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Una de laa principal•• preocupacionea dal hollbra, daad• 
su• origenes, ha •ido la de procurar•• un luqar donde vivir. La 
vivienda ••, junto con la a11 .. ntacidn y el v••tido, una d• au• 
neceaidadea b6•ica•. 

En la actualidad, la vivienda con•tituye uno de lo• 
probleaa• •6• 9rav•• da la huaanidad, principal••nt• en el Aabito 
urbano, debido a la ••caaez y dificultad que repreaanta para 
grand•• ••ctorea de la población •undial, en ••pacial para loa de 
bajos recuraoa, acceder a ella. 

Respecto a laa causas de dicho probl••a •• pueden 
mencionar variaa, entre ellas, la cri•i• aundial, sobrepoblación 
y dependencia econóaica (•n el caao de la• naciones 
dependientes) • Paro cualquiera que aea la causa (o la• causas), 
lo cierto ea que exiate un d•ricit de vivienda, en todos su• 
tipos, en •uchoa pai•e•· 

X. vivienda en el •undo •• de do• tipo• principales •eC)\\n 
la tenencia: propia y rentada. La vivienda propia parece ganar 
terreno •obre la rentada cuya orerta ha decrecido en loa ~ltiaoa 
afta•, paro todavia caai el sot de la poblaciOn urbana aundial 
habita en una vivianda rentada (Banco Mundial, l988b). 

El arrendaaiento de vivienda ha aido objeto da aucho• 
•ito• que •on b6•icaaente resultado de la escasez de ••tudioa 
•obre el tema y lo• cual•• reaal tan su• caracteristicaa 
neqativaa. No obstante, la vivienda en arrenduiento juega un 
papel aobresaliente en la aati•raccidn de la de•anda de vivienda, 
•obre todo entre lo• aactor•• .. dio y bajo de la poblaciOn. 

Bl caao da K•xico no ••capa del patrOn aundial y para ello 
basta con ver lo que •Ucede en la capital, donde eu acelerado 
creciai•nto • int•naidad d• vida han 9enarado div•r•o• 
probl•-•, entre lo• que sobresale el referente al d4'ficit de 
vivienda. En K•xico, ••ta ea iqualaante da do• tipoa, ••9\ln la 
tanencia: propia y rentada. Bata ~lti .. , an particular, pra••nta 
un co11partamiento caracteri•tico e interesante, •obre todo al ae 
conaidera que •n loa ~ltiao• afta• ha decrecido •u oferte foraal. 
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El preaente trabajo constituye una investigación que tiene 
COJIO objetivo principal analizar las caracteriaticas del 
arrendatario (inquilino) dentro del proceso de arrendamiento de 
vivienda. Pero no todos los arrendatarios, sino únicamente el de 
clase media. Para ello se eligió como caso de estudio la colonia 
Marvarte del D.F., considerada una zona de clase media. 

La razón por la que •• ••cogió como objeto de eatudio a 
lo• arrendatarios de clase aedia consiste en que en este tipo de 
arrendaaiento existen muchos mi tos y pr4cticamente no ha sido 
estudiado. En cuanto a la colonia Narvarte, se eligió como 
univerao eapacial porque ea considerada una zona tipica de dicha 
claae. 

En a1nteaia, el problema de investigación, planteado a 
aanera de pregunta, •• ¿qui•nea son los arrendatarios de clase 
aedia? De eate cuestionamiento se desprende una serie de 
preguntas que corresponden a otros tantos aap.,ctoa mil a 
eapecificoa respecto al objeto de estudio tales como: ¿cu6les son 
las características socioeconómicas del arrendatario?, ¿qué 
caracteri•ticaa tiene la vivienda arrendada?, ¿cu6les son las 
condiciones de arrendamiento?, ¿cuál es la trayectoria 

r••idencial del arrendatario? y ¿cuál es su posición en el 
contexto del arrendamiento?. 

Ahora bien, considerar como objeto de estudio al 
arrendatario no •ignifica que se dejaron de lado loa otros 
agentes que intervienen en el proceso de arrendamiento de 

viVienda, co•o aon el arrendador y el Estado, pu~s el an6liai• se 
hizo en el contexto de dicho proceso en general. 

El trabajo consta de cinco capitulas. El primero 
con•tituye el -reo tedrico y de referencia que sirve de base 
para explicar el co•porta11iento del objeto de estudio; en el 

· •8CJU.ndo eat6 detallada la metodologia que rigió para llevar a 
cabo la inveatigacidn. Loa ~ltimos tres capitulas presentan los 
resultados de esta ~ltima, que son b6sicamente producto de la 

principal fuente de información utilizada: una encueata aplicada 
a lo• arrendatario• de la colonia Narvarte. 
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Pinal .. nte, a .. n•ra de concluaion••, •• retoaaron cierta• 
id••• fund ... ntalaa 9enarada• a lo largo del trabajo, alguna• da 

la• cual•• pmraiten cu•ationar vario• de 108 alto• aobre •l 
arr•nd-ianto. 

De eata -n•ra, •• pretende contribuir al ••tudio d• la 
vivienda an arrandaaiento an la Ciudad da INxico. 
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J..1.1 coaaept:o 

Exiaten varia• id••• que tratan de detinir lo que •• la 
vivienda. A19Qnaa de ellas aon auy aencillaa, pues se remiten a 
conaiderar al t•raino por a1 miaao, mient.raa que otra• parecen 
Ua coaplejaa porque involucran una serie de .factores que aon 
inherente• del sujeto que hace posible concebir a la vivienda 
coao un objeto de estudio, es decir, el hoinbre, o.mejor dicho la 
•ociedad huaana, ya que la vivienda est' inmersa en una 
deterainada din4mica social • Tales factores son de car4cter 
•acial y econóaico principalmente. 

La definición a.ta aencilla es aquella que considera el 
t•r11ino deade un punto de vista etimológico. A partir de eato se 
tiene que la palabra vivienda, del latin :UnrulA, significa 
morada, habitación, domicilio. Derivado de este concepto, y desde 
una perapectiva aociolóqica, la vivienda se detine como el 
a•i•nto natural d• la familia. 

Para el Grupo Especial de Expertos de las Naciones Unidas 
en Vivienda y Desarrollo Urbano, la vivienda "ea el medio 
ambiente •atarial en al que debe desarrollarse la ramilla, unidad 
b6•ica de la •ociedad" (Naciones Unidas, 1977:47). 

Una detinicidn •uy parecida a la anterior ea la de 
&antillana, quien concibe a la vivienda como "el espacio ordenado 
hacia al bienHtar de una tamilia ••• , la vivienda ea cualquier 
tipo d• ••pacio qua satisfaga la necesidad de babi tación de una 
taaili•" (Santillana, 1972:13-14). 

Entre ••tas definiciones existe cierta complementariedad, 
pu•• la vivienda •• conceptualizada como objeto material en la 
pri .. ra, •i•ntra• que en las siguientes •a considera ya co•o un 
oi.jeto o bien aocial, ain dejar a un lado su car4cter material. 
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Ea importante seftalar que alqunas detinicionea da vivienda 
se elaboran para fines especifico•, tal •• el caao de lo• cenaoa 
de población y vivienda. Para N6xico, en el XI Censo General de 
Población y Vivienda 1990, esta dltiaa ae define como •un lugar 
comdnmente delimitado por paredes y techos en donde una o 116• 
personas viven norm.al•ente, •• decir, en donde duermen, preparan 
sus alimentos y se protegen del .. dio aabiente• (IHEGI, 1989:3). 

En Venezuela, para el IX censo General de Población 1960, 
la definición es la aiquiente: todo local y recinto 
estructuralmente independiente o •aparado que haya aido 
construido, hecho, convertido o diapueato para fines de 
alojamiento permanente o temporal de una o a6s persona••. La 

vivienda puede estar constituida por un cuarto o conjunto de 
cuartos independientes, destinados al alojaaiento d• una persona 
o grupo de personas (Dirección General de Eatadiaticaa y Cenaoa 
Hacionalea, 1964:10). 

Ahora bien, independienteaent• de la o l•• def'inicionea 
que aa den, aqui ae entiende que la vivienda no ea aólo un objeto 
material que sirve de asiento y protección al individuo o la 
f'amilia, sino que adem4s permite el desarrollo da 4'stos y au 
vinculación con el resto de la sociedad en que se vive. 

1.1.a ViYieade - aeroaaoia 

t>eade una persP.ectiva eainenteaente social, la vivienda ea 
un aatiefactor de priaera necesidad, que interesa aobre todo por 
au valor de uso. La vivienda ea un bien o aector social. Pero en 
la actualidad, en las sociedad•• capitalista, con la aupreaacia 
de los interese• económicos aobre cualesquiera otros, la vivienda 
pasa a aer un bien con valor de caabio b6aicaaente. 

la vivienda est6 ir111eraa en procesos de car6cter econó•ico 
muy complejos en los que ea considerada como cualquier objeto 
auaceptible de ser enajenado, ea decir, coao un bien econdaico o 
una mercancia. En consecuencia,. la vivienda ea aobre todo un bien 
de cona\190 que •• produce en runcidn d• au valor de caabio. 
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El proce•o de producción de la vivienda e• iCJU•l que el de 
cualquier bien econóaico: •• produce una .. rcancia eapecifica que 
coadyuva a la producción de otra• .. rcancia• en general (Azuela, 
1989:194). Ad•a6•, tal proceso foraa parte de la ecanoaia 
nacional, de ah1 qua la• politicaa a aaquir an ••ta afectan da 
aanera directa o indirecta al aector vivienda y vicavaraa (Banco 
Mundial, 1988a:1-2). 

Una combinación de loa aapectoa aocial y econóaico da la 
vivienda conduce al plano da la• relaciona• aocialea da 
producción, puea, ••9'1n loa autores •arxietaa, "••• la vivienda 
•• un bien de conauao b4aico para la reproducción de la fuersa de 
trabajo ••• y forma parte del aalario en tanto precio eatablecido 
para ••ta• (Portillo, 1984:24). Es decir, la vivienda debe foraar 
parte da la retribución por el trabajo, de ah1 que el •i•ao 
trabajador la conaidere un derecho. Pero el patrón •610· •e 
preocupa por ••ta de•anda cuando ••t6n de por .. dio au• 
int•r••e•, y •• entonce• que decide ••tiaular a au• trabajador•• 
con la promesa de una vivienda y al aiaao tiempo incre .. ntar aua 
9ananciaa. 

Ahora bien, lo anterior es bueno o malo, falso o verdadero 
Hqiln la posición ideolóqica. Pero de manera objetiva ea claro 
que, de acuerdo con la lógica capitali•t• de la producción de 
aercanciaa, aólo accede a la vivienda (o a cualquier otra 
•ercancia) quien puede pegar por ella y queda a un lado el 
derecho o no a la •i•aa. Exiate, pues, un aercado de vivienda en 
el que participan oferente• y d ... ndante• (con•umidor••l· 

1.1.1 roZllA• 4e teaeaaia 

El t6raino tenencia •• define co•o poaaaidn de una coaa, 
tal definición •• •uy general, por lo tanto •imple, pu•• sólo 
iaplica una relación de po•e•ión entre cualquier •ujeto y 
cualquier objeto. Pero en tthw.inos de una economia capitalista, 
e•t• relación •e define de .. nera ú• coapleja y no •e babla 
tlnica-nte de tenencia, •ino d• toraa• de tenencia, la• cual•• 
dependen de vario• factora•, entre ello• el objeto, el aujeto y 
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•1 tipo d• relación entre aaboa. Para ••te caso, todo cuanto ae 
trate •obre la tenencia gira en torno a la •ercancia vivienda. 

Seqlln Kichael Ball, por formas de tenencia se entiende que 
• ••• ••ta• representan el reconoci•iento leqal1 de loa diatintos 
conjunto• de relaciones aocial•• qua intervienen entre la 
producción de la vivienda y au consumo como valor de uso" (en 
Azuele, 1989:190-191). 

En función de la forma de tenencia, y una vez definido lo 
que •• entiende por 16ata, ae puede decir que a nivel •undial se 
reconocen doa formas principales de vivienda: a) propia y b) 
rentada. IA vivienda propia ea aquella sobre la cual el 
poaeaionario ejerce completo dominio porque le pertenece 
totalmente, en tanto que la vivienda rentada es aquella donde el 
habitante dis~ruta del inmueble mediante el pago de una 
determinada cantidad de dinero a la que se denomina renta. En 
aabo• caso• exi•ten pruebas documentales que confirman la forma 
de tenencia, escrituras para la primera y contrato para la 
•aqunda. 

Actualmente, la forma de tenencia más difundida en muchos 
paiae•, inclusive México, ea la propiedad, aunque existen paises 
con predominio del arrendamiento, por ejemplo Ecuador, El 
Salvador, Trinidad y Tobago, Singapur, Egipto y Nigeria (Naciones 
Unidas, 1979). Se considera que la vivienda propia tiene m4s 
ventajas respecto a la rentada, principalmente porque proporciona 
••CJUridad al individuo y le evita enfrentarse a una aerie de 
problemas que trae consigo la relación mercantil del 
arrendaaiento. Sin embargo, en forma paradójica, el arrendamiento 
conatituye hoy en dia la alternativa m4s viable de vivienda para 
enor.ea aectores de la población en Am~rica Latina y en todo el 
•undo, •obre todo para aqu4'llos que, por diveraas razones, no 

·pueden o no quieren acceder a la propiedad (Gilbert y Varley, 
1990). 

t Para ff,.. • ftta tr•Jo. lo 1 ... 1 H .ntlendl e~ ~llo .,_ no " 
""'ª• •tt o ,., .-cfelftlC por la ley. 
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Bl arrandaaianto da vivienda ha aido objeto da aültiplaa 
aito• donde •• r•••ltan •u• caracteriaticaa negativaa, lo cual ha 
contribuido notable•ente en el decremento de au oferta formal 2 • 

Por otro lado, cabe seAalar que, ademAs de las do• formas 
principal•• de tenencia de la vivienda enunciadas anterior11ente, 
exiaten otra• foraaa de ••nor importancia, entre ellas la 
propiedad bajo cr4idito hipotecario, que consiste en el 

. financia•iento por parte del banco para adquirir vivienda; al 
banco •• le pagan ciertas cuotas periódicas, que incluyen el 
inter•• respectivo, y con al paso del tiempo 4iataa cubren el 
precio del inmueble y •ste ea otorgado en total propiedad, pues 
durante el periodo de pagos •• goza de la propiedad pero en forma 
liaitada (Connolly, 1985). 

otra for11a de tenencia ea el préstamo, la cual es 
co•dnaente practicada por algunas empre•as que otorgan vivienda a 
•U• .. pleados, pero sólo durante el tiempo que laboren en ellas, 
lo cual queda avalado por el contrato de trabajo. El préstamo 
taabi•n ocurre entre amigos o parientes, pero aqui rara vez 
existe un contrato escrito, pues el acuerdo es normalmente 
verbal. 

1.1.t D6fiait 

Las formas de acceso a la vivienda (formas de tenencia) 
aon varias, co•o ya se mencionó, y la elección de alguna de ellas 
depende da varios factores, tanto económicos (nivel adquisitivo) 
Co•o aociales (necesidades, preferencias, etc.). Pero en 
ocaaionaa no ea posible acceder a la vivienda por ninguna de 
eataa foraaa aiaplemente porque no hay vivienda, ea decir, existe 
un d•ficit en la oferta y, a la inversa, un exceso de demanda en 
el aundo, aobre todo en loa paiaes dependientes, donde 
iaportantea sectores de la población han optado por la invasión 
de predios, pllblicoa y/o privados, y por la autoconstrucción. 

Una forma da medir este d•ficit es a partir del 
ccmportaaianto de ciertas variable• de tipo demoqrAfico. En 
••xico, por ejeaplo, •• considera qua en loa dlti•o• decenios la 
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capital, como todo •l pa1•, pre•entó un alto creci•i•nto 
demogr6 f ico, 
demanda de 

que trajo coao con•ecuencia un 
aati•factorea, entre ello• la 

incre-nto en la 
vivienda. Ambo• 

incrementos, deaafortunadaaente, no fueron a la par, de -n•r• 
que actualaente la ciudad preaenta un conaiderable d•ticit de 
vivienda que •• eatima en un •illón aproxi .. daaent.e (Kunz y 
Calderón, 1989:3). 

Ahora bien, la• cauaaa de eate problaaa parecen aer auy 
complejaa. Ru~n Utria considera que la• condicionea de vivienda 
en un paie determinado dependen b6aicamente de tres requiait.oa: 
a) capacidad de la econoaia para generar la oferta neceaaria de 
bienea y aervicioa relacionados con la• condiciones de vivienda, 
b) capacidad real de compra de estos bienes y aervicioa por parte 
d• todos loa aectores da la población a conaecuencia · de su 
adecuada y real incorporación al proceao da da11arrollo, y e) 
eficiente organización operativa del ••rcado de la vivienda y de 
los servicios conexos que permita el enlace entre oferta y 
demanda real. A eato hay que agregar adeaás la decisión politice 
de favorecer o no el mejoramiento de las condiciones 
habitacionales (Utria, 1969:11). 

De lo anterior puede decirse que en la aedida que se 
cumplan o no asto• requisitos, un pais contarA con buenas o aala• 
condiciones de vivienda, pues obviamente el problema de la 
vivienda es de carácter estructural (Ibidea). 

En todo• loa pai••• ae realizan programas para tratar de 
solucionar el proble•a de la vivienda, •atoa han funcionado en 
lo• paiaaa ·desarrollados porque cuentan con lo• recuraoa 
neceaarioa para llevarlo• a cabo, aunque no dejan da tener 
ciertas deficiencias. P9ro en los pai••• dependienta•, loa 
programas son a611 bien aillbólicoa, pues no atacan el probl••• 
desde sus origenes, por lo que éste sique ain solución y presenta 
caracteriaticaa criticaa. En estos patsea, el sector vivienda 
est6 en crisis. 

canelo G. Valent• -ne.lona cierto• aapectoa del probl• .. 
h•bitacional en Panaa6, algunos de lo• cual•• no distan aucho de 

lo que ocurra en toda Aa•rica i.tina y en el reato de loa paises 



dependiente•, puea aunque la realidad no ea la •i•-, •1 aa 
••••jante. Tal•• aapectoa aon loa alguienteas 

a) La• do• tercera• parta• da la ~lación aat6n alojada• 
en condicione• aUbnormalea, lo que provoca y au..nta la 
deaorganizacidn aocial. 

b) La vivienda qua •• con•truya an h actualidad aat6 
deatinada a lo• aectorea d• •ayor•• irMJre•oa. 

e) El alquiler •• una foraa de tenencia •uy frecuente en 
loa centros urbano•, pero •l r.,i .. n no ••t6 requlado de .. nera 
que a••CJUr• relaciones aanaa entre propietario• • inquilinoa. 

d) No hay terreno• urbanisadoa, •uficientea y adecuado• 
para la conatruccidn de vivienda• econó•icaa para fa•iliaa de 
in9reaos •adiano• y bajos. 

•) Los coatoa de la vivienda aon elevado•, no aólo debido 
al alto co•to inicial de lo• terreno•. aino a la falta de uao de 
••todoa de conatrucción eficiente• y aodernoa. 

f) No hay un ai•teaa de cr6dito orqanizado y la• 
facilidades crediticia• son auy liaitada•· 

g) Loa ingre•o• de la aayor1a de la población aon 
reducido•. 

h) Loa ahorro• privado• da lo• grupo• de i119ra•o• ...Siano• 
y bajoa no encuentran apoyo apropiado an al •actor oficial. 

i) E•• apoyo •ólo •• pra•t• a la con•trucción da ca••• da 
inquilinato con ••rvicioa coaunaa, qua no •• al tipo da vivienda 
116• racoaandabl• (Valanta, 1972:62-63). 

En lo• pai••• depandiantaa, la aituación •• grava y afecta 
a aaplioa aactor•• da la población, aobra todo a lo• da bajoa 
recur•o•. que son .. yoria. Loa •actor•• d• .. jor nivel econ611ico. 
de una u otra forma raauelven au necaaidad de vivienda, ya aea 
porque aceptan una Mrcancia da calidad Mnor a 1• qua puedan 
pagar o porque llltiMMnta la inv•r•ión, tanto pllblica coao 
privada, •• orienta a la producción de vivienda para ••toa 
••ctora• (Dwyar, 1984:110). 

Por au parte, loa aact~ra• da bajoa recurao• optan, con 
frecuencia, por la inva•ión d• pradioa pllblico• o privadoa donda 
autoconatruyen •u vivienda en condicione• daafavorabl••· Bate .. 
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el ori9an d• lo• llaaado• •••ntaaiento• irragulare• o inforaale• 
•que dan salida al probl... da la vivienda ain tener qua 
enfrentara• politica .. nta a loa intar•••• que controlan al 
.. rcado inmobiliario foraal del auelo y de la vivienda" (Coulomb, 
1985:44). Aunque eato dlti•o no•• ha coaprobado, ••decir, no 
hay prueba• evidentes de qua alquien o algo controle al mercado 
inaobiliario. 

A peaar da eataa alternativas, el problema de la vivienda 
continda ain reaolverae de aanara aatisfactoria, tanto en paises 
deaarrolladoa coao en loa aubdeaarrolladoa o dependientea, por lo 
qua La-• lleqa fataliatica•ente a afirmar que: "•l problema de 
la habitación, tan viejo como el hombre, es un problema 
insoluble" (en Garza y schteinqart, 1978:13). 

l.1 81 arraaGaaleato •• •l•l•••• 

La vivienda rentada o alquilada, como ya se mencionó, 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 qua ae produce en 
función de •u valor de cambio" (Portillo, 1984:22), por lo tanto, 
•• una aercancia que "circula" por aedio de un contrato -cuando 
exi•t• •ste- •atablecido entre laa parte• interesadas. 

En la ciudad de México, la vivienda en arrendamiento •e ha 
donaiderado como una solución transitoria para familias jóvenes 
raci~n inaigradaa y con ingreaoa demasiado bajos o inestables 

ante• de que puedan acceder a una vivienda en propiedad, 
conaidarada coao una aeftal evidente del mejoramiento de su nivel 

· aocioeconóaico (C4aara Nacional de comercio de la ciudad de 
N•xico, 1980 en Coulomb, 1988). 

A eate respecto, John Turner, con base en sus estudios 

reali•ado• en la Ciudad de K'xico, propuso un aodelo de 
locali1ación reaidencial que analiza la relación entre la 
llOViliclad raaidencial intraurbana, la aovilidad aocioecon6aica y 
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el papal que ju99a en eata articulación la vivienda •n 
arr•nd••i•nto. De acu•rdo con ••t• aodelo, lo• inmigrante• pobres 
optan por la localización de au pri•era vivienda cerca de las 
fuente• de eapleo en la ciudad central. M4• tarde, al aU11entar 
•U• nece•idad•• habitacionalea, por el crecimiento de au taailia, 
y la con•olidacidn de au aituación económica, •• hacen relativas 
lae ventajaa de la localización reaidencial c4intrica en 

. vecindad•• o ciudad•• perdida• y ae opta por una vivienda úa 
U1Plia y que ofrezca aaquridad en la propiedad, la cual •• 
adquirida, la aayoria d• la• veces, en asentamientos da 
eutoconatrucción en la parireria de la ciudad (Ibidem). 

Este llOdelo, sel)\ln Gilbert, es cuestionable desde varios 
puntoa de viata: 

1. En primer lugar, •• tiene que las Areaa centrales de 
arr•ndaaiento de vivienda ya no constituyen una opción 
babi tacional para los inmigrantes, pues ae saturaron desde el 
decenio de loa •••enta. 

2. El arrenda•iento de vivienda es m4s una obligación que 
una elección para la mayoria de las familias que no pueden 
acceder a una propiedad. Pero aqui hay que agregar que existen 
excepcione•, pue• ciertos aectorea de la población tienen un 
nivel •ocioeconómico que si lea pel'llite acceder a la propiedad y, 
ain eabarqo, pretieren rentar, de manera que para ello• la 
deci•ión de rentar •• resultado de otros factores. 

3. Un increaento del nivel aocioeconómico no •• expreaa 
neceaaria•ente por una opción en favor de la vivienda propia, 
pue• con trecuencia dicho mejoramiento es producto de inver•iones 
en otroa ••pecto•, que fueron posibles por el ahorro y, por lo 
tanto, el arrenda•iento ea preferible. 

4. Por 1llti•o, ae tiene que la vivienda en las aona• 
· perif~ricaa no •• propia en la mayoria de los casos, pues ae 

accede a ella en t•rmino• inrormale• (Ibidem). Pero en la 
actualidad ae aabe que rinal•ente ae llega a la regularización y 
ae otorgan titulo• de propi•d.ad. 

Por lo tanto, la vivienda en arrenda•iento no ea 
particular de un •actor poblacional ni de un eapacio. 
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En la actualidad, la vivienda •n arrendaaiento •• una 
aercancia cuya producción •• encuentra pr4cticaaente parali•ada, 
no •ólo en N•xico, •ino en todo el aundo, no ob•tante que eata 
fonia de alojaaiento •• la a4a coallrl en aucha• ciudad•• de 
Atrica, A•ia y ""°'rica Latina (Gilbert y varl•y, 1990:1), 

Ahora bien, ai eata ea la aituaci6n reapecto a la vivienda 
alquilada, la •tendencia natural• -•94'1n Stephen Mayo (Banoo 
Mundial, 1984:1)- aeria que el alquiler predo•inara, pero no ea 
asi, laa políticas nacionalea en cuestión de vivienda •• inclinan 
en favor de la propiedad, en tanto que el arrendaaiento, en el 
mejor de loa casoa, se deja a un lado, porque cuando •• llega a 
tomar deciaiones sobre •l, ••taa aon con frecuencia de car•cter 
negativo. Lo que paaa es que -c0110 aaac¡ura Anthony churchill­
"por ahora, lo• gobierno• no hacen baatante por proaover dicho 
••rcado, y en mucho• caso• tratan de desal•ntarlo• (Ib1dea:2). 

La escasa oferta de vivienda en arrendamiento no aólo 
favorece el d4'ficit de vivienda, sino que elimina una toraa d• 
acceso a 4ista por parte de la población demandante que no •• 
encuentra en condiciones do adquirir una vivienda propia o no 
desea adquirirla, aunque la tendencia a la propiedad parece ••r 
lo •A• frecuente en la mayoría de las raailiaa en la urbe 
(Gilbert and varley, 1990). 

Sobre esto ~ltiJlo cabe cuestionar•• si ••• tendencia a la 
propiedad ea voluntaria u obliqada, pue• debido a la ••ca••& de 
vivienda en arrendaaiento en laa zona• c•ntricaa, la gente tiene 
que emiqrar a la periferia donde la• tacilidade• •• ori•ntan a la 
casa propia. 

i. dia•inucidn •n la producción de vivienda en 
arrendaaiento en la ciudad de M'xico •e debe principal .. nte a que 
tanto el Estado como el aector inaobiliario privado no est•n 
intere•ado• en producir ••te tipo d• vivienda, ya que con•tituye 
una inversión poco atractiva, •obn todo para lo• capitalbta• 
que •• han inclinado por invertir en la producción d• vivi•nda 
para venta o en otraa ra .. a, ya que •staa aon rentablea. 



E• importante seftalar que la oterta de vivienda en 
arrenda•i•nto que ha dis•inuido •• la fonaal, puea en l•• ~ltlaaa 
d•cada• ha proliterado un tipo de arr•ndssi•nto den011inado 
intoraal (•obre aua caracteriaticaa y diferencia• •• hablarA 1&6• 
adelante), 

Pero entoncea, porqu• la vivienda en arrendaaiento •• 
encuentra en una aituación tan neqativa1 porqu•, adea6• d•l 

problema de la vivienda en qeneral, •• poaible plantear •l 
problema de la vivienda en arrenda•i•nto. 

Ha•ta antes de la Sequnda Guerra Mundial, la •ituación de 
la vivienda en arrendamiento era por dall6.• favorable, loa 
inveraioniataa la conaideraban un buen neqocio y la población una 
excelente tor111a de vivienda. Sin ellbarqo, a ratz del conflicto 
b•lico y a consecuencia de la criaia econdaica que •ate 9eneró en 
todo el mundo, loa gobierno• nacional•• decidieron intervenir 
para poner freno a loa abuaoa co .. tidoa contra la población en •u 
calidad de consumidor, pues la carestía provocó que ae elevar6n 
en foraa considerable los precio• de algunas aercancias. 

En materia de vivienda en arrenda•iento, lo• gobierno• 
decidieron iniciar lo que hasta hoy •• conoce co•o control de 
alquilare• con el propósito de proteger, principal•ente, a la 
población de bajoa recursos. Durante eata época, en muchos paiaea 
aa dieron a conocer, por parte del gobierno, las legialacionea 
reapectivas, tal es el caeo de India en 1940, Ghana en 1942, 
Braail en 1942, Egipto en 1944 (Banco Kundial, 198Bb). 

En K6xico ocurrió algo .... jante, aunque aqui la eituación 
ae co•plicd por alguno• factor•• interno• co•o el acelerado 
proce•o de indu•trialización y la creciente inflación. Pero, d• 
igual foraa, •urgieron lo• .. cani••o• de control de alquiler•• 
repreaentadoa por lo que •• conoce co•o Decreto de Renta• 
congelada• ( 1942) • Por aedio de ••te decreto, que era te•poral, 
•• i•pedta auaentar laa rentas de contrato• celebrado• haata eaa 
techa y cuyo precio tuera interior a $300,00. En 1948 •• renovó 
al dacreto y •e pretendia qu• .tallbi•n tu•r• t911POral, pero ha•t• 
la techa •igue vigante (Portillo, 1984). otra• tor:m.• d• 
i ntarvención en la requlación del arrenclasiento an INxico la• 
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conatituyen laa aedidaa toaadaa •n 1974 para eatiaular la 
producción de vivienda en arrendamiento (Kunz y Calderón, 1989) y 
1•• retoraaa de 1985 aobra control de renta• contenida• en el 
Código Civil (Ldpez, 1991). 

Actualaante, ••gún el Banco Mundial, m4a de la •itad da la 
población urbana del. aundo ••tA afectada por alC}lln tipo de 
control d• alquileres, pero· no ha aido posible cuantificar el 

.efecto de ••te sobre los aercadoa de vivienda, el coaporta•i•nto 
de loa propietario• e inquilinos y loa precios de las rentas. Sin 
embargo, un proyecto de inveatigación del miamo banco suqiere que 
eata regtilación a aenudo no beneficia a los inquilinos de 
ingr•ao• reducidos, induce a loa propietarios a subir el precio 
de loa alquileres y desalienta la inversión en vivienda (Ibidem). 

Como antecedente d• esto tlltimo, en una investigación de 
la organización de J.as Naciones Unidas sobre las politicas de 
control de rentas a escala mundial, se encontró qua •atas han 
generado afectos positivos y negativos. 

En cuanto a los efectos positivos se tiene que el control 
de rentas es un mecanismo de distribución del ingreso de los 
propietarios hacia loa inquilinos; proporciona seguridad en la 
ocupación para los inquilinos, lo que les representa algunas de 
las ventajas de la casa propia 1 es antinflacionario y, bajo 
ciertas condiciones, impide el deterioro urbano y favorece la 
ocupación m6s eficaz del. espacio urbano. 

Por lo que toca a los efectos negativos, entre éstos 
aobreaala que el control de rentas provoca desinversión y cambio 
de uao en inmuebles, lo cual se traduce en una menor oferta; esto 
a •U vez desequilibra el mercado y favorece la aparición de un 
aercado ilegal 1 •• protege a un sector de la población no 
neceaariaaente pobre; tiene efectos negativos sobre la economia 
y, •• reduce la aovilidad habitacional, tanto social como 
aapacial (Naciones Unidas, 1979). 

Por lo anterior, ae ha llegado a conaiderar que •l control 
de alc¡uil•re• e• la causa principal de la baja o nula oferta de 
vivienda en arrenda•iento porque activa l.a daainveraión en ••t• 
uctor. No ob•tante, axiaten otros factora• importantes que 
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pueden influir en el ••rcado de vivienda tanto coao el control de 
alquilaraa, por ejemplo la oferta d• terranoe, la diaponibilidad 
da financiniento para la vivienda, y la• raglaaentacion•• que 
rigen la conatrucción, . la utilización de tierra• y la 
zonificación (Ib1daa). 

En Gran Bretafta, la di•ainución de la• vivienda• en 
arrand .. iento del aactor privado (entre 1915 y 1977, en n\lmeros 

,abaolutoa y relativoa) •• atribuia (en loa aetenta) caai 
excluaiva .. nte a la existencia de una leqialación inquilinaria 
que, a peaar de haber aufrido cambios a lo largo del aiglo, desde 
1915 ha actuado como un aupueato obst4culo a la inversión privada 
en ••• aector. Aunque ya existen evidencias de que ciertos 
proceso• econóaicoa afectan dicho aector (Azuela, 1989). 

En Mi6xico, al porcentaje de vivienda bajo dgi•en de 
rentaa congelada• es de do•, aproximadamente; este valor no es 
•ignificativo num•ricamente, pero con•tituye un motivo para no 
invertir en dicho •actor porque provoca inaequridad juridica. 
AdeaA•, de alquna manera existe control de rentas, pues no se 
peraite un increaento mayor del 85\ del aumento anual al aalario 
ainimo y exi•ten otras ordenanza• de carActer fiscal que en 
cierta forma desalientan al inversionista privado, quien no eatA 
di•pue•to a involucrarse con la vivienda en arrendamiento (CAmara 
Nacional de Coaercio de la Ciudad de M•xico, 8.f). 

Por otra parte, al Estado, tanto en México como en muchos 
otro• pai•••, tampoco le interesa invertir en la producción de 
vivienda para arrendamiento, pues loa proyecto& •n los cual•• ha 
participado como arrendador han dado p•rdidas y han representado 
a ••nudo una enorme carga para el erario de la nación (Banco 
Mundial, 1984). l!ln Mi6x1co, el Estado construyó vivienda para 
arrendamiento a través de do• organismos oficiales: el Inatituto 

·Mexicano del Seguro Social (IMSS) y el Instituto de seguridad y 
sarvicio• Sociales para los Trabajadores del Estado (ISSSTE), 
entre 1950 y 1963, 1>9ro desde e•ta 1lltima techa las inver•iones 
- han de•tinado • la construcción de viv~enda para venta en 
propiadad por •adio da doa organismo•: al Inatituto del Fondo 
Nacional ·da la Vivienda para los Trabajador•• (IHFOHAVIT) y •l 
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Fondo de Vivienda del rnstituto de Seguridad y Servicio• Sociales 
para lo• Trabajador•• del Eatado (FOvrsssTE) (Coulollb, ¡ges¡. 

cualquiera que sea la coabinac16n de tactorea que ha dado 
por resultado la baja producción de vivienda •n arrenda•i•nto, lo 
cierto ea que •ste es un problema !•portante en •Ucho• paiaea, el 
cual no ha sido solucionado y contribuye al d•ticit da vivienda. 

El futuro de la vivienda en arrendamiento no parece aer 
muy prometedor debido a la situación por la que atravieaa 
actualaente. Sin embargo, existe inter'6s, por parte de alguno• 
organiamos internacionales (Banco Mundial), en propiciar un 
caabio radical en dicha aituación y volverla favorable, puea ae 

entiende que eate tipo de vivienda es auy importante para aaplios 
sectores de la población y el fomento de au producción puede 
ayudar a resolver el problema de la vivienda, ya que a•inoraria 
al d•ticit. 

De acuerdo con Stephen Mayo, "en los paises en desarrollo, 
la solución m4s apropiada de los mercados de vivienda est4 en la 
habilitación de asentamientos de muy alta dénsidad. Las vivienda• 
alquiladas acomodan una mayor densidad de manera mAs natural que 
las adquiridas en propiedad" (Ibidem:J). 

Algunas aedidas tendentes a mejorar la situación de la 
vivienda en arrendamiento se han puesto en •archa en proyectos 
financiado• por el Banco Mundial, ta lea Mdidas •• deno•inan 
opcionea normativa• y aon l•• siquiente•: 

1. Las leyes referentes al control de alquileres pueden 
reorganizarse en forma racional a fin de eli•inar loa 
desinaentivos a la nueva conatrucción y el aanteni•iento. 

2. Proporcionar financia•iento para au•entar el patri•onio 
irunobiliario de alquiler. 

3. Planear inveraionea en vivienda en gran escala, tale• 
co•o proyecto• d• lotea y aervicioa, a fin de foaentar el 
alquiler de vivienda• (rbidea). 



Bn M•xico, uno de lo• organia110• a6• intere•ado• en 
resolver el probl ... de la vivienda en arrend .. iento e• la C6mara 
Nacional de Coaercio de la Ciudad de INxico (CAllACO) , pare lo 

cual ha realizado vario• eatudioa. La CANACO conaidera que •• 
importante que loe poder•• Ejecutivo y Le9ielativo definan ei •• 
prioritario o no i•pulaar a eate ••ctor y, en consecuencia, la• 
autoridad•• co•patent•• deben efectuar una raviaidn de la• 
dispoeicionee juridicaa, hacendariee y financiera• eobre la 
materia para que ee d6 un caabio de actitud hacia la vivienda en 
arrendamiento, •l cual garantice au peraanencia e incr ... nto 
(CANACO, e. f) • 

1.3 r.oe aotor•• del arread .. ieate de •i•i•ada 

l.J.1 coaaepto de aotor aoaial 

Desde el punto de viata da las ciencia• aocialea, toda 
acción aocial ea un proceso llevado a cabo por un aujeto 
igualmente •acial. Este suj.eto ea un actor aocial; al que •• 
atribuyen determinados •otivoa o intenciones qua aon causa de au 
co•porta•i•nto ó acción en deterainadaa circunatanciaat no existe 
acción social •in actor social y viceversa (Azuela y Dahau, 
1987). •Loa actores social•• son loa grupos que desarrollan la 
acción social y aua interacciones• (Touraina, en Durand y 
CU6llar, 1989). 

B• poaible hablar de actor eocial a diferente• nivele•, 
por ejemplo individual o colectivo, institucional o 

independiente. Raairez (1989) dieti"lfU• loe eiguient•• actor•• 
aocialea: 

l. Gobierno 
2. Sociedad civil 

a) Eapreearioe (burgueeia). 
b) Colegio• y organiaacionea profeaionalea (capa• 

••di••>· 
c) Orqanizacionea aoci•l•• y popularea. 
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Entra ••to• actor•• aocial•• existen alll tiple• 
interacciona• que hacen poaible la din6mica aocial. Ade•6a, 
dicho• •ctorea, d• aanera individual, forman parte de una 
determinada el••• aocial,· en tanto que un actor aocial colectivo 
a vece• aat6 integrado por aieabro• da una afama el••• o de 
diferentH • 

. 1.1.a La• ol•••• aoolal•• 

1.1.a.1 Defialoi6a 

En primera inatancia, ea importante setlalar que mucho ae 
ha discutido aobre la existencia real de las clases sociales, 
puea con frecuencia se las ha llegado a considerar adlo un 
concepto aociológico (Durand y CU.tllar, 1989). sin embargo, el 
propdaito en eate caso no ea retomar esa discusión ni mucho 
aenoa, sino que en principio ae asume que si existen y todo 
cuanto •• desarrolle al respecto aer4 bajo esa visión. 

De acuerdo con Stern (1987), el Concepto clase social es 
utilizado para hacer referencia tanto a grupos de individuo• o de 
familia• que comparten determinado nivel de vida y que pueden ser 
ubicados en forma jeriirquica (clase alta, media, baja y dem6a 
caliticativoa como popular, media-alta, etc.), como grupos que 
actdan •n forma cohesionada para imponer o defender aus intereses 
en el contexto de cada uno de los sistemas económico-político­
aocial•• que han caracterizado el devenir da laa aociedadea 
huaanaa (aaí, nobleza y ariatocracia; burguesía y proletariado, 
etc.). Entre eatas claaiticacionea se encuentra una tercera que 
•• refiere a grandes agregadoa que comparten funcione• aeaejantea 
en •l aiateaa económico y social, como el campesinado, la clase 
obr•r• y la el••• politica. 

De foraa auy gen•ral, la clase social se define coao "un 
grupo de peraonaa que tienen algunas caracteríaticaa coaunea 
COllOZ condición •condaica, interesea, ideología, etc.• (Zorrilla 
y K•ndes, 1989:29). 
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Ahora bien, al911na• d• la• ••cuela• de econoaia pol1tica 
tienen •u propie detinicidn de lo que •• clame •ocial. Por 
•:19111110, la definicidn aarxiata · ••• "las clases •ocial•• •on 
<JrUPO• •ocial•• antagdnico• en que uno •• apropia del trabajo del 
otro a cauaa del lu9ar diferente que ocupan en la eatructura 
económica de un •ad.o da producción determinado, lugar qua eat6 
dataralnado fundaaentalaanta. por la toraa especifica en qua •• 
relaciona con loa aadioa da producción• (X.nin, en zorrilla y 
INndaa, ~.:29). En tanto qua al funcionali•mo sostiene que 
laa el•••• aocial•• aon qrupoa humano• qua •• aatructuran y 
cooperan entra •1 para un -:tor funcionamiento de la sociedad 
(Pareon, ~. :29). 

Entra aataa ~lti••• definiciones axiaten ciartoa rasgos en 
co.Wl, puaa allbaa conaidaran qua la claae aocial •• un grupo con 
caractariaticaa comunes coao •• af iraa en la• doa priaaraa 
datinicionaa, laa cual•• no ae comprometen con ninguna corriente 
y ai proporcionan una idea clara y sencilla de lo que ea clase 
•ocial. 

1.1.1.1 La• ola••• •ooi•l•• .. al o•pitali .. o 

La •ociedad capitalista no pueda •er calificada de 
hoaog•nea, aino por el contrario, su grado de heterogeneidad ea 
•i9nificativo. Ea una sociedad clasista; se halla dividida en 
claaea y capas diatinta•, entre la• que destacan alguna• 
conaiderada• funda•entalea y cuya• relacione• reciproca• axpreaan 
el antagoniaao principal de la aociedad (Manual de Hiatgria v 

llmDllaill. 1985) • 

En el capitaliamo, desde la perspectiva ••rxiata, la• 
el•••• fundaaental•• da la aociedad son la burques1a y el 
proletariado. La burgue•ia •• la claH que posee lo• ••dio• de 
produccidn · y lo• utiliza con fines de explotacidn del 
proletariado, que ea la clase de los obrero• aaalariadoa, 
de•provi•to• de aedio• de produccidn y obligado• por ello a 
vendar •u ruera• d• trabajo a lo• capitalieta• (Ibid••l· 



Por otro lado, co•o.nota aclaratoria, cabe ••ncionar que 
exiaten varia• cr1ticaa •obre el uao d•l concepto de el••• •ocial 
en la• •ociedade• latinoa .. ricana•, ya que •e conaidera que dicho 
concepto coao tal aólo ea v6lido en l•• aociedadea capitaliata• 
original•• (e independientes), en tanto que en aqu•llaa dond~ el 
•iateaa fue impuesto y •• vive una condición dependiente como laa 
latinoaaericanaa, la realidad ea otra y por lo tanto no •• puede 
generalizar (Durand y cu•llar, 1989). 1'9ro, ind•pendient ... nt• de 
que el concepto aea v6lido o no, lo cierto •• que en x•xico y el 
resto de Am•rica Latina •• habla de el•••• aocialea y ae conciben 
co•o entea real•• con caracteri•ticaa propia• de la aociedad en 
que ae desenvuelven. 

Ahora bien, la escuela aarxiata tradicional conaidera a 
eataa doa clasea Wticaa en la aociedad capitaliata y pronoatica 
que en el paso hacia el socialiaao, el proletariado ae erigir6 
como clase ~nica cuando se apodere de loa .. dioa de producción. 
Sin ellbargo, hoy en d1a es posible afirmar la falsedad de aabas 
afirmaciones, pues, por un lado, el socialismo se encuentra en un 
proceso de franca transformación y, por otro, en.el capitalismo 
existe una tercera clase entre laa do• anteriores a la que ae 
denomina claae media. El aarxis•o llegó a concebir la preaencia 
de esta cl8ae; au hipótesi• al reapecto es que tender1a a 
desaparecer, ya que •e integrar1a a la burquea1a o al 
proletariado (Careaqa, 1987). Pero eato no ha aucedido, por el 
contrario, la claae llfldia presenta un creciaiento con•tante y 
parece conatituir la fuer•• deciaiva del prOCJreao aocial. 

Lo anterior confirma uno de loa concepto• de claae aocial 
que ae refiere a loa· grupo• que luchan por !aponer o defender aua 
inter••••· Sin eabarcio. aqui •• va a considerar b6aicaaente a la 
clase aocial coao un grupo de individuo• con ae•ejante aodo de 
penaar e intereaea coaune• que tienen adeú• un nivel de vida 
parecido y ••CJlln el cual pueden Hr jerarquizado• (v'6aae en el 
apartado anterior loa conceptoa aanejadoa por Stern). 

El concepto de el••• -ia •• b6aico para el deearrollo 
del preeent• trabajo, por lo que •• neceeario un epartado 
excluaivo para tratarlo con aayor cuidado. 
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1.J.a.> La al••• ••di• 

En M•xico, la axiatencia da la claaa lladia tallbi•n ha •ido 
cuestionada. De acuerdo con car•aga (1987), desde un punto de 
viata eatricto d• cla••• aociale•, •• pueda afirmar qua la claae 
aadia no existe, porque para que una cla•• exiata debe aatar 
detarainada en relación con au conciencia, a au orqanisacidn; •• 
decir, a au int•r•• de claae para entablar t'oraaa da lucha• 
politicaa en t•rainoa no de un procaao peraonal, aino da una 
acci6n aolidaria. A partir da aeta viai6n, dicha el••• no axiata, 
•• h•terog•nea, aaorfa, no •• agrupa en t11h11inoa politicoa • 
históricos, sino a un nivel d• lucha social para tener da 

prerrogativa• da tipo personal. una caracteristica paicoaocial da 
••t• qrupo interaadio de la sociedad •• au individualiamo, au 
allbici6n peraonal y au incapacidad para aqruparaa en t•rainoa da 
lucha colectiva. 

Esta• afiraacionea d• careaga parecen estar baaadaa en el 
hecho de qua hiatórica y politica .. nte la clase alldia no •• un 
grupo coheaionado (aunque aqui vale la pena cueationar•• •i l•• 
otra• clases realmente lo aon). sin eabargo, •• poaible decir que 
los individuos que la integran coaparten un nivel aocial y 
acon6•ico ae•ejante y aqui lo qua intareaa •• caracterizarla bajo 
••• perapectiva. 

Ahora bien, da qu• •anera pueda definirae • la el••• lladie 
en M6xico. Loaeza (1986) y Stern (1987) conaideran qua •xi•tan 
cierto• criterio• o condiciona• qua peraitan idantif icerla, loa 
cuales aon neceaarioa para tal propóaito, aunque no auficientea1 
tal•• crit•rioa •on: 

l. OCUpaci6n qua tienen loa individuo•, le cual •• refiere 
al d•••mpefto de trab•joa no aanualea, ya ••a coao aaalariado 
(empleado, aaeatro, funcionario, cuadro• ••dioa d•l •:l•rcito, 
etc.) o no aaalariado (profeaional por au cuanta, pequ•ftoa y 
••dianoa co•erciantea • induatrialea, pequeftoa propietario• y 
artH•noa). 

2. Localizaci6n en al i..dio urbano, puaa lea actividad .. 
con la• qua •• relacionan aon propia• d• ••ta. 
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3. Nivel d• ••colaridad, que q•neralaente es auperior a la 
.. dia entre el total de la población. Eata variable, •eqlln Loaeza 
(~·>• tiene la particularidad de conjugar criterios 
objetivo• y aubjetivoa, puea, por un lado, ayuda a definir la 
poaición en la eatructura productiva y, por el otro, define la 
poaición en la eatructura aocial. 

Zato• trea criterio•- o condiciones est'n eatrecha•ente 
.relacionada•, ya que la• actividades que ocupan a la claae ••dia, 
como ya •• aencionó, aon principalaente de car4cter urbano y 
requieren de cierta preparación y habilidade. para •u de•peño. 
Eat.a correlación •• traduce en t4irminoa de ingreso y d• eatatua 
•octal para dicha clase. 

Por otra lado, estos criterios se reconocen co•o 
fundaaentalea para la identificación de la clase aedia, de ahi 
que en •U mayor parte, aino ea que todaa, las definiciones 
exiatentea •e basan en ••tos (v46ase Lara, 1987 y Samanieqo, 
1987). 

Por lo que respecta a la cuantificación de la claae media, 
Loaeza (1987) considera que esta es una tarea dificil, ain 
ellbargo, ea indudable que en M46xico, en términos relativos dicha 
clase creció considerablemente en los últimos 40 aftoa como 
resultado del modelo de desarrollo económico que imperó durante 
eae periodo. Pero actualmente parece haber un estancamiento, la 
clase aedia ha aido absorbida por la crisis, la cual no le 
peralte crecer como gremio ni subir dentro de la pir4mide social. 

1.1.J aotore• 7 ola••• aoci•l•• 4el arren4 .. tento 4e 
YiYieDlle 

Para poder hablar sobre actores del arrendamiento de 
vivienda ea necesario retoaar la idea de que toda acción social 
ea llevada a cabo por actores aocialea, en consecuencia, ai el 
arrandaaiento da vivienda ea un proceso o acción social queda 
dentro da la concepción anterior y, por lo tanto, cuenta con sua 
propios actor••, cada uno de loa cuales deaempeAa un deterainado 
papel. 
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I.o• principale• actor•• del arrendaaiento de vivienda son 
doa1 a) arrendador y b) arrendatario. Bl arrendador •• el aujeto 
o actor que coloca eu propiedad en el mercado para que •ata •ea 
arrendada, y el arrendatario ea el sujeto o actor que disfruta de 
••• propiedad en arrendaaiento a trav41ia d•l pago de una renta 
determinada. De eata •anera, coao sujeto• económico• en el 
.. rcado de vivienda en arrendamiento, el arrendador eatA colocado 
del lado de la oferta, y el arrendatario del de la demanda y el 
con•uao. 

Ahora bien, dentro del . conjunto de estos actores, 
arrendador•• por un lado y arrendatarios por el otro, existen 
vario• tipoa y, aunque en eate caso no se tiene como objetivo 
elaborar una tipologia, ea importante señalar que es posible 
diferenciar tanto a loa arrendadores como a los arrendatarios, 
priaero por la cla•• •acial a la que pertenecen y ••CJUndo por el 
tipo de vivienda que tienen en el mercado los arrendadores (esto 
dltimo se relaciona con la clase social a la que est6 destinada) 
y 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 arrendador que pertenezca a la clase alta puede 
proporcionar vivienda de varias categorias para diferentes 
claaea, desde la ai•ma al ta hasta la baja, mientras que el caso 
inverao no •• da porque un arrendador de clase baja no cuenta con 
auficientea recuraos y el arrendamiento lo practica en pequeJ\a 
eacala y como negocio complementario. 

En lo que respecta a los arrendatarios puede suceder que, 
aunque •ocioeconóm~camente pertenezcan a una clase, ocupan una 
vivienda que no correaponde a tlsta. Esto no ea v6lido para la 
claae al ta y la baja porque la primera cuenta con loa recursos 

· auficientea para acceder a lo mejor y, ademAs, •• tiene el 
aupueato de que el arrendaaiento no ea com~n en esta claae, •alvo 
coao vivienda temporal, aientraa que la clase baja con aua 
liaitadoa recuraoa obtiene una vivienda con auchaa carencia•, 
eobr• todo en el aercado informal que tanto ha proliferado en lo• 
~ltiaoa decanioa. 



Pero la el••• ••dia •1 presenta alguno• probl ... • 
relacionado• con lo ant•• expueato, puea debido a la paca o nula 
producción d• vivienda para arrenda•iento dentro del .. rcado 
formal y destinada a ••ta clase, y lo dificil de acceder a la 
propiedad, con frecuencia •e tiene qu• confor11ar con una vivienda 
de menor calidad de la que real .. nte puede pagar. Sin •abaE'9o, •• 
lleqa a dar la correspondencia entre ola•• y vivienda, incluao •• 
poaible encontrar zona• dentro de la ciudad que •• identifican 
co•o de clase aedia, coao la• colonia• Del Valle, Concleaa y Roma, 
(Coulomb, 1988). 

un tercer actor en al proceso dal arrendaaianto •• al 
Eatado, el cual puede participar de do• foraaa b6aicaaente, ya 
sea co•o productor de vivienda para arrendaaiento, ea decir como 
arrendador, o como si•ple requlador de tal proceso, puea aa el 
encargado de la laqialación al respecto. 

En "'xico, como ya •• .. ncionó, el Estado fue productor de 
vivienda para arrenda•iento destinada a loa aactorea aocialaa da 
inqreaos medioa y bajos de la ciudad capital entre 1950 y 1963, 
pero no desempei\ó un buen papel coao arrendador y optó por no 
invertir ª'ª en este sector. Actualaente, el Estado aexicano aólo 
funciona como requlador del arrendaaiento: en lo que ae refiere 
al D.F., lo hace a trav's de dos regiaenes juridicoa: el Código 
civil y el decreto de rentas congelada• (1942 y 1948). 

Ade•A• de los actores mencionados, el arrendaaiento de 
vivienda podria contar con otro, peraonificado por lo• partidos 
politicoa, cuyaa actividades, ••c;Jlln Portillo (~.), no h11n 
incidido directa•enta en el proc••o, pero en al futuro puede 
aucader, aobr• todo con lo• partido• de opo•ición qua da ••ta 
manera •• convartir4n en actor•• reales de la din6aica de la 
vivienda en arranda•iento. 

Cada uno de ••toa actorea, coao ya •• .. ncionó, d••••pafta 
un papel determinado dentro d•l proceso del arrendaaianto de 
vivienda, pero no lo hace de aanera ai•lada, aino qua •• 
interrelacionan uno• con otro•. 

El campo de la• relacione• aociale• en el arrand .. iento de 
vivienda h• •ido a.plia .. nte di•cutido en el •llbito politico 116• 
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que en •l acad .. ico, •obre todo an lo que reapecta a la relación 
arrendador-arrendatario, la cual •• ha ll99ado a concebir COllO 
una lucha d• el•••• donde el arrendador •• •l explotador y el 
arrendatario •• el explotado. sin ellbargo, en la realidad eato no 
•• cierto, aunque ai •• presentan conflicto• entre loa do• 
actores, principal•enta dentro da la el••• baja qua •• conaidara 
la .,. d••protagida y •• donde ha aurvido al danoainado 
movimiento inquilinario, pero de aanera curioaa aqui atibo• 
actor•• pertenecen a la ata .. claae. 

Ea aai coao tradicional .. nta •• ha aantanido una aala 
imagen del arrendador, ain conaidarar que •• un invaraioniata que 
arriesga au capital en un sector poco productivo, en tanto qua al 
arrendatario •a le protege de allltipl•• roraaa porque •• l• 
conaidera •4• d•bil (CAllACO, a.r¡. 

Bata aanera da concebir tal relación ain duda e• re•ultado 
de una lucha que •i ea real: la lucha por la vivienda, que a •U 
vez •• producto del d4ricit en la alama y eato no •• mAa que un 
problema estructural auy diricil de re•olver. Pero encaaillar•• 
en tal idea •• una poaicidn negativa, puea priaero que nada debe 
tenerae preaent• que la relación arrendador-arrendatario eatA 
colocada en la earera del intercambio de aercancias (Asuela, 
1989), ••decir que, el arrendamiento ea un negocio; ea la ai11ple 
coapra•vanta da una Hrcancia donde lo• aujetoa aantienan una 
relación como orerentea y daaandantes y no como explotadora• y 
explotado•. 

1.4 roa:aaa d• arraa4-alaato da •i•laada 

i.a toraaa de arrendaaiento da vivienda aon particulara• 
en cada paia, puea loa ractorea conaidaradoa para •laborar una 
clasif icacidn son diferente• en cada uno de ello•, por lo tanto, 
no exi•te una claaificacidn llnica, v6lida an todo al aundo. As1, 
por ej .. plo, an E•pafte •• habla da vivienda• da proaocidn pllblica 
y privada y de vivienda• da renta antigua, da renta Ubre y da 
protaccidn oficial (l'llrone• y llarja, 1911) 1 aiantraa qua an 
Colollbia, una claairicacidn da vivienda en arrendaaianto en la 
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ciudad de Bucaraaanga coaprend• habitación, apartamento y ca•a, 
cada uno d• ello• con tr•• aubtipoa: coaercial, pirata y 
911berna .. ntal (Zdwars, 1986). 

No obatante la aituacidn anterior, existen algunos 
concepto• valido• a nivel aundial o regional en cuanto al 
arrendaaiento de vivienda se refiere, tales como arrendamiento 
central y periférico, arrendaaiento termal e informal y 
arrendaaiento auntuario y popular. Sobre ••tos, •• poaible decir 
lo •iCJUi•nte: 

Hoy en dia, desde un punto de vista legal, es posible 

diatinguir una división de la economia de cualquier pais en dos 
grande• raaaa: a) formal y b) informal (Centro de Estudios 
Econóaicoa del Sector Privado A. c., 1986). En la primera ae 

agrupan todas las actividades económicas que estAn sujeta• al 
Derecho, aientra• que las actividades incluidas en la segunda 
raaa no lo eat6n, si bien existen actividades económicas que se 
de•arrollan tanto formal como informalmente. Este es el caso del 
arrendamiento de vivienda que, bajo eata perspectiva presenta dos 
forma•: arrendamiento formal y arrendamiento informal. 

Haata aqui se establece una primera clasificación del 
arrendamiento de vivienda, pero cada una de estas formas (formal 
e informal), a su vez, es posible subdividirla en función de 
otro• factores mAa relacionados con la vivienda en si y que 
permiten hablar ahora de tipos de vivienda en arrendamiento, por 
ejemplo sector que la produce, calidad y ubicación. 

Reapecto a los aectores que producen vivienda en 
arrendamiento aon el p~blico y el privado; la calidad estA dada 
por el tipo de construcción en una escala de simple a lujosa, lo 
cual •• ve reflejado en el precio del inmueble, en tanto que la 
ubicación ea iaportante bajo la perspectiva de la renta del 

· auelo, que •• lleqa a considerar como un factor de aegregación 
aocial, pues de acuerdo con el tributo pagado es como se ubica la 
9ente en la ciudad, ea decir que, la calidad del espacio ocupado 
dapenda d• lo• i119re•os de lo• ciudadanos (Portillo, 1984). 

A continuación •• preaenta una cla•ificación d• la 
vivienda en arrendaaiento en la Ciudad de México ba•ada en lo• 
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cuatro factor•• ••ncionado•: •ituación legal, sector que la 
produce, calidad y ubicaci6n. Zata claaificaci6n •• reaultado de 
otraa doa, una propueata por Portillo (1984) y la otra por 
Coulollb (1988). 

1.4.1 arreataaieato foraa1 

Por analoqia con la econo•ia formal, •• poaible decir que 
el arrendaaiento foraal e• aquel que e•tA sujeto al Derecho; de 
alquna u otra foraa •• apega al r•gimen juridico vigente, aunque 
•• llegan a cometer violaciones, pero éstas se ubican dentro del 
aiaao orden juridico y no al margen de •ste. 

Ahora bien, dentro del arrendamiento formal de vivienda •e 
diatinguan loa ai911iantea aubtipoa: 

1.4.1.1 arraataaiaato de 1ujo 

Son caaa• y departamento• de lujo, financiado• por la 
banca privada y/o promovidos por compai\ias inmobiliarias o por 
particulares; la forma juridica del arrendamiento se apega al 
r6giaen juridico vigente; loa ocupan funcionarios de alto nivel, 
•j•cutivoa extranjeros, diplomAticoa y empresarios nacionales; ae 
localizan al oeute y auroeste de la ciudad en laa colonias 
Anzurea, Polanco, Lomas de Chapultepec, Bosques de la• Lomas y 
San Jaróni•o, entre otraa. 

~.4.1.1 arreataaiaDto ••tio 

Son ca•••· y d•parta•entoa producido• y alquilado• de 
aanara •••aj ante a loa anteriores; aus ocupantes son 

. profaaioniatas, tl6cnicos, funcionario• püblicoa, ejecutivos, 
••praaarioa ...Sioa; su oferta ha disminuido actualmente; se 
localiaa al noroeate, oeste, auroeate y sur de la ciudad an la• 
colonia• Satlilita, Anzures, Polanco, Roaa sur, Condeaa, Del 
Valla, Narvarta, Coyoac6n, ·Taxquefta y Villa coapa. 



1.t.1.a Arreadaaleato aeatral (Da aa119elallo) 

S• trata aobr• todo de inaueblea det•rioradoa por .. r da 
antigua con•trucción (incluaive del aiglo XIX) y tener un ~•illO 
-nteniaiento, o por haber aido conatruido• con ••t•ri•l•• de 
baja calidad. Esto• constituyen le principal oferta de alquiler 
de bajo costo; aon ocupado• .. yorltari ... nte por pequeftoa 
comerciantes, obreros no calificado• y eaplaado• que trabajan en 
zonas c•ntricaa; ae localizan tanto en •l centro coao en laa 
zonas aledatlaa a 4'ate. 

1.t.1.t Yl•ieada de reata aoagelade 

Este tipo de vivienda ea aquella que fue afectada por loa 
decretos de rentas conqeladaa de 1942 y 1948. Existen do• 
Subtipos: 

l. El priaer aubtipo lo constituyen lo• edificio• de 
departamentos construidos . antes de 1942. Eatoa •• construyeron 
para satisfacer la deaanda de vivienda de alquiler -dio y 
poateriormente ruaron objeto del decreto de rentas congelada•, 
por lo que ae dejaron de producir, y loa que exiaten •• 
encuentran en aalaa condiciones. Son ocupado• por aectorea .. dio• 
y bajo• que no encuentran oferta •uticiente en otra claae de 
vivienda; •• locali1an en la parte central de la ciudad y en laa 
zona• al•daftaa a 4ata. 

2, El •e<Jlllldo •ubtipo eat6 integrado por edificio• 
histórico• o vecindades antiguaa alta11ente deterioradoa, donde 
las rentaa aon inferior•• a $300.00; au• ocupantes tienen 
ingreso• auperiorea a lo• del arrendaaiento central; •• locali1an 
en el centro Hiatórico y en algunos aubcentroa urbano• coao 
Iztapalapa, Coyoac6n y Tacubaya. 

Debido al car6cter negativo del r-..iiaen de renta• 
congeladas, actualaente en eate tipo de arrendamiento predoaina 
la ilegalidad dellde diveraoa P.untoa de viata: la cel&bración de 
lo• contrato•, loa proclldiaientoa para au ruptura, evaaión fiscal 



• inc1111pli•i•nto de laa obligaciones aobre untani•iento de loa 
inauebl••, ad•114• de que •• frecuente •l aubarrendaaiento. 

Por otra parte, en eate inciao ea poaible incluir un 
tercer aubtipo que incluye departaaentoa en renta producido• por 
•l •actor p11blico. Se conatruyeron entre 1949 y 1964, por lo que 
no eatAn afectado• por loa decreto• de renta congelada, p.ro laa 
renta• •on prActicaaente la• ai•-• que en el mo-nto de au 
conatrucciónt aua ocupante• aon aapleadoa p\lblicoa y obreroa 
aindicalizadoa1 •• localizan en el centro de la ciudad y aonaa 
circundante•. 

1.~.a .arrand .. ianto infol'll&l 

En priaer lugar, y antea de aencionar la• tipo• de 
arrendamiento informal, ea importante ampliar y aclarar el 
concepto de informalidad. 

La econoaia inforaal, conocida tallbi4:n coao aubterr6nea, 
oscura, negra, oculta e irregular, •• concibe como: •todaa 
aquella• actividad•• desarrollada• . por loa agente• econóaicoa 
pero que pasan deaapercibidaa en la• eatadisticaa • indicador•• 
tradicionales• (Centro de Batudioa Econóaico• del Sector Privado 
A. C., 1986). 

De Soto (1987) defina a la econoaia inforaal de •anera •uy 
••••jant• a la anterior cuando aeAala que ••ta •e integra por: 
• ••• eaoa eapreaario• y vendedor•• clandestinos cuyaa induatriaa 
y negocioa no eat6n regiatradoa, no pagan impueatoa y no ae rigen 
por laa leyea, regla .. ntoa y pacto• vigente••· 

De soto taabi•n agrega que la acono•i• informal •• •une 
reapuaata popular eapont6nae y creativa ente la incapacidad 
eatatal para aatiaracer laa aapiracionea ú• •le••ntal.aa de loa 
pobres. 

cuando la legalidad•• un privilegio al que aólo.aa acceda 
••diant• •l poder econó•ico y politico, a laa claaea popularaa no 
lea quada otra alternativa que le ilegalidad. Bata ea el origen 
del naci•iento de la econo•i• inforul• (Ibid .. ). 
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Aqu1 •• i•portant• hac•r una aclaración que contradice lo 
ariraado por De soto, pu•• no toda• la• persona• que trabajan an 
•1 aactor in.formal aon pobr•• y no toda la gente pobre trabaja en 
el ••ctor intor11a1 (Bro•ley, 1979). 

De unera general •• tiene que la existencia de 
actlvidadaa in.toraal•• a11 resultado de la praaencia de t'actorea 
.¡ue constituyen un incentivo. para ellas, entre las que destacan · 
cuatro: exceso de i•pueataa, exceso de reglamentaciones, 
prohibicionH y corrupción burocr<ltica (Centro d• E•tudio• 
Econó•icoa del sector Privado A. c., ~.). 

Se considera que la informalidad se produce cuando el 
Derecho impone reglas que exceden el marco normativo socialmente 
aceptado, no aaparan las expectativas, elecciones y pre.terencia• 
de quien no puede cUJDplir tales reglas y el Estado no tiene la 
capacidad coercitiva auriciente. E• decir, no aon intoraale• los 
individuos, sino sus hechos y actividades. La intormalidad no es 
tampoco un aector preciso ni eat.ttico de la sociedad, aino una 
zona de penwnbra que tiene una larga trontera con el mundo legal 
y donde los individuos se retuqian cuando los costos de cumplir 
las leyes exceden a sus beneficios. Sólo en contados caso• la 
intormalidad implica no cumplir con todas las leyes (De Soto, suu.. 
!át·>· 

Es común la presencia de actividades económicas informales 
en la aayor1a de los paises, si bien cuando es reducida aua 
efectos sobre el sistema económico pueden pasar desapercibidos. 
sin embargo, cuando au magnitud es importante, en relación con la 
econoata termal y se desarrolla de manera creciente, puede llegar 
a traatornar el funcionamiento de las pol1ticas económicas 
(Centro de Estudio• Económicos del Sector Privado A. c., .QR.a.. 

~.). Pero, paradójicamente, tales actividades pueden constituir 
· la tabla de aalvación de un sistema económico deteriorado. 

tas actividades intormalea ae han convertido para miles de 

peraonaa en la ~nica oportunidad de encontrar un empleo, aacar a 
flote au pequefta ••presa o coaple11.entar aua eacaaoa ingreaoa. 
Beta lllti•a -Hqlln Alan Gilbert- •• una de la• principal•• 
rasonea por la• que •1 propietario o poaesionario de alguna 
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vivienda decide arrendarle, toda o une parte (Banco Mundial, 
1!114). 

Bn el arrendaaiento intoraal •• distinguen lee aiguiente• 
aubtipoa1 

1.4.1.1 arreaaaaieato perif6rioo 

se trata de inmueble• muchas vece• aujeto• a 
raqularisación en donde la construcción y el abasteciaianto de 
•ervicio• han •ido gradual•• y precarios. E• •l contexto d! lo• 
danoainadoe aeentaaianto• buaanoa irragulare• en donde en una 
priaera fa•• la vivienda la poaeen directamente aua titularas, a 
peaar da lo precario d• eaa poaeaión. Con la consolidación de 
•••• colonia• •• inicia una oferta de vivienda en alquiler que 
con frecuencia no paaa da un cuarto •in eervicio. 

En al arrenda•iento perif6rico tambi6n ea poaibl• 
encontrar casas y departamento•, alquilado• por eectora• aedioa, 
aientraa que lo• cuartos son ocupados por obreros y trabajadora• 
del sector aervicio• no calificados, vendedores ambulante• y 
•ube•pleadoa. Aparentemente dominan la• familias jóvenes y lo• 
inaigrantea. 

l.4.1.1 Ciu4a4ea perdida• 7 ouertoa 4e ••otee 

se localizan en zonas céntricas; el alquiler •• •uy bajo 
porque responden a la demanda de alojamiento de sectore• de •uy 
ba:lo• ingreaoa. 

l.4.1.> Ti•i••4• de iater6• aooial aubarreadada 

se trata de vivienda• producida• para loa trabajador•• por 
lo• organi••O• eatatalea INFONAVIT y FOVISSSTE. Lo• e•tatuto• 
conatitutivo• d• allbo• establecen que la vivienda aerA otorgada 
en propiedad, no habilitan a su arriende, por lo que 6ete •• hace 
de -n•ra irregular. t.• viviendas se arriendan a lo• sectores 
lledioa principal .. nte. 
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Coaentario l!inel 

Para concluir este priaer capitulo cabe hacer cierta• 
reflexione• sobre la situación real del arrendaaiento da 
vivienda, principalmente •n M41xico, la cual ae pr•••nta con el 
adjetivo de problema. 

El origen de este problema, ya aa ha.dicho, ea.de car.tetar 
estructural. Pero ea necesario bajar la perspectiva del an4li•i• 
para no perderse en generalidades, de tal aanara que puedan 
reconocerae esa a pequefiaa cauaaa de car.tetar econdaico, 
pol1tico, social y cultural que agravan el problema en la 
realidad. 

Se ha dicho que actualmente hay un d4'ficit de vivienda; 
que la oferta formal de vivienda en arrendaaiento ha diaainuido; 
que no existe una l•Y que peralta un equilibrio en la ralacidn 
arrendador-arrendatario; en fin, que exiaten un ainnWlero de 
factores reales que afectan este sector da •anera negativa. Al 
mismo tiempo hay un conjunto de factores aiticoa que contribuyen 
para que el arrendami~nto de vivienda aparezca como un proceso 
negativo que debería desaparecer porque no beneficia al 
arrendatario, aino que le •roba" parte de su ingreso. 

Todos estos factores desempe~an un papel importante en el 
proceao del arrendamiento de vivienda, aunque algunos tienen un 
aayor peso, por lo que ea necesario definir dicho papel para 
aaber, por un lado, cómo afectan al proceso y, por otro, cóao es 
poaible atacarlo• y darle aolución a lo• conflicto• que provocan. 

La realización de esta tarea permitir4 acabar con auchoa 
de loa aitoa qua existen, pues 4'ato11 aon resultado de la 
ignorancia que, a au vez, •• producto de la carencia de eatudioa 
aobre arrendamiento tor11a1, pu•• en loa últimos afta•, loa 
eatudioaoa del te•a han pueato U• atención en el intoraal, de 
ah1 la direrencia de aaplitud en el eapacio dedicado al 
trataaiento de aaboe tipos en este trabajo. 
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En ••t• capitulo •• de•crib9n todas las actividad•• que, 
dentro del proce•o de inv••tigación, ae llevaron a cabo para 
obtener la inforaación neceaaria para dar respuesta a loa 
probleaaa planteado•. 

a.i Dllllaltaol6a de la aoaa de e•tudlo 

La zona de estudio para este trabajo corresponde a la 
colonia Narvarte, D.F., la cual ha aido definida1 aegún los 
•iCJUi•ntea li•itea: al norte la Av. casa del Obrero Mundial, al 
aur el Eje 5 Sur Eugenia, al este el Eje Central Lllzaro CArdenaa 
y al oaate la calle Nicol4• san Juan (Xapa 1)· 

•·• caraoter&atioaa da la aona 4• aatudlo 

El territorio que ocupa la colonia Narvarte correspondió a 
la antigua Hacienda de Narvarte, propiedad de la familia 
Eacanddn. Esta hacienda desapareció totalmente en 1930 y se 
eapezó a fraccionar en 1940, cuando todos los alrededores ya 
estaban urbanizados. 

En la actualidad esta colonia consta de 213 manzana• y •• 
trminentemente habi tacional, si bien en las principales avenidas 
abundan loa co•ercioa y oficinas; de estas \lltimas destaca el 
edificio de la secretaria de comunicaciones y Transporte• (SCT, 
ant•• SCOP). 

Laa avenida• que limitan la colonia (inciso 2.1) junto con 
el eje 1 Poniente, Diviai6n del Norte y Diagonal San Antonio, 

1 Por el .. ,°' da •t• tr•Jo, can bel• .,.. lo. lfaltn nt1bl11eldoa p:ir •l 

•• n•n. 
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adellA• de la• e•tacione• del .. tro Etiop1a y SU9enia, dan acc .. o 
a la ai• .. (llapa 1). 

La Harvarte tiene un papel dHtacado en la delegación 
Benito Juilrea por au taaallo (297.34 ha, que repreHntan al lOt 
del 6rea da la delegación) y la iaportancia da lo• earvicio• qua 
alberga, entre ello• •l pa¡rqu• recreativo •La• Allt6rica••, donde 
•• encuentra el teatro al aire libre •Joaqu1n Pardav••1 un centro 
de rehabilitación juvenil, una oficina de correoe, trea glorieta• 
importante• (Xola o Etiopia, llanual cra•cancio Rajón y Rivera) , 
la octava Delegación del Nini•terio Pllblico y al Sector Cinco d• 
la secretaria General d• Protección y Vialidad. 

La población de la colonia, para 1985, era d• 
aproxiaadaaanta 173 556 habitantae (DDP', 1985) 1 ae una da la• 
colonia• 114• poblada• y d• aayor danddad da la delegación 
debido, en parte, a la infraeatructura y al equipa•i•nto con que 
cuenta 

En 1981 •• realizó una encueata entre lo• vecinoa para. 
detectar la• carencia• de la colonia y en t•ralnoa general•• •• 
concluy6 que ••ta no preaenta d•ticit en infraeatructura y 
equipaaianto (Dirección General de Plenificación, 1981). 

l.J Di••IO •• la ••cna••t• 

Daede al aoaanto en que •• daf inió al problaaa da 
invaatigación, •• tuvo plana conciencia da qua la información qua 
•• requaria para darla •olución no ••taba di•ponibla en ninql1n 
tipo d• documento y qua la '1nica foraa da con•equirla con•i•t1a 
en ir directamente con al objeto da aatudio, por lo que •• 
decidió raali•ar una ancuaata e trav6a da un cua•tionario 
praviaaante elaborado. 

1.1.1 Oll:latiwoa 

El principal objetivo da la ancuaata •• obt-r 
inforaeción •obra al arrendatario d• vivienda plurif•ailiar, 
axcluaivaaanta en edificio•, pu•• por alguna• referencia• •• 89lla 
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que el •rr•nda•i•nto d• vivienda uniramiliar •• •iniao y 
corre•ponde a un tipo d• arrendatario con nivel aocioecondmico 
116• alto. 

Aquí •• necesario ••~alar que la unidad de obaervacidn •• 
al jafe de familia porque •1 ea el arrendatario directo, ea 
decir, quien ao•tiena la relación jurídica con el arrendador y, 
ad•a6•, •• repreaentativo o eje d• la ra•ilia. 

Para tener acceso al objeto de eatudio se realizaron laa 
aiquient•• actividad••: 

a.~.a tol>laei6a eatudiada 

La primera actividad consistió en identiricar los 
ediricio• en arrendamiento en la zona de estudio. Esta 
inrorucidn no •• conaiquió en ninc;JUna dependencia, pllblica o 
privada, por lo que se procedió a obtenerla directamente a través 
de lo que se denominó "Censo de Edificios en Arrendamiento de la 
colonia Harvarte", el cual rue realizado por el propio 
investigador. 

Groweo •gdo, este censo consistió en recorrer la zona de 
eatudio, calle por calle, y prequntar en todos y cada uno de los 

edificios si los departamentos eran propios o rentado•; 11e 
elaboró un reqistro en el cual se anotó dirección y nllmero de 

d.epartaaentoa del edi.ticio en arrendamiento, y ae incluyeron 
aquellos edificios que en el momento no se supo el tipo de 
tenencia correapondiente con el propósito de regresar m4s tarde y 
dbtener la información. 

Una vez concluido el recorrido de la zona se regreaó a loa 
edif icioa que quedaron pendientes con el objeto de aclarar dudas 
y tener la in.tona.ación lo más completa posible, es decir, tener 

rec¡iatrado• el aayor núaero (o el total) de edificio• en 
arrendamiento. 

En total •• realizaron tres recorridos por la zona de 
eatudio, pero no •• logró ob~ener toda la información, por lo que 
•• trató de otra rana. En el Directorio Azul por Calle• •• 
localiaeron loa edificio• pendientes y •e llamó por t:eHfono a 
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todo• lo• departa•ento• nec•••rio• haata con•eguir loa dato• que 
•e requerien del edificio (confiE9Ar direccidn, tipo de tenen0ie 
y n'19ero de departaaento•). 

De•pu•e de Hta• actividad•• •• tuvo un U•tado de 496 
edificio• en errenda•iento en la colonia Narvart• (..,. a) con 5 
ooo daparta•ento• aproxiaada~ante. En ••ta• condicione• .. 
procedid a determinar la .. nara d• con•e<¡Uir la infoE9Aci6n 
raapacto a loa arrandatarioa, qua como ya •• -ncionó aon la 
unidad de ob••rvacidn. 

a.a.a Dl•elo de la •ue•tra 

Debido al taaaAo de la población que, coao ya •• .. nciond, 
•upara en un pri••r nivel lo• 400 edificio• y en un •99\lndO lo• 5 
ooo departaaentoa, •• decidió realizar un auaatrao aleatorio. 

El procadiaianto para aaleccionar la aueatra constó da loa 
aiquiant•• paaoa: 

a) sa erad un archivo con laa direccionaa y n\laaro da 
departa•entos d• todo• lo• edificio• reqi•trado• (496). 

b) Praviaaante •• acordó que al ta .. fto da 19 aueatra ••ria 
de 20 edificio•, que rapreaentarian U• o •eno•· 200 
departa••nto•. 

e) Para elegir la aueatra •• generaron n1laeroa aleatorio• 
en la coaputadora para todo• 1011 edificio• regi•trAdo•, con •l 
propd•ito d• que cualquier edificio tuviera la •i••a oportunidad 
de •er elegido, de .. nera que •e pod1•n ••COCJer indi•tint ... nta. 

d) LH direccione• y n'19ero de departa .. nto• de lo• 
edificio• •eleccionado• •e anli•tan a continuacidn (llape I)• 

DIRECCION llUllERO DE 
DEPARTAllENTOS 

1. Y6cata• 7 12 
a. Luz savilldn 1065 !I 

3. Xola 1311 • 
4. Diagonal sen Antonio 1107 12 

5. Xola 1615 24 
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'· Dr. llarra96n 782 16 
7. Palenque la la .. Paataloui Ul 15 

9. cu.bra• da Maltrata •65 23 
10. Xocbicalco 297 16 
11. Diagonal San Antonio 1725 11 

ia. Paataloni 510 7 
13. Dr. llarra96n 573 10 
u. La lloren• 1256 14 
15. Anax69ora• 556 
16. Taj1n 164 9 
17. Monte Alb6n 96 5 
18. Xochicalco 238 16 
19. Dr, llarra96n 546 12 
ao. Lila Saviftón 1709 4 

TOTAL 230 

1.~.• cuaatloaarlo 

Original••nte •• elaboró un cueationario con 41 variable• 
incluida• •n 35 preguntas, laa cuales estaban agrupadas en aeis 

••ccionea. A ••t• cuestionario se le hizo una prueba de 
operatividad a trav•• de un levantamiento piloto, que conaiatió 
en viaitar alqunos departa•entos de cierto• edificios de la 
población ••cogido• al azar. El procedi•iento de ••lección fue 
auy ••ncillo1 •• hicieron papeletas con la dirección de cada uno 
de lo• edificio•, la• cuales fueron introducidas en una bolsa de 
donde lu~qo •• auatrajeron cuatro: 

DIRECCIOH 

Eaperanza 1006 

Obrero Mundial 311 
Ta:l1n 157 
Xocbicalco ea 

HUMERO DE 

DEPARTAMENTOS 
24 
18 

9 

13 
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De•pu•a de realizado lo anterior, •• hicieron la• 
correccionea P9rtinent•• al cueationario y •• definid la aan•ra 
de llevar a cabo la• entraviataa. 

Bl cueationario definitivo ea un documento que consta de 
37 pr9CJU1ltaa en laa cual•• •• incluyen 46 variable•, •• decir, 
•on 46 dato• loa que int•r••• aabar del arrendatario. Las 
variable• o pregunta• aat6n agrupada• en varia• aaccionaa de 
acuerdo con loa diterantaa tópico• que •• deaaan investigar 
raapecto al •iallO objeto da eatudio (v•••• anexo aetodológ'ico), 
tale• aaccionea aon laa aiguientaa: 

Pri-ra aección: 

SAl¡Ul\da aaccidn: 
Tercera aacción: 
cuarta aacción: 
QUinta aección: 
Sexta aeccidn: 

caracteriaticaa aocioeconómicas del 
arrendatario. 
Trayectoria reaidencial del arrendatario. 
caracteriaticaa de la colonia Narvarte. 
caracteriaticas de la vivienda. 
condicione• d•l arrendamiento. 
Poaición frente al arrendaaiento, 
percepción y perspectivas del aiamo. 

•> Deapu•a de ••leccionar la aueatra definitiva •e 
procedió a realizar el levantaaiento de la encuesta. 

1.1.a LeYaatmaianto da 1• anaueata 

La encueata fue aplicada por un grupo de ocho persona• que 
t:rabajaron en diferente• horarios durante tre& semanas, del 22 de 
julio al 20 da ago•to da 1991, que H tanto la referencia 
taaporal coao al periodo da referencia. cada ancueatador viaitó 
un nllaero data...,inado da departamentos y despu6a da explicar al 

·motivo de •u viaita y de que el arrendatario aceptara colaborar, 
lo intarro<¡aba y 61 •i•mo llenaba al cue•tionario. 

El cuaationario eati!. dirigido al jefe de fa•ilia. Sin 
md>aqo, en el mo-nto de laa entrevista• •• aceptó que 
reapondiera cualquier otro miembro de la faailia ante la auaencia 
del jefe, pero aieapre y cuando estuviera capacitado para hacerlo 
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(que tuera un adulto y conociera loa dato• que •• pedtan del 
jete). 

Por otra parte, •l cuestionario tu• elaborado d• tal 
manera que no excediera de 15 •inutoa el ti••po n•c••ario para 
reaponderlo, pues ante la perspectiva de "perder• •ucho tie•po, 
la gente podria negarse a colaborar. 

2.3.1 aeau1te4oe 4•1 trebejo 4e olUlpO 

La idea oriqinal era aplicar 1• encueata en el total de 
departamentos de loa edificios seleccionados en el •ueatreo, ain 
eabarqo, eato no fue posible debido a que se preaantaron alqunaa 
dificultades: 

a) Departamentos deaocupadoa. 
b) Departaaentoa utilizados co•o n99ocio u oficina. 
e) Negativa del· arrendatario para conteatar el 

cuestionario. En este caso el encuestador insistia cuanto era 
posible para convencer al arrendatario de que sus respuestas no 
iban a ocasionarle ninq~n problema y de que la entrevi•ta era •uy 
r4pida, pero hubo algunos que derinitivamente ae negaron, en el 
••jor de los casoa aceptaban que •• volviera poateriorw.ente en un 
dia y hora fijados por ellos •i••oa. 

d) Ausencia de loa inquilinos o de una persona capacitada 
para proporcionar la inforaación requerida. Eata situación ae 
presentó con •Ucha frecuencia por varias razones, entre laa que 
aobreaale el hecho de que un gran ntimero de los inquilino• 
trabajan. Para resolver eate proble•a •• biao parte del 
levantaaiento en fin de aeaana porque era a6a probable que •• 
encontrara a la gente, aun aai hubo •Uchaa ausencias. 

En •l aiguiente cuadro ae presenta la relación de 
departa•entoa aeqaln •• haya obtenido la encuesta o no. En eate 
Ultiao caao •• indica la raadn de acuerdo a loa cuatro inciaoa 
antes mencionados. 



DIRECCIOH 

1. Y6cataa 7 
2. Lu• saviftón 1065 
3. Xola 1311 

4. Diagonal san Antonio 1107 
5. Xola 1615 
6. Dr. Barrag6n 782 
7. Palanqua 12 

a. Paataloaai 411 
9. CUllbraa d• llal trata 465 
10. Xochicalco 297 
11. Diagonal san Antonio 1725 
12. Paataloaai 510 
13. Dr. Barrag6n 573 
14. La Morena 1256 
15. Anax69oraa 556 
16. Taj in 164 
17. Monta Alb6n 96 
18. Xochicalco 238 
19. Dr. Barrag6n 546 
20. Lua saviftón 1709 

TOTAL 

57 

TOTAL ac A 11 C D 
2 5 12 3 2 o 

9 

8 

12 

24 
16 
12 

6 

23 
16 
11 

7 

10 
14 

4 
9 

5 

16 
12 

3 

230 

5 o o 1 3 

3 1 o 2 2 

5 o 1 2 4 
14 3 o 2 5 

6 1 2 1 6 

6 o o 2 4 

3 o o o 3. 

5 2 

8 1 

6 o 
3 

6 

o 3 10 
1 1 5 

3 o 2 

o 1 o 
o o 1 

3 7 o 2 2 

1 o o 2 1 
3 o 2 1 

1 o o 2 2 

9 o 1 2 4 

3 1 1 2 5 
1 o o 1 1 

Finalaanta, da loa 232 daparta••ntoa qua conatituian la 
auaatra, aólo •• conaiguió l• antraviata an 94. A aata cantidad 
•• adicionaron ocho da loa cuaationario• qua •• obtuvieron en al 
lavantaaianto piloto cuando •• hi•o la pruaba da operatividad del 
priaar cuaationario. Da aanara qua an total .. tuvieron 102 ca•o• 
aatudiadoa. 

a.• •rooaa .. iaato •• 1• iaroraaoida 

Una vez obtenida la infoniación, al procadiaianto para 
procaaarla fue al aiguianta: 

I 



51 

a.t.~ Co4irlaao16D r aaptllra •• loa •atoa 

S• cred un archivo donde •• vació la intoraacidn contenida 
•n t:od.oa y cada uno de ~o• cueationarioa levantado&. Los datos 
fueron paaadoa en forma d• variable• y conaervaron au car4cter 
cuantitativo o cualitativo aeq¡ln tuera el caso, auhque las 
reapueataa cualitativas •• c;o•pactaron, ea decir, •• utilizaron 
palabra• clavea para no incluir todo el texto y al •ia•o tiempo 
claaiticar por tipoa. Co•o reaultado •• tuvo una aatriz de 102 
renglonea (depart.a•entoa) y 46 columnas (variables). 

a ••• a llaDajo •• loa ••toa 

La -triz que ae conatruyó con loa datos de la encuesta 
conatituye la materia prima para la expoaición da resultado•. 
aeta aat.riz fue objeto de m1lltiplea operacionea, principalmente 
de orden eatadiatico, que permitieron la interpretación de lo• 
dato•; •• obtuvieron aedidas de tendencia central y de dispersión 
y ae calculó correlación y regresión entre algunas de las 
variables. 

t. aanera de exponer los resultados obtenidos es muy 
aencilla; conaiate b4sicamente en presentar el comportamiento de 
las variable• ••leccionadaa a trav•s de aus valorea aedioa y de 
la• proporciones que corresponden a cada una de las variantes que 
presentan, es decir, que el comportamiento de las variables no es 
ho•og•neo, aino que tiene varias opciones. Adem4a, ae analizó la 
relacidn que exi•te entre algunas de las variables que se 

·Conaidararon aigniticativas. 
Un instrumento •uy importante en esta tarea lo constituyen 

la• gr4.fica•, pues •atas penniten apreciar de manera clara y 
ol>jativ• al eo11portamiento de la• variables. 
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cada una d• la• 9r4f ica• pr•••ntadaa tiene au texto 
corre•pondlante, o .. jor dicho, el texto d• lo• re•ultados 
(capitulo• 3, 4 y 5) •• conatruyó • partir da la• 9r6ficaa. 

•·• Liaitaoioaaa aatodold<Jloaa 

Por ~ltiao, dentro de ·••te capitulo •• iaportante aeftalar 
.alguna• liaitaciona• qua •• detactaron raapacto a la aatodoloqia. 
Bata• liaitacionaa •• rafiaran b6aicaaant• al procadi•i•nto de 
aueatreo. 

&n pri .. r lugar •• tiene qua el •ueatreo utilisado fue 
•imple aleatorio de edificioa·en arrendaai•nto. Se ••laccionaron 
20 edif icioa que •• con•ideraban repreaentativoa de la población 
a eatudiar. Pero al obaervar el aapa de au diatribucidn dentro de 
la colonia Nervart• ( .. P• 1) •• poaibl• identificar alguno• 
eapacioa ain cubrir. En este ca•o ae requeriria una aayor 
cobertura en la aueatra en loa edificios para qua con ello •• 
repreaentara aejor la opinión de los arrendatarios. 

Por otra parte, •• pretendió levantar un cen•o total en 
lo• departamento• de lo• edificio• aeleccionadoa, lo cual, coao 
ya. aencionó, no fue poaible por diversa• cauaas, por lo que •• 
carece d• cierta información que en principio •• conaideró 
iaportante para el deaarrollo del trabajo. 

Ante eata aituación, una mejor forma de proceder hubiera 
•ido conaiderar un muestreo en dos faaes. En la primera •• 
aeleccionarian edificio• aleatoriamenter en la aegunda, de loa 
edificio• aeleccionadoa, a au vez ae aeleccionarian 
aleatoria .. nte algunoa departaaentoa. 

Sin aabarqo, ••to no aiqnif ica que la inforaación qua •• 
obtuvo no correaponda a la realidad del objeto de eatudio, ea 
'decir, al arrendatario, paro cierto• ajustes metodolóqicoa 
poaterior•• per.itir~n un mayor acercamiento a •ata. 
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La caracterización •ocioecond•ica del arrendatario •• •uy 
importante porque peraitir6 conocer qui•nea son loa 
arrendatario•, •• decir, cu6le• aon •U• caracter1etica• como 
aujetoa •ocial•• y econdllicoa que pertenecen, o •• conciben a ai 
•i••o• coao de el••• aedia. 

Para alcanzar ••t• objetivo •• requiere de algunas 
variable• que equivalen a otraa tantaa caracteriaticaa. A 
continuación •• daacribir4n laa qua en eata caao aa conaldaran 
fundaaantalea. Pero antas hay qua aaftalar que aata 
caracterización se refiera b6aica .. nta al jefa da r .. ilia1 porque 
•1 ••t6 a la cabeza •n la estructura faailiar, condiciona y 
determina la aituacidn aocial da la faailia y, adaa6a, H con 
quien non1al••nta •• aatablacan la• ralacionaa an al 
arrandaaiento al adquirir la condición juridica da arrendatario, 
no obstante que •• concibe coao arrandatarioa a todo• loa 
individuo• qua habitan la vivienda en arrandaaianto. 

3.1 •••• 

Da loa datos obtenido• con l• encuesta raa11lt6 qua al 
proaadio da edad entre loa arrendatario• •• da 40 aftoa. La ai1111l• 
aceptación de ·~ta dato podr1a llevar a conclueionea equivoc::adaa, 
pues en priaara instancia haca auponar qua la población no· •• 
preciaaaanta jovan, sino d• adad .. dura. Sin aabargo, sato no •• 
asi por lo aiquianta: 

Al considerar todos lo• casos •• ti•n• que •6• del so• da 
la población •• ••nor de 40 ai\oa, •• decir quaí'-:7cíói":rterc•raa 

:· ,;::· ::::., > ' '::- .-

1 El content• di •te capitulo Melc-.ite • ~to • l• encw1ta eli M 
1plfc6. . 

Z '•ro ,.,... • •te ir-.Jo, ol Jofo dt t•lllo .. dtfl"' ~ al -..Jeto ... 
...., lo rftpClnflblltdllll tcandlilce • lo ••-· 



62 

partea de loa arrendatarios son gente joven, cuya edad oscila 

entre loa 20 y los 40 a~os (Or,fioa 1). 
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GRAFICA 1. EDAD DE LOS ARREHDATARIDS 

ID-11 18-D H-4J 44-11 12-SI ID-IJ U-15 11-llJ 

llAOS 

La confusión inicial se debe a que existen datos extremos 

auy disparados, pues la edad minima es de 20 años y la máxima de 
80, ademlis de que existe un pequeño grupo de edad avanzada 

(aayores de 60 años) que provoca la obtención de resultados hasta 

cierto punto dudosos. 
En la grAfica de edades (or•rica 1) se puede apreciar que 

la curva de distribución presenta un notable incremento entre las 
edades de 20 y 43 a~os y un sesgo hacia edades mayores. 

En consecuencia, todo parece indicar que los arrendatarios 

~on preferentemente jóvenes, lo cual confirma de alguna forma la 
idea de la vivienda transitoria (véase capitulo 1), pero esto se 

debe admit~r con muchas reservas, pues más adelante cuando se 
toque el tema de las trayectorias residenciales de los 
arrendatarios se verá que no eS del todo cierto. 
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Por otro lado, la presencia d• arrendatario• de edad 
avanzada hace suponer dos coaaa: pri•aro, que son población que 
ha rentado toda su vida y segundo, que aon gente que se incorpora 
o regresa al arrendamiento una vez que •• diaqreqa la ta•ilia. De 

••toa, el priaer supuesto parece 116& acertado, pues en su mayoría 
dicho• arrendatarios tienen mAa de 20 a~os en su actual 
residencia y la anterior tallbi•n era rentada. 

3 .a ••oolarillall 

In lo que respecta al grado de escolaridad, •• tiene que, 
ai •• considera el nWaaro de aftoa estudiados, la aedia entre los 
arrendatario• es da 12, lo que cualitativamente equivale al nivel 
bachillerato. Pero eate dato puede conducir igual•ente a algunas 
contuaionea, por lo que •• necesario aclarar cierta• duda•. 

Para ••ta caracteriatica es m6• objetivo trabajar con 
categoriaa cualitativas que con datos nun11lricoa. Dichas 
categoria• corresponden a lo• diferentes niveles de ••colaridad 
exiat•ntes en el paia (sin considerar el preescolar), los cuales 
otor<Jan cierta jerarquia al individuo una vez que loa ha cursado 
todo• y cada uno de ellos en t'orma completa, pues no ea lo •iamo 
decir que •• han eatudiado 12 ai\os a decir que ae tiene un 
certificado de bachillerato. 

Ahora bien, en la 9rlifica de escolaridad (Gr,fiaa 1) aa 
obaerva que el coaportaaiento de esta variable •• un tanto 
heteroq•neo, pero aobreaale de manera signit'icativa el porcentaje 
de población con nivel licenciatura que es 40. 

La curva de diatribución .no muestra un comportamiento 
noraal1 ••aprecia una concentración entre los niveles secundaria 
y poaqrado, donde sobresale, como ya se mencion6, el de 

·licenciatura que ea el m6a comdn. 
De aanera general, puede decirse que la población de 

arrendatario• tiene un alto nivel de eacolaridad, pues m6s del 
70t ••t4 por enci•a del nivel bachillerato, lo cual comparado con 
loa datos de laa •edias nacional y del D.F. que son sexto ai\o de 
pri .. ria (Sequndo Informe da Gobierno 1990, Carlos Salina• de 
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Gortari) y segundo de secundaria (Comparecencia del Regente 
Manuel Cci.macho Solis ante la I Asamblea de Representantes del 

Distrito Federal en 1991) respectivamente confirma lo ante• 
dicho. 

3.3 ocupación 

Las ocupaciones entre los arrendatarios aon diveraaa, 
tanto en cantidad como en cateqoria, por decirlo de alguna 
manera, pues es posible encontrar desde amas de casa y alba~ilea 

hasta profesionales de diversas carreras que llegan a ocupar 

puestos ejecutivos. Esta situación se considera caracteristica de 
la clase media, pues entre el c~mulo de profesionales ae 
distinguen ~lgunas excepciones. 

El aspecto ocupacional presenta un comporta•iento 
heterogéneo, según Se muestra en la qráfica J, pero al mismo 
tiempo se distingue el predominio de algunas ocupacionea, 
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principalmente 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 aayor porcentaje (m4s del 30,), seguida de los empleados (17t) 

y de las otras ocupaciones con un porcentaje semejante (alrededor 

de ª' para cada una), tales como los empleados federales, 

e3ecutivos, 1ecretarias y las referidas a un oficio (albañil, 
chofer, ebanista, etc.). 

Aqui es importante seflalar que no obstante la diversidad 
da ocupaciones, la mayoria de ellas tiene un rasgo en com~n, el 

cual taabii6n ae considera propio de la clase media, que no son 
actividades manuales y se necesita cierto qrado de preparación 

para d••••p~ftarlaa, es decir, cierto nivel de escolaridad, aunque 
hay algunas excepciones (ofic.ios). Sin embargo, existe una clara 

relación entre el nivel de escolaridad y la actividad que se 
realiza. 



El nivel de ingreao •• una caracter1•tica funda .. ntal, 
puea, por un lado, permite conocer ~a Ubicación del aujeto •n una 
••cala aocioeconó•ica y, por otro, dar4 idea de la condicidn d•l 
mia•o co•o arrendatario y de au• poaibilidadea coao futuro 
propietario. 

En cierto aector de la sociedad ••xicana ea coa\ln que el 
único o principal aportador del ingreao en la familia •ea el jefe 
de la ai11•a, pero en al9'1noa aectorea de población de claae 
media, la espoaa participa activa•ente como aújeto económico y 
ayuda a incre••ntar el ingreso y, •n otros caaos, en determinada 
etapa de la familia, cuando loa hijo• son aayores y se incorporan 
al mercado laboral, loa aportadore• aon varioa, por lo que •• 
posible diatinquir entre el inqre•o del jefe y el de toda la 
familia. 

Para los arrendatarios de la colonia Narvarte el ingreso 
medio del jefe de familia es de 4 .5 aalarios minimoa, lo que 
equivale a poco m4s de 1.5 millones de pesos mensuales3 ; eate 
dato comparado con el hecho de que para l.990 a.4is del sot de la 
población ocupada que recibe ingr••o• de la delegación Benito 
Ju4rez, a la que pertenece dicha colonia, y a4s del 70t de la 
población ocupada que recibe inqreaoa del O.P. percibia •enea de 
tre• •alarioa ainiaos (INEGI, 1991), da idea de la buena 
aituacidn de loa arrendatario• en eate rubro, al meno• en foraa 
relativa. 

Sin eabarqo, en la qr,f ica de inqre•o• del jefe de faailia 
(Gr,fiaa t) ee ob•erva que el 401 de la población recibe aenoe de 
3 aalarioa mínimo• .. naual•• y que •A• del 60t •• encuentra por 
debajo d• la media. Si se amplia un poco el rango, en la •iaaa 
qr•f ica aa aprecia que el eot de la población percibe aeno• da 6 
aalario• ainim.oa y aólo el 201 alcanza un ingreso mayor, que 
llega a aer hasta de 30 aalario• •ini•oa, pero ••toa caaoa aon 
contado• (U). 

J hlarlo •fnl• 199h 111,fOO dl•rla. (wltant• a partir •I 16 • navfaalM'• 
• tlflO) 
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GRAFICA 4. ltlGRESO DEL JEFE DE FAfllLIA 
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Aqui es importante destacar un hecho significativo, que 

para ser arrendatario en la colonia Narvarte no se requiere tener 
un ingreso elevado, pues con nienos de tres salarios miniaos ae 
accede a la vivienda. Esto se debe a que los precios de las 
rentas, en general, no son tan elevados como se podria pensar, 
(v•ase capitulo 4). 

En cuanto al ingreso familiar, se tiene que la aedia •• de 
6. 3 salarios minimos, pero este dato no es representativo •i •• 
tiene en cuenta que m4s de la mi.tad de las familias de 

arrendatarios tienen un ingreso que está por debajo de este 

valor, segtln se muestra en la gráfica 4A. 
En la misma gr4fica se observa que del resto de las 

familias, la mayor parte se concentra entre 6 y 15 salarios 

minimos (40.t), si bien el rango de 6 a 9 tiene el porcentaje m4s 

alto (casi 20t). Los porcentajes correspondientes a rango• 

superiores a 15 salarios minimos no son significativo•. 
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GRAFICA 1A. IHGRESO FAlllLIAR 
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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 proporción al del jefe, lo cual conduce al supuesto 
de un incremento significativo en el nivel de ingreso. Sin 

embargo, este aumento no es general para toda la población ni se 

da en la misma proporción. 
En primer lugar, sólo en la mitad de los casos existe un 

ingreso adicional, de manera que en la. otra mitad el ingreso del 
jete y el familiar son el mismo. 

La manera en que se modifican los ingresos se aprecia al 

·comparar las grAficas correspondientes (or•tioa• 4 y tA). De esta 
comparación resalta que aproximadamente en la mitad de los casos 
donde el jt:fe de familia tiene ingresos menores a tres salarios 
ainimos existe un aporte adicional que eleva el ingreso de la 
familia, sobre todo al siguieñte ranqo, lo cual se muestra en la 
gr6fica s. 
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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 
aaa de la mitad de los casos, dicho ingreso y el familiar son 

equivalentes, •ientras que en el resto, este Ultimo aumenta 
principalmente al rango inmediato superior y en menor proporción 
a los siguientes tres rangos como se ve en la gráfica s. 

En esta última gráfica, las columnas representan, en 
pri•er lugar, el porcentaje de jefes de familia correspondiente a 
cada rango de ingresos (comparar con la or•fica 4) y, en segundo 
lugar, al interior de éstas se indican las proporciones de tal. 

porcentaje que corresponden al mismo rango para el ingreso 

faailiar, es decir que, no hubo un aumento del ingreso, y a los 

diferentes rangos superiores cuando el aumento si existe. 

De •~ta manera, en la gráfica 5 se evidencia que los dos 

primeros rangos son los que. presentan mayor movimiento en los 

nivele• de ingreso, mientras _que los rangos superiores se 

•antienen pr•cticamente igual, sólo en el rango de 12 a 15 una 
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pequetia proporción de arrendatario• pa•a al siguiente, lo cual 
genera la aparición de un nuevo rancJo en la gr6fica 4A que no 
estaba presente en la gr6fica 4 (d• 15 a 18 salario• •1ni•o•). 

Determinar si hubo algün auaento o no entre ambos ingraaoa 
no sugiere nada i•portante ai no •• analiza Ha a detalle la 
situación, por ejemplo, cuando el iftC)reao del jefe •• elevado 
(•As de 10 aalarioa miniaoa) y ea el \lnico no parece haber 
dificultades económicas, lo contrario ocurre cuando dichO ingreao 
ea bajo (3 salario• miniao•), no ob•tante que exi•t• allJlln otro 
aporte que incremente el ingreao taailiar. 

Con estos datos, o aejor dicho a partir de eata Variable, 
es posible clasificar a la población por eatratoa econó•icoa, 
tanto al interior de la colonia en eatudio coao a una eacala 
mayor que puede ••r la ciudad o el pai•. Pero no e• suficiente 
para incluirla dentro de detet11inada clase social. Para poder 
hacer esto dltimo ae requiere con•iderar otros a•pectos de 
diVerao carActer. 

Loa indicadores que se toaan en cuenta para definir a la 
clase aedia son tres principalmente (Capitulo 1): a) ubicación en 
el medio urbano, b) ocupación en actividades no aanualea y c) 
nivel de e•colaridad. 

De acuerdo con lo anterior, la población de arrendatarios 
de la colonia Narvarte no presenta ninguna dificultad para •er 
considerada dentro o coao de esta cla••, puea, en pri••r lu9ar, 
su localización urbana •• por dea6• obvia, en ••qundo, la aayor 
parte de ello• •• dedican. actividadea·no manual•• cv•••e inci•o 
3.3) y, en tercero, •u nivel de e•colaridad eat6 por enciaa de la 
aedia para •l paie (v•aae inci•o 3.2). A esto• tr•• indicador•• 
ae puede agreqar uno aAa que ••tA auy relacionado con lo• dos 
dltimoa, el ingreso, pue• 9anera1 .. nte el nivel educativo 
detet11ina la ocupación y en consecuencia el nivel de reaunerac16n 
que, coao ya •e vio, en este caso no resultó •er el eaperado (•e 
pen•aba que aeria aayor), pero eato no e•••• que otra aue•tra 
del deterioro de lo• aalarioa ~n el pata. 

Sobre la relación escolaridad-i11CJreeo, cabe •elialar que no 
existe una determinación del: •equndo por parte de la priaera, 
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como se mencionó en el p6rrato anterior, puea d• acuerdo con lo 
que se muestra en la gráfica 6, un grado de ••colaridad cada v•& 
mayor no garantiza un nivel de ingreso igual••nte aayor, pero loa 
más altos ingresos corresponden a los arrendatarios con •l grado 
de escolaridad más alto. Esto significa que aunque no hay una 

clara relación directa, si se pretende ganar bien •• necesario 
estudiar lo más posible. 

GRAFICA 6. RELACIOH ESCOLARIDAD-IllGRESO 
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Ahora bien, todo lo anterior podria ser o no •uficiente 
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 condición de 
car4cter cultural que en determinado momento basta para 
considerar que la población es de clase media: dicha condicidn 
puede dejar.a cualquiera sin argumentos para refutar lo contrario 
y ésta es que "la gente se cor:acibe a ai mi••• coao de la el••• 
media". Y, efectivamente, los arrendatarioa de la colonia 
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Marvarte tienen ••ta idea ••C)lln lo aanif eataron al aoaento de ••r 
•ntr•viat•do•. 

La ••tructura familiar •• entiende como la coapoaición de 
la r-111a, •• decir, cóao. ••t• integrada !lista o qui•n•• la 
intmqran. 

Para poder caracterizar la eatructura faailiar de loa 
arr•ndatarioa d• la colonia Narvarte ae tuvieron en cuenta las 
•igui•nt•• variablH: a) edad del jefe de familia, b) aatado 
civil d•l j•f• de familia, c) nW.ero de hijos y d) t 0tal de 
peraonaa c¡ua habitan el departamento. La intención de dicha 
caracterización ea conocer la cantidad y cualidad de loa miembros 
d• la faailia qua implican algunas demanda• para •l patrón 
residencial, principalmente de espacio, tanto al interior de la 
vivienda coao respecto a su ubicación. 

La edad •• una variable que ya ha sido descrita en eate 
aiaao capitulo, aa1 que sólo se tuvieron en cuenta aquellos datos 
que en r•lación con laa otra• variable• sean aigniricativoa. 

El ••tado civil predo•inante entre loa arrendatarios •• el 
de casado (60•), seguido por loa solteros que representan m6• del 
2ot1 •l r••to da la población declararon Hr viudos (7') y 
divorciado• (9l) o aatar an unión libra (3t). La relación qu• •• 
tiene con la edad ea bastante lógica; la •dad de lo• 
arrendatario• caaadoa va de loa 20 a los 60 años, qui•n•• 
sobrepasan ••ta son viudos, en tanto que loa aolteroa •• 
concentran entre loa 20 y loa 30 años. Los divorciado• y loa que 
viven •n unidn libre son pocos para poder establecer un patrón de 
edad, pero cab• señalar que 4atos se encuentran entre 25 y 45 
·allo• (Clr6Uoa 7). 

Un hacho notable ea qua el 40t de la población no tiene 
hijo•, de •anera que no tiene ciertas pre~cupaciones que influyen 
an al patrón ramidancial, tal•• coao la ubicación de la• 
-cuela•, sobra todo cuando loa hijos aon menores de edad, pues 
ai tienen •6• edad no ea posible ser •'• exigente con la• 
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••cuela• de •n•ei\anza superior porque •U nWaero se reduce en 
forma conaiderable, lo que i•plica una •ayor dispoaición del 
individuo a hacer recorrido• a6a largos. 
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GRAFICA 7. RELACIOH EDAD-ESTADO CIUIL 
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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 población), existen tres 
po.sibilidades 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 

lógico si se retoma la idea de que la población es joven (Gr,flca 
0

1). Sin embargo, la relación entre la edad del jete de familia y 

la de los hijos no es directa cuando estos Ultimes son menores, 

pues la eda~ del primero puede variar a lo largo de casi todo el 

rango considerado (entre 20 y 60 años). Lo contrario ocurre 
cuando loa hijos son mayores, ya que en ninqUn caso de estos el 

jete es menor de 40 años (Or,fica 7A y Or,fica 78). 
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El n\lmero total de hijos oscila en un rango de 1 a 6, 

donde el valor aAs frecuente •• 11 ia media •• inferior a ••te 
1lltiao valor, lo cual •• debe a que existe un gran porcentaje de 
población •in hijoa, co•o ya ae aenciond. 

La presencia de hijos, y m6a que nada el n\l11ero de tlatoa, 

influye de manera directa en la cantidad de habitantes de loa 
departamentos. Esta 111 tima va de 1 a 10 habitan tes, pero en 114• 
del 70t de loa casos no rebasa los 4. 
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La relación entre las dos variables anteriores es •uy 

clara como lo muestra la 9rAfica 8, pues se nota el increaento 
~onstante del numero total de habitantes a medida que aumenta el 
mlmero de hijos. 

Por otra parte, cabe señalar que el mlraero de babi tan tes 

da los del?artamentos por si solo no indica nada, pero es 

necesario conocerlo porque su relación con otras variables 

permi tir4 obtener alguna información importante, como puede aer 

el indice de hacinamiento, que se obtiene de la relación entre 
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dicho nllaero y la •uparf icia o al nllllero da unidad•• dal 
daparta .. nto. Zato •• ver6 114• adelanta. 
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En ••t• capitulo •• tratan una ••ri• de ••pecto• 
referente• al -reo general del arrenda•ianto en la colonia 
Narvarta, qua van desde l•• caracter1•tica• da la vivienda, haata 
lo• divar•o• tipo• de ralacione•, juridica•, .. rcantil•• y 
peraonalaa, qua •• aatablacan entra lo• agente• aociales que 
participan en eate proceao. 

4.1 CaJreotertatio•• «e la •i•iea«a 

La caract•rización d• la vivienda 11e hace a partir de 
conaidararla como objeto ••tarial, en dos niveles: 
dHcriben loa imouebl•• •n general (edificio•) y, 
axa•ina la situación de las vivienda• en 
(departaaentoa) • 

primero, se 
••gundo, ae 

particular 

En pri•ar luqar, respecto a los edificios puede decirse 

qua la .. yoria de ellos son construcciones viejaa cuya edad 
oscila entre 25 y 40 aftas; alg~n edificio podria ser •6s antiguo, 
pero sin rebasar los 50 ai\o•, ya que la colonia Harvarte inició 
au rracciona•i•nto en el decenio de loa cuarenta: lo que aer1a 
aaa diftcil de encontrar •• un ediricio a4s joven en 
arrenda•iento, pu•• lo• que hay ae encuentran bajo el r4gi•en de 
condoainio. 

Loa ecUficio• tienen una al tura que va de loa do• a los 
cinco nivele•, que incluye la planta baja: la altura proaedio •• 
de cuatro nivel•• y ea precisamente esta clase la m4a coadn, pues 

·representa un porcentaje aproximado de 40: le aiguen en 
frecuencia loa edificio• de tres y cinco niveles que tienen un 
porcentaje de 30 y 25 reapectivazaente, •n tanto que loa de do• 
8610 conatituyen •l 5t reatante. 

1 ll contenido • •t• ctpftulo b6tl~•• n rnYltedo di le encutet• qil9 u ....... 
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El n~mero de departa .. ntoa por adif icio •e encuentra entre 
4 y 241 la •edia ea de 12 departa•ento•, pero eete dato no •• 
ai9nificativo, pues divididos en cla••• •• tiene que .as de la 
•itad de loa edificios tienen de 9 a 16 departaaentoa, una cuarta 
parte tienen entra cuatro y ocho y el resto 196• de 16 hasta 24. 

La calidad de loa edificios, evaluada de .. nara auy 
sencilla, a partir d• au aa1>9cto ftaico en 9enara1, •• variable. 
Lo• criterios que se tuvieron en cuenta para realizarla •• 
rarieren a la apariencia del edificio, •• decir, al estado de la• 
paredes, de las escaleras, da la• puartaa, del techo, la pintura, 
etc. Laa categortaa que se conaideran son tras: bueno, raqular y 
malo. 

Loa reaul tadoa obtenido• indican que do• tercios de loa 
edificio• •• incluyen en la aequnda categoria, una cuarta parte 
an la tercera y el reato en la pri .. ra, •• decir, que la .. yorta 
de loa edificios •• encuentran en un •atado de conaervacidn 
regular, en tanto que un 25t tienen un a•pecto franca .. nte 
deplorable y aólo una pequefta fracción eatA en buena• 
condicione•. 

Todos los adificioa cuentan con loa ••rvicio• bAaicoa, 
tale• como aqua, drenaje y luz, caracter1eticoa de una aona 
coapletamente urbanizada, c•ntrica y de nivel aocioeconóaico 
••dio. 

Un aspecto a4s, qua •il'Ve para caracterizar a loa 
adif icios, aa al diaponen o no de cochera o eatacionaaianto, a lo 
qua •• poaibla responder, de acuerdo con lo• dato• obtanidoa, que 
•on 114• lo• edificio• que no cuentan con un ••pacio dedicado para 
... fin qua loa qua •1 lo tianan1 loa porcentaje• raapactivoa aon 
de 60 y 40. 

En cuanto a lo• daparta .. ntoa, una priaera caractartatica, 
qua •• deriva diractaaanta da una da laa .. ncionadaa para lo• 
adificioa, •• la qua ae refiera a loa aarvicioa bjaicoa, que al 
igual que an loa inaueblea •• encuentran al interior da todoa loa 
dapartaaantoa. 

El taaallo d• lo• d•partaaanto• varia entre 20 y 110 a 2 1 

la .. dia ••tli alrededor de lo• 601 en conjunto, 114• del 85' de 
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loa departaaentos tiene una •uperficie que va de 20 a ao •ª, d• 
aqui aobreaalen do• claaea, la• que van de 20· a 40 y de 60 a 10, 
cada una equivalente a un tercio de la población; aientraa que un 
porcentaje de sólo 15 tiene una auperficie aayor a loa 80 •ª· De 
eata manera, ea poaibl• decir que la mayoria de loa depart ... nto• 
pueden claaificarae en dos cateqoriaa: pequeti.oa (entre 20 y 40 
m2 ) y aadiano• (•ntre 60 y eo a2), 

Ahora bien, la auparficie de loe depart:a .. ntoa traducida 
en unidades disponibles indica que loa departaaento• cuentan con 
un numero de unidades entre 3 y 9. Esta caracter1atica tiene una 
relación directaaente proporcional con la aencionada en el 
p6rrato anterior, puea a mayor superficie correaponde un .. yor 
n~mero de unidades y viceversa, aunque aproxi•ada .. nta el 'º' d• 
loa departamento• tiene cinco unidades, que ea un n\lmero auy 
lógico, puea ae diatribuyen en cocina, bafto, aala-coudor y 
normalmente doa rec6maras. 

En en el capitulo anterior ae aencionó la iaportancia de 
establecer una relación entre el n\lmero de habi tantas da los 
departamentos y el tamafio de loa mismos, tanto en superficie co•o 
en unidades d~aponibles, para poder determinar el indice de 
hacinamiento, ai •• que lo hay. 

Loa reaul tadoa de esta relación auestran que, en tora~ 

qeneral, loa inquilinos de la colonia Harvarte no viven 
hacinados, aino por el contrario, disponen de espacio suficiente 
para au desarrollo personal dentro de sus vivienda•, pues cada 
individuo cuenta con un proaedio de 16m2 o de una habitación. 

La ai tuación para cada departamento en particular puede 
variar, sin embargo, aon pocos loa caaoa donde ae pudiera hablar 
de un cierto grado de hacinaaiento, sin considerarlo coao tal. 

Por otra parte, la calidad o el aspecto de loa 
departamentos depende b6sicaaente del qusto y cuidado que le 
preste el propio arrendatario, ya que en principio el arrendador 
se desentiende de todo lo que ae refiere a la conaervación y 
cuidado interno de Otos. Por lo tanto, aon loa arrendatario• 
quienea deciden al reapecto y ••to, a au vez, eat6 en función de 
sus recursos y, con frecuencia, del int•r•• que tengan en vivir 
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•n un lu9ar agradable aunque no •ea propio, pues auel• auceder 
qua alfJUnoa de ellos no arreglen loa departamentos por eata 
razón. 

•·• Coatrato 

El contrato ea un el .. mento fundamental en el proceso de 
arrendaaiento, en priaer lugar porque le da un car4cter juridico 
a la relación que •• eatablece entre arrendador (caaero) y 
arrendatario (inquilino); ea la forma m4s aencilla por la cual el 
Eatado puede regular dicho proceso. En •1 quedan establecido• los 
derecho• y obligaciones para cada una de las partes contractuales 
y de esta aanera se evitar4n algunos problemas posteriores. 

El contrato de arrendaaiento ea un documento con vigencia 
anualt le9alaente, el arrendador tiene la obliqacidn de prorrogar 
el contrato, prá.cticamente sin cambios, al arrendatario para el 
aegundo y tercer año de arrendamiento, pero en el cuarto año 

tiene la opción de hacer esto o hacer un nuevo contrato aegdn lo 
deaee. 

Los contratos de arrendamiento de vivienda no son iguales, 
sino.que presentan ciertas variantes, pero cualesquiera que sean 
•u• di•poeiciones todos deben ser aprobados por una serie de 
inetanciaa jurídicas, entre ellas la Tesoreria y la Procuraduría 
Federal del consumidor. 

Por otro lado, el contrato constituye una de laa 
caracteri•tica• bA•icas para poder diferenciar entre 
arranda•iento roraal • informal (Capitulo 1), pues en e•te 
dltiao, como ya •e mencionó, no existe un documento que acredite 
la relación, sino que coadnmente •ólo se da un arreqlo verbal. 

En eate eatudio no •• tiene como propóaito hacer un 
.an6li•i• d•l contrato desde un punto de viata juridico ni tampoco 
di•cutir eu contenido. El ~nico objetivo que se planteó rue aaber 
·~ exiatia o no un contrato de por medio, a lo que •e puede 
conteatar arir11ativaaente para el 98t de loa caso•, pues •ólo un a• no cuenta con contrato, aúnque el arrendador lea proporciona 
un recibo por el •onto de la renta. 
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De eata información •• desprenda el inter•• que ambo• 
a9entea del arrendamiento (arrendador y arrendatario) tienen an 
aantener au relación de la toraa •6a clara posible, al aanoa en 
el aapecto juridico, lo cual ea caracteriatico de eate tipo de 
arrendaaiento ••dio. Ami, •• puede atinaar que el arrendaaiento 
•• lleva a cabo en un aarco formal y legal. 

t.1-t:a 

La renta, de manera auy aencilla, pueda definir•• coao al 
i11POrt• que el arrendatario paga al arrendador para poder gozar 
del bien en arrendamiento. 

La cantidad que •• pague de renta, cualquiera que sea, se 
fija de ant••ano en el contrato da arrendamiento para evitar 
abuaoa, principal .. nte por parta del arrendador, aunque puede 
ocurrir que el abusivo aea el arrendatario. Se supone que del 
priaero al a•gundo y de ••t• al tercer año da arrendamiento, la 
renta no puede subir más del 85\ del aumento respectivo al 
•alario ainimo del afto en curso1 al cuárto año, al firaar•• un. 
nuévo contrato, el arrendador puede variar dicho incremento, pero 
•in exceder•• porque entonces seria dificil que el arrendatario 
•atuviera di•pue•to a pagar. 

De•de un punto de vista objetivo, la cantidad que se pague 
••t4 en función de mültiples factores, algunos de ellos •on 
propio• de la vivienda, en tanto que otros se refieren a aspectos 
externo•, aunque no ajenos, a ella. Los primeros tienen que ver 
c'on la• caracteristicas de la vivienda, que son las que en 
conjunto definen la calidad de la misma (superficie, unidadea, 
••rvicioa, acabado, etc.). Loa aegundos pueden ser claaificadoa 
en do• grupoa; en el primer grupo se incluyen loa factores de 
tipo locacional (acceso, renta del auelo, infraestructura, 
equipaaiento, etc.) y en el aegundo se consideran alguno• 
factor•• econdllicoa (salarios, inflación y capacidad de ahorro, 
entre ot:ro•)· 

Todo• ••toa factor•• eat4n interrelacionados, pero el peso 
que cada tipo de factores, y dentro de éstos el pe•o que cada 
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factor tiene •n la deten1inacidn del •onto de la renta, •• 
variable y dificil de especificar, pue• tanto •• iaportante la · 
calidad de la vivienda coao la locali•acidn y la econoaia, pero 
no es poaible decir cu61 factor •• el -4• iaportanta. 

Loa factores locacional•• se traducen en una ••ri• de 
costos y proporcionan un cierto n\\Jlero de beneficios, entre ello• 
dos muy importantes para la población: el acceao y el eatatus. 

La Narvarte ea una colonia accesible desde la 1>9r•1>9ctiva 
locacional y eatA considerada coao de cla•e •edia, por lo tanto 
los arrendatario• tienen que paqar por •••• do• condiciones. Sin 
embargo, los precios de la renta no son tan elevado• coao •• 
pensaría en principio para una zona de este tipo y dentro de 6ata 
existe variabilidad en dicho• precio•, lo cual, aeglln ae vio, 
depende b4sicaaente de la calidad de la vivienda, aunque 
intervienen otroa factores coao el tieapo de reaidencia y el tipo 
de relación que ae tiene con el arrendador 1 este \ll ti•o es a6s 
bien un factor subjetivo, pero en alqunoa casos muy iaportante. 

La renta media en la colonia ea de $550, 000. oo 
aproximadamente; los precios oscilan entre 100 mil y 1.5 aillones 
de pesos (Or,fioa t); como se ve, la diferencia entre 1111ni•o y 
m6xiao ea considerable, por lo que la media podría ser toaada con 
ciertas reservas, ain embargo, existen alguno• datos que per11iten 
confiar en ese resultado, ya que IJ4s del 501 de la población paga 
entre 400 y 600 ail pesos de renta. 

La renta aedia de $550, ooo pesos representa un tercio del 
inqreao medio del jefe de faailia y un cuarto. del ingreso ••dio 
faailiar; estas proporciones aon significativa•. 

Un dato significativo e• que ú• d•l &ot de le pobl•ción 
paga menos de la media: el reato ae encuentra b6aicaaente entre 
600 mil y un millón de renta y aon auy pocoa loa que pagan úa. 

Por otra parte, es iaportante deatacar un hecho por d•a6• 
sorprendente, que en la colonia Narvarte existen arrendatario• 
que pagan menos de 100 ail peaoa de renta, pues ae presentó el 
caso de un edificio donde ••toa pagan d• 11 • 10 mil paaoa •991\n 
el taaallo d•l departaaento y el tiupo que te119an de vivir .i.1. 
Pero lo que ea atln aAa sorprendente ea que en una zona con l•• 
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caracteriaticaa de esta colonia •• haya identificado un edirlcio 
de renta conqelada -que no •• incluyó an •l aueatreo-, aunque 
claro, tanto •ate como el anterior •• encuentran en condicionas 
deplot-ables y este 1lltimo, adem4a, eattl en liti9io porque loa 
arrendatarios quieren comprar los departamentos. 
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Existen otros casos donde arrendador y arrendatario• 
tienen conflictos legales, ya aea porque el pri•ero quiere vender 
los departamentos y estos ~ltimos no quieren comprar y no desean 
abandonar el inmueble o no est4r. de acuerdo con el precio de 
venta, o porque son éstos los que quieren comprar y el arrendador 
no desea vender o no le conviene el precio de compra. TaaJ>ittn 
llega a suceder que el arrendador qui~re desocupar ~l ediricio 

· para remodelarlo y vender los departamentos a un precio •ucho 
mayor que el que pudieran.ofrecerle los arrendatarios. 

Aqui. cabe seftalar qu~ entre lo• arrendatarios hay 
diversidad de opiniones respecto a ai el' aonto 41• la renta que 
pagan es justo o no, aunque de aanera ge~eral pueden dividir&e en 
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do• grupoa, •*1\ln opinen una u otra co•a1 la diveraidad eat• a4a 
bien en laa rasonea por la• que lo pienaan. Eataa razones hacen 
raf'arencia principal-nt• a laa condicionaa da loa adif'icios, 
puea •• conaidera que en . ocaaionea ••toa no ae encuentran en un 
aatado apropiado qua juatif'iqua al •cnto d• la renta, y a la 
relación que •• tiene con el arrendador, al que llegan a 
conaiderar. juato o abusivo. 

4.4 aa1aal6a aoa el arraaCedor 

JA relación que exiate entre loa arrendatario• y au 
arrendador no •• una ni ea dnica, aino que se dan vario• tipos de 
relacione• que a au vez incluyen ciertos subtipos. En este caso 
•• hace referencia a tres tipos d~ relaciones principal .. nte, la 
aercantil, la jur1dica y la personal con sus respectivos 
aubtipoa. 

Antes de paaar a explicar cada una de la• relaciones, •• 
necesario aetialar que ••ta• •• encuentran muy liqadaa entre si, 
priaero, porque todas toraan parte de un mismo proce•o y, 
aegund:o, porque en ocasiones ea dificil deterwinar lo• limite• de 
cada una. 

La relación mercantil entre los aqentes se entiende coao 
aquella que •• establece entre dos personas que tienen un inter4a 
en co•~n o que realizan una transacción; los aqentes del 
arrendaaiento llevan a cabo un constante intercallbio de do• 
.. rcanciaa: vivienda y dinero. E•ta relación puede •er directa o 
indirecta; e• directa cuando loa arrendatarios conocen a au 
arrendador y viceveraa, y ambos tratan cualquier cosa que •• 
refiera a la aercancia en cuestión; cuando por parte del 
arrendador exiate un representante -114mese adainiatrador, 
•aecretario, apoderado. - la relación •• indirecta y en eate caao 
puede suceder que loa arrendatario• no conozcan a au arrendador. 
X. aituacidn de los arrendatarios de la colonia Narvarta al 
reapecto ea equitativa para amba• opcionea, ya que la relación ea 
directa o indirecta en un 50t ·ra8pectiva•ente. 
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una •9CJUftd• r•lación •• la jur1dica, que en ••t• caao 
podria ••r incluida •n la anterior, ya que se trata de un 
arrendaaiento foraal en el cual ••ta relación •• requiaito para 
que •• d• la -rcantil. Dicha re1ación •• aprecia objetiva•ente o 
•• concretiaa en •l contrito de arr•nda•i•nto, que •• un 
docu.ento reconocido legalMnte donde •• establecen la• 
condiciona• legalaa, qua van r19i.rin la relación el• arrendaaiento 
<v•Ha inciao 4.2). l!!a por aedio de •1 que •• raqulan lo• 
aua.ntoa da la renta, lo cual •• un punto de aucbo intar•• para 
ambaa partea. Bn la zona ••tudiada, coao ya •• aencionó, dicha 
relación exiate en la .. yor.ia de loa ca•o• (98t:). 

La llltiaa relación a conaJ.derar es la personal, entendida 
••ta coao la foraa en que ae tratan loa agentes del arrendaaiento 
no coao tale•, •ino co•o per•ona•r en ••te ca•o, dicha relación 
•• ver• bajo la perapactiva del arrendatario. Para algunos 
arrendatario• de la colonia Narvarte (m4s del 10•> esta relación 
con •u arrendador es muy auperficial o prActica11ente no exiate 
porque •• concretan a mantener una relación mercantil 1 si e•ta 
~ltima •• indirecta, con mayor razón y frecuencia el contacto se 
•antiene en estos términos. En este caso, es dif.:i.cil que haya 
conflicto• entre los agente1 porque ambas partea participan 
concient•aente en au relación mercantil y entonces ae considera 
que la relación peraonal ea buena. 

TaJlbitin •• da el caso de que la relación mercantil y la 
peraonal •• ••zclen de manera negativa y, en consecuencia, sean 
rrecuent•• lo• conflictos entre arrendador y arrendatario, aobre 
todo por razones derivadas de aumentos en la renta o 
•anteni•i•nto del iftllueble. 

En otro• casos, la relación personal que existe •• muy 
••trecha y •• han llegado a generar lazos afectivos entre 

·arrendador y arrendatario. Esta situación es benéfica para ambas 
partea, pues la buena relación personal sirve de catalizador ante 
po•ibl•• conflicto• mercantiles, que no obstante pueden 
pr .. entar•• y act~an negativamente aobre ••ta relación. 

Del total da ca•os, ... del 1ot da loa arrendatario• 
declararon tener una relación •uperricial con el arrendador1 el 



et con•ideró regular dicha relación, en tanto que el ast l• 
calificó de aala y para llA• del 50t e• buena. 

E•to •lltiao pel'llite dudar re•pecto el •ito de que l• 
relación arrendador-arrendatario •• aala por natural••• y de qua 
ambo• ••t4n en conatanta lucha. Lo• ra•ultadoa da la aftO\laata 
auaatran una aituacidn contraria a ello, o por lo -noa •• 
cueationa au generalidad, puaa an aata Hctor da attandatarJ.u 
(de clase aedia) la relación llega a •er excelente, •..,W. lo 
•anifaataron alCJUnoa arrendatarioa. 
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En ••to capitulo •• exaainan a•poctoa do lo locoliaocidn y 
d• la• trayectoria• reaidencial•• d• loa arrendatario• para 
conocer cu61 •• au movilidad ••pacial. se -n•jan do• eacalaa: 
local, •• decir dentro y reapecto a la colonia Narvart• en cuanto 
a au• deaplaza•ientoa cotidiano• y general, pu•• las trayectoria• 
residenciales !aplican un daapl••••ianta .. yor no cotidiano, 
adem4• de una movilidad en el tipo do tenencia de la vivienda. 

a.1 Do•plaaaaioato• ootiiliaao• 

Lo• de•plaa .. ientoo cotidianos •on aquello• que raaltaan 
lo• arrendatario• coao parto do •U vida diaria para dirigir.. a 
aua actividad•• principal••: trabajo, aacuala y co•arcio. 

El d••plaa .. ionto al lugar d• trabajo qua aqui •a 
con•idora •• el del j•f• do faailia. E•t• doapla1aaiento illplica 
do• variable•• di•tancia recorrida y tioapo de racorrido1 la 
pri .. ra •• calculd al .. dir, •obro un aapa, la diatancia en linea 
recta del centro da la colonia llarvarto al lugal" de trabajo 
(colonia) d•clarado por •l arrendatario. El c011POrtaaiento 
individual d• cada una do ••ta• vaz'iablaa ••rA explicado a 
continuación y po•t•rior-.nt• •• oatablocora la relación entra 
aabaa. 

En cuanto a la di•tancia qu• oxieto entro el lugar de 
ro•idoncia y al lugar do trabajo, •• tiene que Aeta •• variable, 
oecila entro o y l& lal. El . o no eipifica que no baya un 

1 11 cent9't• dt nt• upftulo Wllc-.te " ~·• • lo trlClillltt .. M 
•llct 
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deaplasa•iento, sino que •ste se realiza dentro de la •is•a 
colonia, por lo que as dificil de medir y para efectos prActicoa 
•• ••i9nó e•e valor. El porcentaje de jefes de familia 
correapondi!.!lte a esta primera clase ea de 15 (Gr4fica 10). 
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GRAFICA 10. LUGAR DE TRABAJO 

1.1-• 1.1-1 1.t-1J u.1-n lf"llCV llVAll 9ft.r .... a 

OIST ... NCIA (KM) 

En la gráfica 10 se muestra la distribución de las 
distancias recorridas por los arrendatarios a su lugar de 
trabajo; el mayor porcentaje corresponde a los que recorren entre 
1.'5 y 5 km (jot), después se encuentran los que se desplazan 

hasta 9 y lJ km (15 y 10\ respectivamente). La frecuencia de los 

que recorren más de este Ultimo valor es minima. 
Una clase especial la constituyen los arrendatarios que 

"tienen su luqar de trabajo en provincia, los cuales no realizan 

un desplazamiento diario de su lugar de residencia a este Ultimo, 

aino que pe!'1"anecen en provincia por lo menos una semana y acuden 

a au caaa 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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intereaante, que caai •l sot d• lo• arrendatario• •• deapla1a 
•6xi•o 5 ka para lleqar a •u lugar de trabajo, lo cual evidencia 
una de la• vantajaa d• vivir an la colonia Narvarta, au ubicación 
ctlntrica. 

Para t.nar una idea ú• clara del •i911ificado de Ht• 
recorrido, puadan a9regara• alCJUno• datoa da la corraapondancla 
antr• la• diatancia• y algunH colonia• da la ciudad de K6xico, 
por aja•plo, loa arrandatarioa qua •• daaplazan da 1.5 a 5 lal •• 
gante qua trabaja an la colonia Del Valla, Roaa, Ju6raz, Centro y 
Doctoras, entra otraa1 •iantraa qua loa qua •• d••plazan baata 9 
y 13 •• dirigen a colonia• coao Polanco, Vallejo y Popo an al 
primar caao, y San Fernando, Azcapotzalco y Villa coapa an al 
aequndo. Loa aayoraa daaplazaaiento• aa dan a lugaraa coao 
Tuly•hualco y Neza. 

En al aapa 4 •• aprecia la concantracidn da loa lu9area da 
trabajo en la• deleqacione• central•• del o.r. 

l!:n lo que respecta al ti911PO de recorrido, 4'ate o•cila 
•ntr• 5 y 90 minuto• y la lledia •• de 26. La preaencia de un 
rango tan amplio puede llevar a conclu•ion•• equivocaa, collO •• 
••ncionó al explicar otraa variable• (por ej••plo, edad y renta), 
por lo que •• neceaario aoatrar 116• a detall• el coaportaaiento 
da la variable en cuestión. 

En la gr6fica 11 •• aprecia que ca•i •l 40t d• la 
población invierte entre 5 y 20 ainutoa para traaladarae a au 
lugar da trabajo y •68 del 60t invierte ••no• da 40 •inuto•, 
•i•ntra• que al aot .. plaa hHta una hora y aólo al n aupara 
••t• tieapo, lo cual •• •ignificativo •i ae tiene coao referencia 
que •n la Ciudad da K6xico ••• traelado puede i•plicar horae. 

La relación entre eataa do• variable• no •• auy clara1 de 
.. nara lógica dicha relación d•ber1a ••r directa, •• decir, a 
.. yor dietancia .. yor tiempo y vicevar .. 1 •in ellbargo, como •• 
aprecia en la gr4fica 12 parece haber alc¡unaa incongruenciaa, 
puae hay arrendatario• que •• daaplazan .. noe da a lal y 
daclar•ron un ti .. po de recorrido de 60 •inutoe, qua •• el •iamo 
para alguno• cuyo deeplaaa•i•nto •• mucho .. yor, haet. de 15 Jao. 
Y co•o ••te, hay vario• ejemplo• avid•ntee en la •i• .. grarica. 
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Eataa incongruencia•, por aupueato, tienen una 
explicación, pue•, por un lado, hay qua conaiderar vario• 
factores que intervienen en el deaplaaaaiento, C090 el a.dio de 
tranaporte, que en el ca•o de loa arrendatario• de la colonia 
Narvarte ••tA repreaentado por trea tipoa btaicaaente: autOll6Yil 
(35t), ¡wiaero (25t) y aetro (25t) 1 la vi• d• acceao, que dada• 
la• caracter1atica• da dicha colonia ea opcional entH vaz::iaa 
avenida• !•portantes: el trAnaito, etc., que en conjunto act1lan 
para agilizar o dificultar el traalado, y, por otro, no •• 
descarta la posibilidad da una aala eatiaacidn del tieapo por 
parte del propio arrendatario. 

Ahora bien, cabe aeftalar que no ohatante la• dificultada• 
que ae puedan preaentar para deapla1arae al lugar de trabajo, loa 
arrendatario• declararon collO una de l•• principal•• razonea para 
vivir en la colonia Narvarte la buena ubicación de 'ata, lo cual 
facilita aua deaplazamientoa. 

s.1.2 ••cuela 

El desplazamiento a las escuelas ea realizado b6aica•ente 
por loa hijos de loa arrendatario• que, en sentido amplio, 
taabi•n aon arrendatarioa. 

En el capitulo 3 ae mencionó qge .,. el 40t de loa caaoa 
loa arrendatarios no tienen hijo• o •atoa ya no viven con elloa, 
en conaecuencia, para eate porcentaje no existe el deapla1 .. iento 
•n cueatidn, y ai •• con•idera qua del &Ot re•tant•, dond• •1 bey 
bijoa, en caei el 1ot •atos no eat4n en edad eacolar o 
•i11plemente ya no aaisten a l• ••cuela, entone•• dicho porcentaje 
•e incre••nta • caai el 50. De •ata aanera ae tiene que •n •dlo 
•l 50t d• lo• caso• exi•t• un d••plazaaiento • l• ••cuela. 

Lll distribución de laa di•tenoi•• raoorrid•• a la ••cuela 
•• •u••tra en la 9r6fica 13; en priaer lugar, reaalta •l hecho de 
que caai al eot d• loa hijos no •• dHplaza •4• de 5 ka y de 
•atoa •l 30t lo hace dentro de. la ai••• colonia Harvarte. En •l 
resto de loa caso• (20t) hay un d••Pl••••ianto uyor, entra 5.5 y 
25 kll, paro la aayor parta•• conc•ntra entre 5.5 y lOka (15t). 
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GllAFICA 13. DISTNICIA RECORRIDA A LA ESCUELA 

D.1-1 l.1-1D 1D .. -11 11.1-ID 21)..1-19 

DISTANCIA (KM) 

Aqui cabe señalar que el porcentaje de casos que se 

desplazan· dentro de la colonia Narvarte corresponde a la clase o 

en la gr6t'ica 13 y no significa que no haya ning\ln 

desplazamiento, pues estos casos no se graficaron. 
Lo mismo que en el inciso anterior, puede hacerse la 

correspondencia entre distancias y colonias. Los estudiantes que 
•• trasladan hasta 5 km se dirigen a escuelas de las colonias del 

Valle, Roma, Postal, Alamas, Nápoles y coyoacán, entre otras; los 

que se desplazan hasta 10 km se dirigen a ciudad Universitaria, 

U!1idad Zacatenco del :Instituto Politécnico Nacional y colonias 
co•o Tacuba y Taxquerla: mientras que los estudiantes que m4s se 

. desplazan van a lugares como Naucalpan y Cuauti tlán que est4n a 

a6• de 20 kll de la colonia Narvarte. 

De lo anterior se desprende que la mayor frecuencia de 

tra•ladoa a8 hace a lugares que no distan mucho de la colonia 

Narvarte1 en general dentro de las delegaciones aledañas a la 
Benito JuArez (llapa 5). 
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LOs tiempos de recorrido a la• eacuela• oacilan entre 3 y 
68 •inutoa y la media es de 17. Bate ~lti•o dato si •• 
repre•entativo aunque el rango aea auy amplio, pues de acuerdo 
con la distribución de loa tiempo• presentados en la grAfica 14, 

se tiene que casi el 50\ de la población escolar entre lo• 

arrendatarios invierte un m4ximo de 15 •inutos' para trasladara• a 
la escuela, ea decir que aproximada•ent• la •itad estA por debajo 
de la aedia. 
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GRAFICA 11. TIEllPO DE RECORRIDO A LA ESQJEtA 

TIEMPD ( .. NUTDS) 

..._D JCI DllPllCUlllLE 

En la misma gráfica se aprecia que 114• del 70\ de dicha 

población realiza el recorrido en menos de 30 •inutoa y sólo un 

10• invierte mAs. 

La relación entre la distancia y el tiempo de 

desplazamiento a las escuelas ea m4s o menos directa como puede 

apreciarse !!" la gr6fica 15; sin •llbargo, tambi4in se presentan 

algunas inconsistencias semej~ntes a las que ocurren con •l 
desplazamiento al lugar de trabajo, y no obstante que la relación 
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•• aucho •*• lineal, ••tas pueden aer explicada• ai ae utilizan 
loa ai••o• arfjUaentoa. 
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Ahora bien, parece haber cierta relación directa entre la 

distancia recorrida y la edad de los hijos, lo que hace suponer 

que la demanda de una buena ubicación residencial respecto a las 
escuelas es muy importante cuando los hijos son menores, si bien 
•• cierto que la mayoría de las colonias cuentan con este 
aervicio porque es de baja jerarquia. 

Para completar lo anterior, se tiene que cuando los hijos 
son mayores, la presión locacional disminuye porque aumenta la 
aovilidad de los hijos, pero al mismo tiempo aumenta porque las 
·eacuelaa superiores son menos, es decir, disminuye la frecuencia 
eapacial y necesariamente ae debe realizar un desplazamiento 
•ayor, el cual, en este caso, no llega a constituir un problema 
grav• porqÜe la colonia Narvarte proporciona amplias facilidades 
d• de•plaza•iento. 
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1.1.1 CCllleroio 

l!l de•pla&aaiento al co-rcio ee retiere a equ•l que •e 
realiza para el aba•t•ci•i•nto de producto• bA•ico•, •• decir, 
para la d••p•n••· 

En ••t• ca•o •• encontr6 que la .. yoria de lo• 
arrendatario• realizan •u• coaprae b6•1ca• en la• cinco tienda• 
de autoaervicio ubicada• dentro de la aiaaa colonia: una tienda 
ISSSTE, una del IllSS, un Supairaaa y do• SU11eaa, principal•ente en 
la del ISSSTI!, y en otra• tienda• del •i••O tipo ubicada• en la• 
coloniaa cercana• (Del Valle y Roaa). 

En el aapa 6 •• au••tra la di•tribución de l•• diferentes 
tiendas de autoservicio, dentro de la colonia Harvarte, donde loa 
arrendatario• realizan eu• coapra•. Eeta colonia cuenta adeaA• 
con doe •ercado• p\lblicoa que contribuyen a aatiafacer la deaanda 
de loa arrendatarios y en general de todoa loa que habitan en 
ella y en loa lugar•• cercano•. 

Al respecto, lo• arrendatario• opinan que no tienen ninC)\ln 
problema para acceder a los productos b.t.sico• porque exiate •As 
de un lugar, relativaaente cerca, a donde pueden acudir. 

El inter•• an e•t• deaplasa•i•nto radica en el becbo de 
de•tacar la ba•te dotación de Hrvicioa d• la colonia Marvarte, 
lo cual •e debe en parte • •u buena localización dentro de la 
ciudad, lo que con•tituye uno de •U• principal•• atractivo•. 

Abara bien, •• cierto que en cualquier colonia •• poaibl• 
encontrar alCJlln centro de abaato porque ••t• repreaenta una 
actividad de baja jararquia, de acuerdo con la Teoria del 1.U9ar 
Cantrai. Pero no cualquier colonia cuenta con una. tienda de 
autoHrvicio y •ucho -no• pre•anta la diveraidad que d• '6ataa 
hay en la colonia Narvarte. 
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a.a ~torta re•i ... oi•l 

La trayectoria r••idencial •• refiere a cu61 ha aido la 
aiovilidad del arrendatario, tanto ••pacial como referida al tipo 
de tenencia de la vivienda. Para conocer dicha aovilidad •• 
nece•ario tener noción de cierto• antecedentes, que aqu1 aólo •e 
reaontan a la aituación in.ed.iata anterior del arrendatario, •• 
decir, la ubicación y tenencia da la vi vianda anterior a la 
actualr ade.6• d• lo• plan•• concreto• en un futuro prdxi•o, qua 
igual .. nte •• traducen en una l"""lización y un tipo de tenencia. 

Ante• da referir•• al paaado y futuro reaidencial de loa 
arrendatario• •• necaaario uJ>icarloa an el presenta, ic¡ualaanta 
r••idancial, no •n lo qua raapecta al lugar y a1 tipo da tenencia 
porque ••to •• por d ... • obvio, •ino en •l tieapo d• residencie 
para tener idea de la estabilidad en •U patrón de vivienda. 

Por tal aotivo •• claaificaron loa tie•poa de residencia 
en cuatro clase•: la. manoa de un ado, 2a. da uno a trea aftoa, 
3a. da cuatro a 10 afta• y 4a. mAa de 10 atloa. La• razona• para 
••ta claaificacidn aon la• aiguienteei 

La priaera clase agrupa a los recién llegados y •i bien 
apar•nteaente aqui no H posible hablar da estabilidad 
r••idencial, tampoco se puede afirmar lo contrario ai no •• tiene 
en cuanta otra información. La segunda cla•e es •UY i•portante 
porque corraeponde al tiempo da las prórrogas del priaer contrato 
de arrandaai•nto, durante '•te lo• arrendatarios pr4ctic•••nte 
tienen aaegurada la vivienda. La tercera clase ya indica cierta 
ntabilidad, pu•• a peaar de qua ya concluyó •l periodo de 
•aequridad•, la gante decid• permanecer ah1, en tanto que la 
últiaa cla•• ain duda !aplica ••tabilidad y tal vez arraigo. 

La diatribución de lo• arrendatarios entre ••ta• cuatro 
'el•••• evidencia la estabilidad residencial de los •i••o•, ya que 
M• del 601: tiene por lo •anos cuatro atlos en su residencia 
actual y de •atoa poco •'8 de la aitad tiene •iniao 10 allo• 
(antr• ellos hay per•onas. que tienen hasta 40 allo• de 
re•idencia). Del reato, un 301: ••ubica en la segunda el••• y loa 
d .... en la priaera car•fio• 11). 
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Dicha estabilidad residencial, supone al mismo tieapo, una 
estabilidad dentro del arrendamiento la cual puede •ar confirmada 
por los datos del tipo de tenencia anterior y futura. 
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GRAFICA 16. TltJIPO DE RESIDDtCIA 

AlllDS 

La información sobre la residencia anterior muestra que la 
mayor parte de los arrendatarios, casi el 70\, habitaban una 
vivienda en renta y aólo el 15\ vivia en propiedad, como se 

aprecia en la gráfica 17 donde estA representada la distribución 

de loa tipos de tenencia de la vivienda anterior entre loa 
arrendatarios de la colonia Narvarte. Aqui se aprecia, adem4a, 

que los porcentajes correspondientes a los otros tipos de 
tenencia son minimos (10\ vivia con familiares y 5\ en una 
vivienda prestada). 

Por otra parte, el futuro de los arrendatarios en cuanto a 

movilidad r_!!sidencial no es muy din4mico; sólo el JO\ de ello• 

habia pensado en la posibilid~d de un cambio prdxiao, •i bien 

varios de éstos no habian concretado nada al respecto. Aqui cabe 

ae~alar que, de esta población, poco menos de la mitad (42') aon 
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GRAFICll 17. TIPO DE TEllDtCIA AltTERIOR 

TENENCl¡o. 

arrendatarios con un tiempo de residencia menor de cinco afio•, es 
decir, que la población con menos tiempo de residencia tiene 

mayor movilidad, lo cual, en cierta forma, apoya la idea de la 
estabilidad residencial, pues además se tiene que el 10• del 
total de arrendatarios es de la opinión de continuar con •u 
situación actual por tiempo indefinido, lo que aignif ica 
estabilidad dentro del arrendamiento, aunque cabria cue•tionarae 
si tal estabilidad es voluntaria. 

La respuesta a este \lltimo cuestiona.miento es dificil de 
dar, aunque sea significativo el hecho' de que en au aayoria loa 
arrendatarios declararon que rentaban porque no tanian otra 
opción. 

Ahora bien, la distribución de loa tipos de tenencia 
futura del JO' de la población que planeaba •udarae próximam•nte, 
es de la Siguiente manera: ca•i el 701: (Zll: del total d• la 
población) piensa mudarse a Una vivienda que ya seria de su 
propiedad, el 25' (71 del total) seguiria como arrendatario, y un 
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pequefto porcentaje viviria con familiares o en una vivienda 
pre•tada (lt reapectivamenta) (v•ase Gr,rica 1e). 

GRAFICA 10. TIPO DE FUTURA TDIElfCIA 
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De esta información 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, que el arrendamiento aún es una opción de vivienda 
importante para los arrendatarios cuando éstos hacen planes para 
cambiar de residencia, sobre todo porque les permite escoger la 

ubicación. 
Respecto a la movilidad espacial de los arrendatarios, se 

tiene que en cuanto al lugar de residencia anterior, casi el 30\ 

residia en la misma colonia Narvarte y poco más del 25\ lo hacia 
en luqares que no distaban m4s de 5 km ~e ésta (por ejemplo, las 
colonias Portales, Niños Héroes, Condesa, Del Valle y 

CUauht41moc): El resto (30\) proviene de lugares m6s lejanos 
dentro de la Ciudad de MéXico como las colonias Progreso 
Nacional, campestre Aragón, Nueva Atzacoalco y Pantitlán, e 
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inclu•o de provincia (15t) y del extranjero, aunque el porcentaje 
corre•pondient• a esta ~ltiaa cla•• es ainiao (Qr,rlca lt). 
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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 
laa delegaciones Benito JuArez, donde se localiza la Narvarte, y 

cuauhtémoc, ambas consideradas centrales. 

Para la residencia futura, ya se mencionó que el 70\ de 

los arrendatarios no tiene planes concretos para mudarse 

próximamente, en consecuencia, permanecerAn en la Narvarte. 
De los arrendatarios que si pen~aban mudarse, casi el JOt 

permanecerA en la misma colonia y el 10\: residir4 en colonias 

~ercanas que no distan más de 6 km de la Narvarte (Country Club y 
CoyoacAn): un porcentaje semejante al primero (JO\:) se irá a 

radicar a provincia y el resto seguirá dentro de la ciudad pero 

en colonia& m4s lejanas (Cuemanco y Villa Coapa), excepto los 

extranjeros, pues éstos regresarán a su pais de origen (Or•rica 

20). 



104 

/o 

1.;::::/ ..... . 
. ..... .1····-· 

RAPA 1. LUGAR DC llCSIOCICIA UIUIDI OC LDS UACIOIUAIOS DC LA COLOIU UUAAH 

Sl•balogíu 

• • O -- 6111 ••k~• 1UO 

1 1 J 4¡ 5 -·-·• lÍ••ll 01 0111,.11 h#"ll 

I•• di tita• ···• l•.••lf ffU•1hdu 
D·h1i J cu111 01 Dl•a •· 

r ••• ,, CDUGIOO[M(liCOt ºº' f1'8U .a11u••11C"'40f1lllU'l'I 



"' " .. 

.. 

11 

•• 

105 

GRAFICA za. WGAR DE ruruRA RESIDEtlCIA 

De esta manera se tiene que el movimiento a una residencia 
futura implica una mayor distancia tantc;> en la Ciudad de México 

(Napa •l como hacia la provincia. 
A partir de lo expuesto en los últimos p6rrafos se 

desprende una idea que sobresale: se puede hablar de la 
preferencia de los arrendatarios por la colonia Narvarte en 

particular, y por loa lugares céntricos en general, pues los 
porcentajes correspondientes a 4'stos, tanto para la residencia 
anterior como para la futura son signitlcativOs. 

Por otra parte, la relación 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 patrón de 
comportamiento bien definido. De manera teórica podria pensarse 
que la gente que rentaba proviene de lugares cercanos (respecto a 
la colonia· Narvarte) y la que habitaba bajo otro tipo de 
tenencia, sobre todo propiedad, de lugares a4s lejanoa porque, 
como ya se mencionó, el arrendamiento permite elegir una mejor 
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localiaacidn. Pero ••to no ea a•1 de acuerdo con lo expueato en 
la 9rAfica 21. 
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Sin embargo, para la vivienda futura dicha relación se 
presenta más clara y puede establecerse un patrón de 
comportamiento, pues es evidente que la población que seguirá 

como arrendatario permanecerá en la colonia Narvarte o se mudará 
a lugares cercanos a ésta, en tanto que aquélla que se muda m6.s 

le~os vivirá en casa propia (Grárioa 22). Este ültimo sector (de 

gente que vivirá en propiedad) antepone el tipo de tenencia a la 
Ubicación, lo cual es com\l.n y en parte se debe a la dificultad 

que existe en la ciudad de México para adquirir vivienda propia 

en lugares céntricos; es más fácil dirigirse a la periferia que 

es donde se construye a mayor escala. 

De todo lo expuesto anteriormente se deducen dos ideas 

funda•ental8s, 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 arrendatario• 
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actuales lo fueron también antea y asi continuar4n. Por otro, la 
definición de la colonia Narvarte coao un lugar c•ntrico 
(acceaible) y bien dotado de •ervicioa, lo cual la convierte en 
un sitio atractivo como lugar de residencia. 
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COllCLUHOD8 

La• concluaion•• de ••t• tE-abajo •• pueden dar a do• 
niveles; primero en cuanto a los reaultado• de la inveatiqacidn y 
••CJUndo reapacto al teaa general del trabajo, •• decir, el 
arrendaaiento de vivienda. 

En lo que respecta a loa reaultadoa del trabajo, la •anera 
de concluir puede aer dando reapueata al cueationaaiento que •• 
plant•6 co•o problema general de inva•tigaci6n: ¿qui•n•• •on lo• 
arrendatario• de claae .. dia?, y a loa cueationaaiantoa 
aecundarioa. 

La respuesta es que loa arrendatarios de clase ••dia aon 
gente joven, con un nivel de eacolaridad y de ingreaoa auperior a 
la -dia de la Ciudad de 11•xico, aua ocupacionaa aon en au 
mayoria no manuales, lo cual •• propio de eata claae. 

Lo• arrendatario• forman r .. iliaa pequeftaa con pocos hijo• 
o ain elloa; es co•ún que loa departaaentoa no e•t•n ocupado• por 
•4• de cuatro peraonae. 

Las condiciones en que •e realiza el arrenda•iento aon 
aatiafactoria• para el arrendatario, pues tiene acceao a una 
vivienda que cubre aus neceaidadea de eapacio y ubicación en 
t•rminoa formales, ya que lo co1nln es que exiata un contrato de 
por ••dio. 

Derivado de cuestione• relacionadas con la renta, en 
especial au precio proaedio, ae puede tener un arvw-nto en 
contra d• uno de loa grand•• aitoa del arrendaaiento reapecto a 
loa altos precio•, pues para este caso tienden a aer bajoa. sin 
ellbarqo, para los arrendatario• el coato •• significativo, ya que 
no ob•tant• que •u ingre•o e• •uperior a la ••dia de la Ciudad de 
M•xico, en proaedio de•tinan la tercera parte de ••t• al pago de 
la renta. Se evidencia aa1 el deterioro de loa aalarioa, •i bien 
para ser arrendatario de el••• ••dia (en la colonia Narvarte) •• 
suficiente ganar tras ••larioa ainiaoa porque, coao •• aencionó, 
la• renta a no son tan elevadas •. 

Por au parte, la colonia Narvarte parece ••r un lugar 
excelente para vivir, tanto por au ubicación coao por la 



110 

infr•••tructura y el equipa•i•nto con que cuenta, pues, por un 
lado, proporciona ••pliaa racilidades de acceao a los 
arrendatario• para diri9ir•• a aua actividad•• principal•• 
(trabajo y escuela) y, por otro, pone a su alcance un ainndmero 
de aervicios. Ad••••, lea proporciona un preatigio social, que 
••t& acorde con la claae de la cual ello• •iaaos se conaideran 
•i•Uroa. 

Una concluaión importante es la que se refiere a la• 
trayectoriaa reaidenciales, pues a partir de 'staa se deterainó 
la preferencia de loa arrendatarios por los lugares c•ntricoa, 
coao •• explicó en el p6rrafo anterior, al mismo tiempo au 
necesidad del arrendamiento como forma de vivienda ante la 
dificultad da acceder a la propiedad. Aqui cabe aeftalar que una 
de lH ventaja• del arrendamiento •• que facilita la movilidad 
reaidencial y permite ••coger el lugar. 

Ad••6a, lo• arrendatarios evidenciaron su amplia 
trayectoria co•o tales y su decisión de seguir como 
arrendatarioa, lo cual pone en duda otro de los •itoa del 
arrendamiento sobre la opinión negativa que se tiene de tlste 
puea, aunque lo• arrendatarios reconocen sus caracteriatica• 
negativas, para ellos son •6s los beneficios, el mAs importante, 
que lea proporciona un lugar donde vivir. 

Un mito mAa que •• cuestiona ea el estereotipo de la 
relación arrendador-arrendatario, donde el primero ea verdugo y 
el segundo victi•a, pues de las declaraciones de loa 
arrendatario• H dedujo qua tal relación llaqa a Hr axcalenta, 
y· aólo en alguno• caaos ea negativa. El secreto consiate, por un 
lado, en que ambas partes aaumen su papel como aujetoa participe• 
de una relación aercantil y, por otro, a que con loa aAoa ae 

llega a generar una amistad que airve de catalizador ante 
·poaibl•• dificultad•• mercantil••· 

Ahora bien, el arrendamiento de vivienda, como ya •• 
.. ncionó, ea un teaa que no ha •ido estudiado lo auficient• coao 
para entenderlo en toda au extenaidn, ya que existen auchoa 
huecoa que no •• han llenado. El preaente estudio pretende cubrir 
uno de elloa, al divulgar reaultados concretos sobre el teaa en 
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cueeti6n. Al •i•mo tieapo, •• •u9iere reeliHr proyecto• 
H••:l•nt•• en otra• 6reae de la ciudad para uipliar la 
informaci6n y a•tablecar cOJl¡>aracione• y, ad-•, H podr1a. 
aatudiar a lo• otro• ·agente• del arr•nd-lantor arrendador y 
E•tado. 

De ••ta .. nera, poco a poco, •ar6 pcaibl• d•-tir loa 
•itoa del arrendaaianto y reivindicar ••t• forma de tenencia que 
a~n con•tituya una iaportante fuente de vivienda en le Ciuded de 
116xico. 

rin•l-nte, ceba Hftaler que en un -nto daterainado 
eate tipo de trabajo• pueden Hr ~til•• en la plenif icaci6n da la 
vivienda, pu•• a trav6• d• ello• H detecten nac••idad•• y 
tendencia• de ci•rto• .actor•• de poblaci6n. 
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llllCDH'A auDDallllftO 

Zn el J:nat:ituto de Ga09ratia da 1a UllAll, a• eaU 
realizando una inveati9acidn aobre l•• caracterieticae del 
arrend .. iento de vivienda en aeta colonia. Zl objetivo de dicha 
inve•tigación •• obt•n•r inforaacidn •obr• el arrendatario, la 
vivienda, el arrendador y la •i•aa colonia. 

Por tal •otivo •• ha llevado a erecto un •ueatrao de lo• 
edificio• en arre-lento de aeta colonia y uated ha •ido 
aeleccionado para aolicitarle le inforeacidn que •• requiere. 

Se agradece de ant ... no la colaboracldn que u•ted preate a 
la paraona que lo entrevietar6 y •• 9arant1a del citado inatituto 
que la inforeacidn proporcionada •• confidencial y aer6 utiliaada 
adlo para fin•• de la inveati9acidn •in hacer referencia• 
personal••• puee paaar6 a forear parte de cuadro• eatadieticos. 

N'111ero d• ancueata 

Dirección ------------------------
Tiampo de entrevista ---- ainuto• 

Entreviatador ----------------------

Pecha ~---~---------------------

.. 1 .. aa ••0010•1 caraoteriatloae aoaloeaoadlaloaa ••l 
arreaclatario. 

l. Edad atiio• 2. Escolaridad ---------

J. ocupacldn ~----------------------
4. Lugar de trabajo -------------------
5. Nival de ingreso (ealarioa alni110a)1 

a) aenoa de 3 b) J-6 c) 6-9 d) 9-12 •) a6a de 12 

6. Zatado Civil 7. No. de hijo•------

Edad•• --------­
• • No. de paraonae qua habitan el departeaanto ------
9. Nivel de ingreso faailiar (ealarioa alniaoa): 

a) aenoa de 6 b) 6-9 c) 9-12 d) 12-15 •) a6• de 15 

•nllllM •9CCl1oa1 'l'raraotorla reai-olal ••1 arr-eatario. 
10 ¿cuAnto tieapo tlane de vivir ar¡ui? ----------
11. Lugar de residencia anterior (a nivel colonia en la 

Ciudad de M6xico) 
12. Tipo de tenencia de la vivienda antarior1 

a) propia b) rentada c) prestada 

d) vivia con f .. iliaraa a) otro ---------



13. ¿Ha hecho plan•• para audarse •n lo• próximos trea aftos? 

14. Lugar donde piensa audar•• (a nivel colonia en la 
Ciudad de K•xico) 

15. Tipo de tenencia de la futura vivienda: 
a) propia b) rentada c) prestada 

d) vivir6 con familiar•• · e) otro -------~ 

'1'9me•llA 11cc10•1 carsoteri•tlo•• 4• la aoloala ••rY•rte. 
16. Tipo de tranaporte utilizado con mayor frecuencia: 

a) automóvil b) autobua e) taxi o colectivo d) aetro 

•l otro -----------
17. Principal via de acceso---------------
18. Tl .. po .. pleado para dirigir•e a •u• actividad•• 

principal••• 

a) trabajo --------- b) escuela -------
c) otro• ----------

19. E•cuela donde aaisten •u• hijoa ------------

20 •. Lugar donde realiza su• compras ------------

21. ¿Por qu• viva en esta colonia? ------------

cuaaTa ••cc10»1 caraateri•tiaa• 4• la vivi•ada. 
2'2. Tipo de con•trucción: nivele•----------­

no. de departamento• ----­

afto de construcción -----

aapecto ----------­
mantenimiento --------

23. E•pacio di•ponible ------- m2. 
24. No. da unidad .. --------
25. ¿Tiene ••rvicio de mantenimiento? 
26. ¿cuanta con cochera? 



QOlll'rA ••cc10•1 conOioione• 4•1 arren4eaieato. 
27. ¿Existe un contrato?~~~~~~~~~~~~~ 
28. ¿CU61 •• el monto de la renta? ~~~~~~~~ 
29. ¿Cómo es su relación con el arrendador? 

a) directa b) indirecta (a trav•• de un adeini•trador) 

c) otro ~~~~~~~~~~~~~-
30. ¿Qu• opina de au arrendador o administrador? ~~~~~-

••llTa ••cc10•1 l'oeioi6n fraata al arr .. 411ai .. to, paroepoi6a 
7 par•peotiT .. 4•1 at ..... 

31. ¿Por qué renta? 
a) no tiene otra opción b) •ieapre ha rentado 
e) el arrendaaiento es la aejor opción de vivienda 
d) desea (necaaita) vivir •n un lugar c6ntrico 

e) otro ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ 
32. ¿CUAlea aon sus espectativaa de vivienda? ~~~~~~~ 

33. ¿Qu• opina del arrendamiento? ~~~~~~~~~~~~-

34. ¿CU61 cree que aea el probleaa del arrendamiento? 

35. ¿CUAl crea que •ea •l futuro d•l arrend .. iento?~~~~-

36. ¿Uated cree que loa arrendador•• •on abusivos? ~~~~-

37. ¿Qu6 opina de la• renta• congelada•? ~~~~~~~~~ 
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