de unidades entre 3 y 9. Esta caracteriastica tiene una
relacién directamente proporcional con la mencionada en el
parrafo anterior, pues a mayor superficie corresponde un mayor
numero de unidades y viceversa, q aproxi te el 40% de
los departamentos tiene cinco unidades, que es un nimero muy
légico, pues se distribuyen en cocina, bafio, sala-comedor Yy
normalmente dos recamaras.

En en el capitulo anterior se mencioné 1a importancia de
establecer una relacién entre el numero de habitantes de los
depar yelt fio de los mismos, tanto en superficie como
en unidades disponibles, para poder determinar el indice de
hacinamiento, si es que lo hay.

Los resultados de esta relacidén muestran que, en forma
general, los inquilinos de 1la colonia Narvarte no viven
hacinados, sino por el contrario, disponen de espacio suficiente
para su desarrollo personal dentro de sus viviendas, pues cada
individuo cuenta con un promedio de 16m? o de una habitacién.

La situacién para cada departamentc en particular puede
variar, sin embargo, son pocos los casos donde se pudiera hablar
de un cierto grado de hacinamiento, sin considerarlo como tal.

Por otra parte, 1la calidad © el aspecto de los
departamentos depende baAsicamente del gusto y cuidade que le
preste el propio arrendatario, ya que en principio el arrendador
se desentiende de todo lo que se refiere a la conservacién y
cuidado interno de éstos. Por lo tanto, son los arrendatariocs
quienes deciden al respecto y esto, a su vez, estad en funcién de
sus recursos y, con frecuencia, del interés que tengan en vivir
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sn un lugar agradable aunque no sea propio, pues suela suceder
que algunos de ellos no arreglen los departamentos por esta
razdén.

4.2 Contrato

El contrato es un elemento fundamental en el proceso de
arrendamiento, en primer lugar porque le da un carédcter juridico
a la relacién que se astablece entre arrendador (casero) Yy
arrendatario (inquilino); es la forma mas sencilla por la cual el
Estado puede regular dicho proceso. En él1 quedan establecidos los
deraechos y obligaciones para cada una de las partes contractuales
y de esta manera se evitaran algunos problemas posteriores.

El contrato de arrendamiento es un documento con vigencia
anual; legal . el arr d tiene la obligacién de prorrogar
el contrato, practicamente sin cambios, al arrendatario para el
segundo y tercer afio de arrendamiento, pero en el cuarto aifo
tiene 1a opcidén de hacer esto o hacer un nueve contrato segun lo
desee.

los contratos de arrendamiento de vivienda no son iguales,
sino que presentan ciertas variantes, pero cualesquiera que sean
sus disposiciones todos deben ser aprobados por una serie de
instancias juridicas, entre ellas la Tesoreria y la Procuraduria
Federal del Consumidor. :

Por otro lado, el contrato constituye una de las
caracteristicas basicas para poder diferenciar entre
arrendamiento formal e informal (Capitulo 1), pues en este
ultimo, como ya se menciond, no existe un documento que acredite
la relacién, sino que cominmente sélo se da un arreglo verbal.

En este estudio no se tiene como propésito hacer un
.andlisis del contrato desde un punto de vista juridico ni tampoco
discutir su contenido. El unico objetivo que se planted fue saber
si existia o no un contrato de por medio, a 1o gue ss puede

r afirmati te para el 98% de los casos, pues sdlo un
2% no cuenta con contrato, ing el arrend les proporciona
un recibo por el monto de la renta.
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De esta informacién se desprende el interdés gque ambos
agentes dal arrendamiento (arrendad y arrend rio) tienen en
mantener su relacién de la forma wés clara posible, al menos en
el aspacto juridico, lo cual es caracteristico de este tipo de
arrendamiento medio. Asi, se puede afirmar que el arrendamiento
se lleva a cabo en un marco formal y laegal.

4.3 Reata

La renta, de manera muy sencilla, puede definirse como el
importe que el arrendatario paga al arrendador para poder gozar
del bien en arrendamiento.

La cantidad que se pague de renta, cualquiera que sea, se
fija de antemano en el contrato de arrendamiento para evitar
abusos, principalmente por parte del arrendador, aungque puade
ocurrir que el abusivo sea el arrendatario. Se supone que del
primero al segundo y de éste al tercer aiflo de arrendamiento, la
renta no puede subir mas del 85% del aumento respectivo al
salario minimo del afio en curso: al cuarto afo, al firmarse un
nuevo contrato, el arrendador puede variar dicho incremento, pero
sin excederse porque entonces seria dificil que el arrendatario
estuviera dispuesto a pagar.

Desde un punto de vista objetivo, la cantidad que se pague

estd en funcién de multiples factores, algunos de ellos son
propios de la vivienda, en tantc que otros se refieren a aspectos
axternos, aungque no ajenos, a ella. Los primeros tienen que ver
con las caracteristicas de 1la vivienda, que son las que en
conjunto definen la calidad de la misma (superficie, unidades,
servicios, acabado, etc.). Los segundos pueden ser clasificados
en dos grupos; en el primer grupo se incluyen los factores de
"tipo 1locacional (acceso, renta del suelo, infraestructura,
squipamiento, etc.) y en el segundo se consideran algunos
factores econdmicos (salarios, inflacién y capacidad de ahorro,
antre otros). i

Todos estos factores estin interrelacionados, pero el peso
que cada tipo de factores, y dentro de éstos el peso que cada



factor tiene en 1la determinacién del monto de la renta, es
variable y dificil de especificar, pues tanto es importante 1la -
calidad de la vivienda como 1la localigzacién y la economia, paro
no es posible decir cudl factor es el mis importante.

Los factores locacionales se traducen en una serie de
costos y proporcionan un cierto nimero de beneficios, entre ellos
dos muy importantes para la poblacidén: el acceso y el estatus.

La Narvarte es una colonia accesible desde la parspactiva
locacional y estA considerada como de clase media, por lo tanto
los arrendatarios tienen que pagar por esas dos condiciones. S8in
embargo, los precios de la renta no son tan elevados como se
pensaria en principio para una zona de este tipo y dentro de ésta
existe variablilidad en dichos precios, lo cual, sequn ss vio,
depend basi de la calidad de 1la vivienda, aungque
intervienen otros factores como el tiempo de residencia y el tipo
de relacién que se tiene con el arrendador; este ultimo es mas
bien un factor subjetivo, pero en algunos casos muy importante.

La renta media en 1la colonia es de $550,000.00
aproximadamente; los precios oscilan entre 100 mil y 1.5 millones
de pesos (Qréfioa 9); como se ve, la diferencia entre minimo y
maximo @8 considerable, por lo que la media podria ser tomada con
ciertas reservas, sin embargo, existen algunos datos que permiten
confiar en ese resultado, ya que mis del 50% de la poblacidén paga
entre 400 y 600 mil pesos de renta.

La renta media de $550,000 pesos representa un tercio del
ingreso medio del jefe de familia y un cuarto del ingreso medio
familiar; estas proporciones son signlticatival-.

Un dato significativo es que maAs del 60% de la poblacién
paga mencs de la media; el resto se tra basi entre
600 mil y un millén de renta y son muy pocos los que pagan mas.

Por otra parte, es importante destacar un hecho por demds
sorprendente, que en la colonia Narvarte existen arrendatarios
que pagan menos de 100 mil pesos de renta, pues se presentd el
caso de un edificio donde é¢stos pagan de 11 a 80 mil pesos segin
el tamafio del departamento y el tiempo que tengan de vivir ahi.
Pero 1o que es aun m4s sorprendente s que en una zZona con las
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caracteristicas de esta colonia se haya identificado un edificio
de renta congelada -gque no se incluyé en el muestreo-, aunque
claro, tanto dste como el anterior se encuentran en condiciones
deplorables y este ultimo, ademds, est4d en litigio porque los
arrendatarios quieren comprar los departamentos.

GRAFICA 9. RENTA
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Existen otros casos donde arrendador y arrendatarios
tienen conflictos legales, ya sea porque el primero quiere vender
los departamentos y estos ultimos no quieren comprar y no desean
abandonar el inmueble o no estdr de acuerdo con el precio de
venta, o porque son éstos los que quierén comprar y el arrendador
no desea vender o no le conviene el precio de compra. También
llega a suceder que el arrendador quiere desocupar el edificio

- para r delarlo y d los departu{nentos a un pi'eclo mucho
mayor que el que pudieran ofrecerle los arrendatarios.

Aqui. cabe sefialar que entre 1los arrendatarios hay
diversidad de opiniones ras’pacio a si el monto de la renta gue
pagan es justo o no, aunque de manera general puaden dividirse en
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dos grupos, seguin opinen una u otra cosa; la diversidad ests mis
bien en las razones por las que lo piensan. Estas razones hacen
referencia principalmente a las condiciones de los edificios,
pues se considera que en ocasiones éstos no se encuentran en un
estado apropiado que justifique el monto de la renta, y a la
relacién que se tiene con el arrendador, al que llegan a
considerar justo o abusivo.

4.4 Relacidén con el arrendador

La relacidén que existe entre los arrendatarios y su
arrandador no es una ni es unica, sino gue se dan varios tipos de
relaciones que a su vez incluyen ciertos subtipos. En este caso
se hace referencia a tres tipos de relaciones principalmente, la
mercantil, 1a juridica y 1la personal con sus respectivos
subtipos.

Antes de pasar a explicar cada una de las relaciones, es
necesario sefialar gue éstas se encuentran muy ligadas entre si,
primero, porque todas forman parte de un misno proceso vy,
segundo, porque en ocasiones e8 dificil determinar los limites de
cada una.

La relacidén mercantil entre los agentes se entiende como
agquella que se establece entre dos personas que tienen un interés
en comuin o0 gqQue realizan una transaccién; los agentes del
arrendamiento llevan a cabo un constante intercambio de dos
mercancias: vivienda y dinero. Esta relacién puede ser directa o
indirecta; es directa cuando los arrendatarios conocen a su
arrendador y viceversa, y ambos tratan cualquier cosa que se
refiera a la mercancia en cuestién; cuando por parte del
arrendador existe un representante -lldmese administrador,
‘secretario, apoderado.~ la relacién es indirecta y en este caso
puede suceder que los arrendatarios no a su arrendador.
1a situacién de los arrendatarios de la colonia Narvarte al
respecto es equitativa para ambas opciones, ya que la relacién es
directa o indirecta en un 50% raspectivamente,
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Una segunda relacién es 1la juridica, que en este caso
podria ser incluida en la anterior, ya que se trata de un
arrandamiento formal en el cual esta relacién es requisito para
que se dé¢ la mercantil. Dicha relacién se aprecia objetivamente o
se concretiza en el contrato de arrendamiento, que es un

ido 1legalsente donde se establecen las
condicicnes legales, gque van regirin l1a relacisn de arrendamiento
(véase inciso 4.2). Es por medio de ¢l que se regulan los
ausentos de la renta, lo cual es un punto de mucho interés para
ambas partes. En la zona estudiada, como ya se mencioné, dicha
relacion existe en la mayoria de los casos (98%).

La Ultima relacién a considerar es la personal, entendida
désta como la forma en que se tratan los agentes del arrendamiento
no como tales, sino como personas; en este caso, dicha relacién
se veras Dbajo la perspectiva del arrendatario. Para algunos
arrendatarios de la colonia Narvarte (més del 10%) esta relacidn
con su arrendador es muy superficial o practicarente no existe
porque se concretan a mantener una relacién mercantil; si esta
Ultima es indirecta, con mayor razén y frecuencia el contacto se
mantiene en estos términos. En este caso, es dificil que haya
conflictos entre los agentes porque ambas partes participan
concientemente en su relacién mercantil y entonces ss considera
que la relacidn personal es buena.

También se da el caso de que la relacisén mercantil y la
personal se mezclen de manera negativa y, en consecuencia, sean
fracuentes los conflictos entre arrendador y arrendatario, sobre
todo por razones Qerivadas de aumentos en la renta o
mantenimiento del inmuebla.

En otros casos, la relacidén personal que existe es muy
estrecha y se han 1llegado a generar lazos afectivos entre
‘arr a y arr rio. Esta situacisn es benéfica para anmbas
pnrﬁol, pues la buena relacién personal sirve de catalirador ante
posibles conflictos mercantiles, que no obstante pueden

Yy ta negativamente sobre esta ralacion,
Del total de casos, wmis del 10% de los arrendatarios
declararon tener una relacioén superficial con el arrendador; el




8% consideré regular dicha relacidn, en tanto que el 23% 1la
calificéd de mala y para mds del 508 es buena.

Esto ultimo permite dudar respecto al mito de gque 1la
relacién ar arrend io es mala por naturaleza y de que
ambos estdn en constante lucha. Los resultados de la encuesta
muestran una situacién contraria a ello, o por lo menos se
cuestiona su generalidad, pues an este t de ios
(de clase media) la relacidn llega a ser excelente, segun 1lo

manifestaron algunos arrendatarios.
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CAPITUILO
ANALISIS BSPACIAL
LOCALISACION Y TRAYSCTORIAS RESIDENCIALES' .

Introduccidén

En este capitulo se examinan aspectos de la localisacién y
de las trayectorias residenciales de los arrendatarios para
conocer cudl es su movilidad espacial. Se manejan dos escalas:
local, es decir dentro y respecto a la colonia Narvarte en cuanto
a sus desplazamientos cotidianos y genaral, pues las trayectorias
residenciales implican un desplazamiento mayor no cotidiano,
ademds de una movilidad en el tipo de tenencia de 1a vivienda.

S$.1 Desplasamientos cotidianos

los desplazamientos cotidianos son aquellos gue realizan
los arrsndatarios como parte de su vida diaria para dirigirse a
sus actividades principales: trabajo, escuela y comercio.

$.1.1 Trabajo

El desplazamiento al 1lugar de trabajo que agui se
considera ss el del jefe de familia. Este desplazamiento implica
dos variables: distancia recorrida y tiempo de recorrido; 1la
primera se calculé al madir, sobre un mapa, la distancia en linea
recta del centro de la colonia Narvarte al lugar de trabajo
(colonia) declarado por el arrendatario. El1 comportamiento
individual de cada una de estas variables serd explicado a
continuacién y posteriormente se estableceré la relacién entre
anbas. -
En cuanto a la distancia gue existe entre el lugar de
residencia y el lugar de trabajo, se tiene que é¢sta es variable,
oscila entre 0 y 16 km. El 0 no significa que no haya un

1 £l contenido de este capftulo béeicemnte e products de (8 encimsts que o
aplicé



desplazamiento, aino que éste se realiza dentro de la misma
colonia, por lo que as dificil de medir y para efectos practicos
se asignd ese valor. El1 porcentaje de jefes de familia
correspondiente a esta primera clase es de 15 (Gridfica 10).

GRAFICA 10. LUGAR DE TRABAJO
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En la grafica 10 se muestra la distribucién de las
distancias recorridas por 1los arrendatarios a su lugar de
trabajo: el mayor porcentaje corresponde a los que recorren entre
1.5 y 5 km (iot), después se encuentran los gue se desplazan
hasta 9 y 13 km (15 y 10% respectivamente). La frecuencia de los
que recorren mas de este ultimo valor es minima.

Una clase especial la constituyen los arrendatarios que
‘tienen su lugar de trabajo en provincia, los cuales no realizan
un desplazamiento diaric de su lugar de residencia a este ultimo,
sinc que permanecen en provincia por lo menos una semana y acuden
& su casa los dias de descanso.

El valor medio de la distancia recorrida al lugar de
trabajo es de 4.5 km, De lo anterior se desprende un dato
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interesante, que casi el 50% de los arrendatarios se desplaza
miximo 5 km para llegar a su lugar de trabajo, lo cual evidencia
una de las ventajas de vivir en la colonia Narvarte, su ubicacidn
céntrica.

Para tener una idea més clara del significado de este
recorrido, pueden agregarse algunos datos de la corraspondencia
entre las distancias y algunas colonias de la ciudad de México,
por sjemplo, los arrendatarios que se desplazan de 1.5 a 5 kn es
gente que trabaja en la colonia Del Valle, Roma, Judrez, Centro y
Doctores, entre otras; mientras que los gue se Gesplazan hasta 9
y 13 se dirigen a colonias como Polanco, Vallejo y Popo en el
primer caso, y San Fernando, Azcapotzalco y Villa Coapa en el
segundo. Los mnayores desplazamientos se dan a lugarass como
Tulyehualco y Neza.

En el mapa 4 se aprecia la concentracién de los lugares de
trabajo en las delegaciones centrales del D.F.

En lo que respecta al tiempo de recorrido, éste oscila
entre 5 y 90 minutos 'y 1a media es de 26. La presencia de un
rango tan amplio puede llevar a conclusiones equivocas, como se
mancioné al explicar otras variables (por ejemplo, edad y renta),
por 1lo que es necesario mostrar maAs a detalle el comportamiento
de la variable en cuestién.

En la grafica 11 se aprecia que casi el 40% de 1la
poblacién invierte entre 5 y 20 minutos para trasladarse a su
lugar de trabajo y méds del 60% invierte menos de 40 minutos,
mientras que el 20% emplea hasta una hora y sdélo el 1% supera

- este tiempo, lo cual es significativo si se tiene como referencia
que en la Ciudad de México ese traslado puede implicar horas.

La relacién entre estas dos variables no es muy clara; de
manera légica dicha relacién deberia ser directa, es decir, a
mayor distancia mayor tiempo y viceversa; sin embargo, como se
aprecia en la grdfica 12 parece haber algunas incongruencias,
puss hay arrendatarios gque se desplazan mencs de 2 km y
declararon un tiempo de recorrido de 60 minutos, que es el mismo
para algunos cuyo desplazamiento es mucho mayor, hasta de 135 ka.
Y como éste, hay varios ejemplos avidentes en la misma grafica.
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Eatas incongruencias, por supuesto, tienen una
explicacién, pues, por un lado, hay gue considerar varios
factores que intervienen en el desplazamiento, como el medio de
transporte, que en el caso de los arrendatarios de la colonia
Narvarte est4 representado por tres tipos basicamente: automévil
(35%), pesero (25%) y metro (25%); la via de acceso, gue dadas
las caracteristicas de dicha colonia es opcional entre varias
avenidas importantes; el transito, etc., que en conjunto actuan
para agilizar o dificultar el traslado, y, por otro, no se
descarta 1a posibilidad de una mala estimacién del tiempo por
parte del propio arrendatario.

Ahora bien, cabe sefialar que no obstante las dificultades
que me puedan presentar para desplazarse al lugar de trabajo, los
arrendatarios declararon como una de las principales razones para
vivir en la colonia Narvarte la buena ubicacién de ésta, lo cual
facilita sus desplazamientos.

3.1.2 Escuela

El desplazamiento a las escuelas es realizado bAsicamente
por los hijos de los arrendatarios que, en sentido amplio,
también son arrendatarios.

En el capitulo 3 se menciond que en el 40% de los casos
los arrendatarios no tienen hijos o déstos ya no viven con ellos,
en consecuencia, para este porcentaje no existe el desplazamiento
en cuestion, y si se considera que del 60% restante, donde si hay
hijos, en casi el 10% d¢stos no esta4n en edad escolar o
simplemente ya no asisten a la escuela, entonces dicho porcentaje
se incrementa a casi el 50. De esta manera se tiene gue en sdlo
el 50% de los casos existe un desplazamiento a la escuela.

La distribucién de las distancias recorridas a la escuela
Se Buestra en la grafica 13; en primer lugar, resalta el hecho de
que casi el 80% de los hijos no se desplaza mis de 5 km y de
éstos el 30% lo hace dentro de la misma colonia Narvarte. En el
resto de los casos (20%) hay un desplazaniento mayor, entre 5.5 y
25 km, pero la mayor parte se concentra entre 5.5 y 10xm (158%).
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GRAFICA 13. DISTANCIA RECORRIDA A LA ESCUELA
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Aqui cabe sefalar que el porcentaje de casos que se
desplazan dentro de la colonia Narvarte corresponde a la clase O
en la grafica 13 y no significa que no haya ningun
desplazamiento, pues estos casos ho se graficaron.

Lo mismo que en el inciso anterior, puede hacerse 1la
correspondencia entre distancias y colonias. Los estudiantes que
se trasladan hasta 5 km se dirigen a escuelas de las colonias del
Valle, Roma, Postal, Alamos, N&poles y Coyoacadn, entre otras; los
que se desplazan hasta 10 km se dirigen a ciudad Universitaria,
Unidad Zacatenco del Instituto Politécnico Naciocnal y colonias
como Tacuba y Taxquefia; mientras que los estudiantes que mas se
.desplazan van a lugares como Naucalpan y Cuautitldn que estadn a
més de 20 km de la colonia Narvarte.

De lo anterior se desprende que la mayor frecuencia de
traslados se hace a lugares que no distan mucho de la colonia
Narvarte; en general dentro de las delegaciones aledanas a 1la
Benito Juarez (Mapa S).
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Los tiempos de recorrido a las escuelas oscilan entre 3 ¥y
68 minutos y 1la media es de 17. Este ultimo dato si es
rep tativo el rango sea muy amplio, pues de acuerdo
con la distribucidén de los tiempos presentados en la grafica 14,
se tiene que casi el 50% de la poblacién escolar entre los
arrendatarios invierte un maximo de 15 minutos para trasladarse a
la escuela, es decir que aproximadamente la mitad esta por debajo
de la media.

GRAFICA 14. TIEMPO DE RECORRIDD A LA ESCUELA
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En la misma griafica se aprecia que mas del 70% de dicha
poblacidén realiza el recorridoc en menos de 30 minutos y sélo un
10% invierte mas.

La relacién entre 1la distancia y el tiempo de
desplazamiento a las escuelas es mAs © menos directa como puede
apreciarse en la grafica 15; sin embargo, también se presentan
algunas inconsistencias semejantes a las que ocurren con el
desplazamiento al lugar de trabajo, y no obstante que la relacidn
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es mucho maés lineal, éstas pueden ser explicadas si se utilizan
los mismos argumentos.

GRAFICA 15. DESPLAZAMIENTO A LA ESCUELA
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Ahora bien, parece haber cierta relacidén directa entre 1la
distancia recorrida y la edad de los hijos, 1o que hace suponer
que la demanda de una buena ubicacidén residencial respecto a las
escuelas es muy importante cuando los hijos son menores, si bien
es cierto que 1a mayoria de 1las colonias cuentan con este
servicio porque es de baja jerarquia.

Para completar lo anterior, se tiene que cuando los hijos
son mayores, la presién locacional disminuye porque aumenta la
movilidad de los hijos, pero al mismo tiempo aumenta porque las
‘escuelas superiores son menos, es decir, disminuye la frecuencia
espacial y necesariamente se debe realizar un desplazamiento
mayor, el cual, en este caso, no llega a constituir un problema
grave porqu'o la colonia Narvarte proporcicna amplias facilidades
de desplazamiento.
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$.1.3 Comercio

El desplazamiento al comercio se refiers a aquel que se
realiza para el abastecimiento de productos basicos, es decir,
para la despensa.

En este caso se encontré que 1la mayoria de los
arrendatarios realizan sus compras bésicas en las cinco tiendas
de autoservicio ubicadas dentro de la misma colonia: una tienda
ISSSTE, una del INSS, un Sup y dos . principalmente en
la del ISSSTE, Y en otras tiendas del mismo tipo ubicadas en las
colonias cercanas (Del Valle y Roma).

En el mapa 6 se muestra la distribucién de las diferentes
tiendas de autoservicio, dentro de 1la colonia Narvarte, donde los
arrendatarios realizan sus compras. Esta colonia cuenta ademas
con dos mercados publicos que contribuyen a satisfacer la demanda
de los arrendatarios y en gensral de todos los que habitan en
ella Yy en los lugares cercanos.

Al respecto, los arrendatarios opinan que no tienen ningun
problema para acceder a los productos bidsicos porque existe mas
de un lugar, relativamente cerca, a donde pusden acudir.

El interés en este desplasamiento radica en el hecho de
destacar la basta dotacién de servicios de la colonia Narvarte,
lo cual se debe en parte a su buena localizacién dentro de la
ciudad, lo que constituye uno de sus principales atractivos.

Ahora bien, es cierto que en cualquier colonia es posible
encontrar alqgun centro de abasto porque éste representa una
actividad de baja jerarquia, de acuerdo con la Teoria del lugar
Central. Pero no cualquier colonia cusnta con una. tienda de

t vicio y h pr la diversidad que de dstas
hay en la colonia Narvarte.
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$.2 Trayeotoria residenocial

La trayectoria residencial se refiere a cuidl ha sido 1la
movilidad del arrendatario, tanto espacial como referida al tipo
de tenencia de 1la vivienda. Para conocer dicha movilidad es
necesario tener nocién de ciertos antecedentes, que aqui sdélo se
remontan a la situacién inmsdiata anterior del arrendatario, es
decir, 1la ubicacién y tenencia de la vivienda anterior a 1la
actual; ademds de los planes concretos en un futuro préximo, que
igualmants se traducen en una localizacién y un tipo de tenencia.

Antes de referirse al pasado y futuro residencial de los
arr ios es io ubicarlos en el presente, igualmente
residencial, no en lo que respecta al lugar y al tipo de tenencia
porque esto es por demas obvio, sino en el tiempo de residencia
para tensr idea de la estabilidad en su patrdn de vivienda.

Por tal motivo se clasificaron los tiempos de residencia
en cuatro clases: la. menos de un afio, 2a. de uno a tres afios,
3a. de cuatro a 10 afios y 4a. mas de 10 afios. Las razones para
esta clasificacién son las siguientes:

La primera clase agrupa a los recién llegados y si bien
aparentemente aqui no es posible hablar de establlidad
resjidencial, tampoco se puede afirmar lo contrario si no se tiene
en ta otra i ién. La gunda clase es muy importante
porque corresponde al tiempo de las prérrogas del primer contrato
de arrendamiento, durante é¢ste los arrendatarios practicamente
tienen asegurada la vivienda. La tercera clase ya indica cierta
estabilidad, pues a pesar de que ya concluyd el pericdo de
*seguridad®, la gente decide permanecer ahi, en tanto que 1la
ultima clase sin duda implica estabilidad y tal vez arraigo.

La distribucién de los arrendatarios entre estas cuatro
‘clases evidencia la estabilidad residencial de los mismos, ya que
m4s del 60% tiene por lo menos cuatro afios en su residencia
actual y de éstos poco més de la mitad tiene minimo 10 afios
(entre ellos hay personas que tienen hasta 40 afios de
residencia). Del resto, un 30% se ubica en la segunda clase y los
demsés en la primera (Gréfica 16).
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Dicha estabilidad residencial, supone al mismo tiempo, una
estabilidad dentro del arrendamiento la cual pusde ser confirmada
por los datos del tipo de tenencia anterior y futura.

GRAFICA 16. TIEMPO DE RESIDENCIA
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La informacién sobre la residencia anterior muestra que la
mayor parte de los arrendatarios, casi el 70%, habitaban una
vivienda en renta y sdlo el 15% vivia en propiedad, como se
aprecia en la grafica 17 donde est4 representada la distribucidn
de los tipos de tenencia de la vivienda anterior entre los
arrendatarios de la colonia Narvarte. Aqui se aprecia, ademis,
que los por tajes correspondientes a los otros tipos de
tenencia son minimos (10% vivia con familiares y 5% en una
vivienda prestada).

Por otra parte, el futurc de los arrendatarios en cuanto a
movilidad residencial no es muy dinamico; sélo el 30% de ellos
habia pensado en la posibilidad de un cambio préximo, si bien
varios de éstos no habjian concretado nada al respecto. Aqui cabe
seflalar que, de esta poblacién, poco menos de la mitad (428) son
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GRAFICA 17. TIPO DE TENENCIA ANTERIOR
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arrendatarios con un tiempo de residencia menor de cinco aflos, es
decir, que la poblacién con menos tiempo de residencia tiene
mayor movilidad, lo cual, en cierta forma, apoya la idea de la
estabilidad residencial, pues ademids se tiene que el 70% del
total de arrendatarios es de 1la opinién de continuar con su
situacién actual por tiempo indefinido, 1lo que significa
estabilidad dentro del arrendamiento, aungue cabria cuestionarse
si tal estabilidad es voluntaria.

La respuesta a este Wltimo cuestionamiento es dificil de
dar, aunque sea significativo el hecho de que en su mayoria los
arrendatarios declararon gque rentaban porque no tenian otra
opcioén.

Ahora bien, 1la distribucién de los tipos de tenencia
futura del 30% de la poblacién que planeaba mudarse préximamente,
es de la siqguiente manera: casi el 70% (21% del total de 1la
poblacidn) piensa wmudarse a una vivienda que ya seria de su
propiedad, el 25% (7% del total) seguiria como arrendatario, y un
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pequefio porcentaje viviria con familiares o en una vivienda
prestada (3% raspectivamente) (véase Grdfica 1s).

GRAFICA 18. TIPO DE FUTURA TENENCIA
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De esta informacién es posible suponer, por un lado, que
en realidad si existe una tendencia a la propiedad dentro de los
arrendatarios, aunque son pocos los que pueden acceder a ella y,
por otro, gque el arrendamiento aun es una opcién de vivienda
importante para los arrendatarios cuando éstos hacen planes para
cambiar de residencia, sobre todo porque les permite escoger la
ubicacidén. )

Raspecto a la movilidad espacial de los arrendatarios, se
tiene gque en cuanto al lugar de residencia anterior, casi el 30%
residia en la misma colonia Narvarte y poco mis del 25% lo hacia
en lugares que no distaban mas de 5 km de ésta (por ejemplo, las
colonias Portales, Niros Héroes, Condesa, Del Valle 'y
cuauhtcmoc): El resto (30%) proviene de lugares mis lejanos
dentro de 1a ciudad de México como las colonias Progreso
Nacional, cCampestre Aragén, Nueva Atzacoalco y Pantitlan, e
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incluso de provincia (15%) y del extranjero, aunque el porcentaje
correspondiente a esta ultima clase es minimo (Grdfica 19).

GRAFICA 19. LUGAR DE RESIDENCIA ANTERIOR
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En el mapa 7 se aprecia que antes de ocupar su actual
vivienda, en su mayoria los arrendatarios residian en colonias de
las delegaciones Benito Juarez, donde se localiza la Narvarte, y
Cuauhtémoc, ambas consideradas centrales.

Para la residencia futura, ya se mencioné que el 70% de
los arrendatarios no tiene planes concretos para mudarse
proéxi te, en uencia, permanecerdn en la Narvarte.

De los arrendatarios que si penéaban mudarse, casi el 30%
permanecerA en la misma colonia y el 10% residird en colonias
‘cercanas gue no distan mas de 6 km de la Narvarte (Country Club y
Coyoacan); un porcentaje semejante al primero (30%) se ira a
radicar a provincia y el resto seguira dentro de la ciudad pero
en colonias mas lejanas (Cuemanco y Villa Coapa), excepto los
extranjeros, pues éstos regreéarén a su pais de origen (Grifica
20).
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GRAFICA 20. LUGAR DE FUTURA RESIDENCIA
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De esta manera se tiene que el movimiento a una residencia
futura implica una mayor distancia tanto en la Ciudad de México
(Maps 8) como hacia la provincia,

A partir de lo expuesto en los ultimos pArrafos se
desprende una idea que sobresale: se puede hablar de la
preferencia de 1los arrendatarios por la colonia Narvarte en
particular, y por los lugares céntricos en general, pues los
porcentajes correspondientes a éstos, tanto para la residencia
anterior como para la futura son 519n1£1cut1vbs.

Por otra parte, la relacidn que' pudiera existir entre el
lugar de residencia y el tipo de tenencia, para la vivienda
anterior no es muy clara, o mejor dicho no existe un patrén de
comportamiento bien definido. De manera teérica podria pensarse
que la gente que rentaba proviene de lugares cercanos (respecto a
la colonia’ Narvarte) y 1la que habitaba bajo otro tipo de
tenencia, sobre todo propiedad, de lugares mas lejanos porque,
como ya se mencionéd, el arrendamiento permite elegir una mejor
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localizacién. Perc esto no es asi de acuerdo con lo expuesto en
1a gratica 21.

GRAFICA 21. RESIDENCIA ANTERIOR
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Sin embargo, para la vivienda futura dicha relacién se
presenta mids clara y puede establecerse un patrén de
comportamiento, pues es evidente que la poblacién que seguira
como arrendatario permanecerd en la colonia Narvarte o se mudara
a lugares cercanos a ésta, en tanto que aquélla que se muda mis
lejos vivira en casa propia (Gréfica sz). Este Ultimo sector (de
gente que vivird en propiedad) antepone el tipo de tenencia a la
ubicacidén, lo cual es comin y en parté se debe a la dificultad
que existe en la ciudad de México para adquirir vivienda propia
en lugares céntricos; es mas facil dirigirse a la periferia que
@8 donde se construye a mayor escala.

De todo lo expuesto anteriormente se deducen dos ideas
!undalentul&s, que de alguna manera ya han sido presentadas a lo
largo de este capitulo; por un lado, la amplia trayectoria de los
arrendatarios como tales, es decir, que los arrendatarios
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actuales lo fueron también antes y asi continuaran. Por otro, 1la
definicién de 1a colonia Narvarte como un 1lugar céntrico
(accesible) y bien dotado de servicios, 1o cual la convierte en
un sitio atractivo como lugar de residencia.

GRAFICA 22. RESIDEMCIA FUTURA
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CONCLUSIONRS

Las conclusiones de este tilb-jo se pueden dar a dos
niveles; primero en cuanto a los resultados de la investigacién y
segundo respecto al tema general del trabajo, es decir, el
arrendamiento de vivienda.

En lo que respecta a los resultados del trabajo, la manera
de concluir puede ser dando respuesta al cuestionamiento que se
planted como problema general de investigacion: iqguidnes son los
arrendatarios de <clase media?, y a los cuestionamientos
secundarios.

La respuesta es que los arrendatarios de clase media son
gente joven, con un nivel de escolaridad y de ingresos superior a
la media de la Ciudad de México, sus ocupaciones son an su
mayoria no manuales, lo cual es propio de esta clase.

Los arrend rios ¢ familias pequefias con pocos hijos
o sin ellos: es comun que los depar no té pad por
mAs de cuatro personas.

Las condiciones en que se realiza el arrendamiento son
satisfactorias para el arrendatario, pues tiene acceso a una
vivienda que cubre sus necesidades de espacio y ubicacién en
términos formales, ya que lo comin es que exista un contrato de
por medio.

Derivado de cuestiones relacionadas con la renta, en
especial su precio promedio, se puede tener un argumento en
contra de uno de los grandes mitos del arrendamiento respecto a
los altos precios, pues para este caso tienden a ser bajos. Sin
embargo, para los arrendatarios el costo es significativo, ya que
no obstante que su ingreso es superior a la media de la Ciudad de
México, en promedio destinan la tercera parte de éste al pago de
la renta. Se evidencia asi el deterioro de los salarios, =i bien
para ser arrendatario de clase media (en la colonia Narvarte) es
suticiente ganar tres salarios minimos porque, como se¢ mencions,
las rentas no son tan elevadas.

Por su parte, la colonia Narvarte parece ser un lugar
excelente para vivir, tanto por su ubicacién como por 1la
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infraestructura y el equipamiento con que cuenta, pues, por un
lado, proporciona amplias facilidades de acceso a los
arrendatarios para dirigirse a sus actividades principales
(trabajo y escuela) y, por otro, pone a su al un si (-]
de servicios. Ademas, les proporciona un prestigio social, que
estd acorde con la clase de la cual ellos mismos se consideran
mienbros. .

Una conclusién importante es la que se refiere a las
trayectorias residenciales, pues a partir de éstas se determino
la preferencia de los arrendatarios por los lugares céntricos,
como se explicé en el parrafo anterior, al mismo tiempo su
necesidad del arrendamiento como forma de vivienda ante la
dificultad de acceder a la propiedad. Aqui cabe sefialar que una
de las ventajas del arrendamiento es que facilita la movilidad
residencial y permite escoger el lugar.

Adenas, los arrendatarios evidenciaron su amplia
trayectoria como tales y su decisién de seguir como
arrendatarios, lo cual pone en duda otro de 1los mitos del
arrendamiento sobre la opinién negativa que se tiene de éste
pues, los arr ioB r sus caracteristicas
neqgativas, para ellos son més los beneficlios, el més importante,
que les proporciona un lugar donde vivir.

Un mito més que se cuestiona es el estereotipo de 1la
relacién arrandador-arrendatario, donde el primero es verdugo y
el wsegundo victima, pues de las declaraciones de los
arrendatarios se dedujo que tal relacién llega a ser excelente,
y' s6lc en algunos casos es negativa. El secreto consiste, por un
lado, en que ambas partes asumen su papel como sujetos participes
de una relacién mercantil y, por otro, a que con los aifios se
llega a generar una amistad que sirve de catalizador ante
‘posibles dificultades mercantiles.

Ahora bien, el arrendamiento de vivienda, como ya se
mencioné, es un tema que no ha sido estudiado lo suficiente comeo
para entenderlc en toda su extensisén, ya que existen muchos
huecos que no se han 11 do. El pr t tudio pr de cubrir
uno de ellos, al divulgar resultados concretos sobre el tema en
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cuestién. Al mismo tiempo, se sugisre realizar proyectos
sensjantes en otras areas de 1la ciudad para ampliar 1la
informacién y establecer comparaciones y, ademds, se podria.
astudiar a los otros agentes del arrendamiento: arrendador y
Estado.

De esta manera, poco a poco, serd posible desmentir los
mitos del arrendamiento y reivindicar esta forma de tenencia gque
ain constituye una importante fuente de vivienda en la Ciudad de
México.

Finalmente, cabe seflalar que en un momento dstsrainado
este tipo de trabajos pueden ser utiles en 1la planificacion de la
vivienda, pues a través de ellos se detect idad Yy
tendencias de ciertos sectores de poblacién.
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ENCUESTA ARRENDAMNIENTO

En el Instituto de Gaografia de 1la UNAM, se ests
realizando una investigacién eobre las caracteristicas del
arrendamiento de vivienda en esta eolonh. Bl obj.tivo de dicha
investigacién es obt inf i6n el ar io, 1la
vivienda, el arrendador y la misma colonia.

Por tal motivo se ha llevadc a efecto un muestreso de los
edificios en arrendamiento de esta colonia y usted ha sido
seleccionado para solicitarle la informacién que se requiere.

Se de la colaboracién que usted preste a
la persona quo lo entrevistard y es garantia del citado instituto
que la informacién proporcionada contidencial y ser4 utilisada
s6lo para fines de 1la investigacién sin hacer referencias
personales, pues pasaré a formar parte de cuadros estadisticos.

Numero de sncuesta
Direccién
Tiempo de entrevista ainutos

vistad

Facha

PRINNRA SECCIOM: Caracteristicas seocicscondmicas ~ del
arrendatario.

1. Edad afios 2. Escolaridad
3. Ocupacién
4. Lugar de trabajo
$. Nivel de ingreso (salarios linilo-)a

a) menos de J b) 3-6 c) 6-9 d) 9-12 e) mis de 12
6. do Civil 7. No. de hijos

raad:

8. No. de personas que habitan el depar
9. Nivel de ingreso familiar (salarios minimos):
a) menos de 6 b) 6-9 c) 9-12 d) 12-15 e) nds de 13

SEGUNDA 8BCCIONM: Traysctoria residencial del arrendatario.
10 gCudnto tiempo tiene de vivir aqui?
11. Lugar de residencia anterior (a nivel colonia en la
ciudad de México)
12. Tipo de tenencia de la vivienda anterior:
n)vproyh b) rentada . <) prestada
d) vivia con familiares @) otro




13. ¢Ha hecho planes para mudarse en los préximos tres afos?

14. Lugar donde piensa mudarse (a nivel colonia en la
Ciudad de México)
15. Tipo de tenencia de la futura vivienda:
a) propia b) rentada c) prestada
d) vivira con famjiliares - e) otro

TERCERA SRCCIONM: Caracteristicas de 1la colonis Narvarte.
16. Tipo de transporte utilizado con mayor frecuencia:

a) automdvil b) autobus c¢) taxi o colectivo d) metro

@) otro |
17. Principal via de acceso
18. Tiempo empleado para dirigirse a sus actividades

principales:

a) trabajo b) escuela

c) otros
19. Escuela donde asisten sus hijos

20. Lugar donde realiza sus compras

21. ¢(Por qué vive en esta colonia?

CUARTA SECCIOM: Caracteristicas de 1a vivienda.
22. Tipo de construccidén: niveles
no. de depart.
afio de construccién

mantenimiento
23. Espacio disponible m2.
24. No. de unidades
25. (Tiene servicio de mantenimiento?
26. ¢ con hera?




QUINTA SBECCIOM: Condiciones del arrendamiento.

27.
28.
29.

3o.

¢Existe un contrato?
¢Cudl es el monto de la renta?

¢Cémo es su relacién con el arrendador?

a) directa b) indirecta (a través de un administrador)
c) otro
¢Qué opina de su arrendador o administrador?

SEXTA SECCIOM: Posicién frente al arrendamiento, percepcoiénm

31.

32.
33.
34.
3s.
36.

37.

¥ perspesctivas del mismo.
¢Por qué renta?
a) no tiene otra opcidén b) siempre ha rentado
c) el arrendamiento es la mejor opcién de vivienda
d) desea (necesita) vivir en un lugar céntrico
®) otro

{Cuhles son sus espectativas de vivienda?

iQué opina del arrendamiento?

dCudl cree que sea el problema del arrendamiento?

{Cudl cree que sea el futuroc del arrendamiento?

{Usted creea que los arrendadoras son abusivos?

¢Qué opina de las rentas congeladas?
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