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INTRODUCCION

La crisis econémica que ha venido sacudiendo al pais ha tenido
repercusiones muy importantes en las posibilidades reales de adquirir una vivienda,
es indudable que esto afecta mas a los sectores mayoritarios de la poblacién, que
son los que obtienen los ingresos mas bajos y cuyas condiciones de vida se ven

gradualmente deterioradas.

La vivienda aparte de proteger a sus residentes de las inclemencias del
tiempo tiene ofra funcién que es proporcionar bienestar a través de espacios y
servicios para el desempefo de actividades vitales ya que puede fomentar la
integracion y desarrollo de los miembros de Ia familia, es de esta forma que la
vivienda trasciende de su dimensién de inmueble satisfactor y constituye un

elemento medular en el desarrollo de la sociedad.

En Ciudades como la de México cada vez es mas dificil poder acceder a
una vivienda ya sea en propiedad o en renta debido a que existen factores limitantes,
basicamente el econémico. Muchas familias al no poder comprar una casa acceden
al arrendamiento (formal o informal), aunque en las dltimas décadas esta altemativa
se torna cada vez mas dificil, ya que debido al poco apoyo y a la mala experiencia
que dejaron algunas politicas habitacionales que se tomaron no hay quienes se
arriesguen a invertir en arrendamiento, ésta falta de inversion se traduce en una
contraccién de la oferta formal, mas no corre con la misma suerte el arrendamiento
informal el cual parece que cada vez es mas socorrido, pese a las condiciones

infimas de habitabilidad de muchas de ellas.



INTRODUCCION

De esta forma que la importancia primordial del arrendamiento esta
intimamente vinculada con la capacidad econdmica de la poblacién, ya que grandes
sectores de ingresos medios y bajos no pueden obtener una vivienda en propiedad y
tienen que acceder al arrendamiento siendo ésta la solucién habitacional para muchas
familias,

El tema central de ésta investigacidn lo constituye la vivienda en
amendamiento en un sactor popular, el interés de realizar dicha investigacién se debe
a que el arrendamiento es un tema poco estudiado y si bien existen algunos trabajos
realizados para la Ciudad de México no van mas alld de un esbozo general, de ahi
que resulta relevante poder llegar a particularizar y por ende lograr un nivel de detalle
en dicho estudio para conocer realmente la situacidn del amendamiento popular.

El caso de estudio es la colonia Moarelos, que se localiza en la delagacion
Cuauhtemoc. En ésta zona presenta una mezcla de usos del suelo (habitacional,
comercial y de servicios) aunque se caracteriza por ser eminentemente comercial
tanto de productos legales como ilegales, ademdas de contar con pequefos talleres
para la fabricacidn de zapatos y prendas de vestir.

El objeto de este estudio planteado como pregunta es: ¢Conocer quiénes
son los amendatarios de la colonia Morelos, D. F.?, ¢(Qué caracteristicas
socioecondmicas tienen?, ¢Cudles son las condiciones fisicas de los inmuebles

amendados?, ¢Cudl es su trayectoria residencial y su percepcion del arendamiento?.

Este trabajo esta constituido por cinco capitulos, el primero se refiere a
cuestiones tedricas en las cuales se apoya esta investigacién , en el segundo se plantea

la metodologla y técnicas empleadas en este estudio para dar solucién al objeto de
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estudio, el tercero se refiere a los aspectos socioecondmicos de los arrendatarios, en el
cuarto se expane la percepcidon que tienen los arrendatarios del arrendamiento y las
condiciones fisicas de los inmuebles habitadas, e! capitulo cinco se refiere a la

trayectaria rasidencial de los arrendatarios y por Oltimo se presentan las conclusiones.



CAPITULO 1

MARCO TEORICO DE REFERENCIA

1 VIVIENDA
1.1 Concepto.

Al tratar de encontrar o dar una definicion de vivienda se advierte que existe
una gran diversidad de ideas o criterios, que varian de acuerdo a intereses muy
especificos; de ahi que haya definiciones con distintos enfoques (econdmico,

saciolégico, arquitectdnico etc).

Asl se encuentra que las definiciones que existen sobre lo que deberfa ser
una vivienda sa van modificando de acuerdo a la evolucién de la sociedad y de la
conceptualizacion tadrica que se parta; en un principio el concepto en sf, e incluso los
estudios realizados se abocaban a las cuestiones flsicas de la misma y ahora se
agregan aspectos acontmicos y sociales dando origen a interpretaciones mas completas
en donde se ve la importancia que ésta reviste, ya que se (e considera como el ambito
fisico espacial para que los miembros de una sociedad desarmoilen sus funciones vitales

bésicas (consumo y cultura),

De esta manera para definir la vivienda en el contexto urbano y para este
trabajo existen tres aspectos primordiales a considerar: los aspectos fisicos, econémicos

y sociales.



MARCO TEORICO DE REFERENCIA

El aspecto fisico tiene que ver con su calidad, la infraestructura de sus
servicios, su localizacion, etc. El aspecto social se refiere al analisis de las familias que la
habitan, como su composicion, tamado su percepcion del entorno lo que a su vez esla
intimamente ligado con su grado de desarrollo cultural. Y por Ultimo, el aspecto
econdmico, se refiere a los costos de la vivienda los ingresos de |a familia, que es la
fuerza motora para poder acceder a los diversos tipos de vivienda, los financiamientos
de que disponen y otros. Dichos aspactos se ven reflejados en las explicaciones que

hay, aunque muchas veces se le da mas importancia a uno dejando de lado a los ofros.

De esta manera hay interpretaciones como la de Naciones Unidas la cual
considera que una vivienda debe cubrir o cumplir con ciertos requisitos minimos (de
higiene, construccidon y equipamiento urbano) para poder ser considerada como
socialmente adecuada. Por supuesto que esto en los paises en vias de desarrollo es
muy dificil de lograr ya que existen diversos factores limitantes, (sobre todo econémico)
que no permiten que cuenten con los requisitos minimos propuestos por este

organismo, el cual la considera como ‘.. el medio ambiente material en el que debe

desarrollarse la familia, unidad basica de la sociedad" (Naciones Unidas 1977:47).

Santllana, (1972:13 ) considera que una vivienda "es cualquier tipo de
espacio que satisfaga la necesidad de habitacién de una familia", aunque cabe aclarar
que muchas familias debido a la falta de ingresos sdlo se conforman con cubrir las
necesldades importantas como es el tener un lugar en donde domir, aun cuando no

satisfagan del todo sus necesidades.
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En el caso de México, el censo considera como vivienda "un cuarto o
conjunto de cuartos en donde una 0 mas personas duermen y preparan generalmente
alimentos en forma independiente” (INEG!,1990:311), por ofra parte el Plan Nacional de
Desarrollo Urbano la considera “coma el derecho de todo ser humano a disponer del

espacio integrado necesario para su desenvolvimiento personal’,

Casi todas las conceptualizaciones consideran de una u olra manara que la
vivienda es el lugar donde se aloja la familia y éste se encuentra intimamente ligado a
una serie de cuestiones que ataflen a la salud moral y fisica, asi como detalles de
comodidad y confort, ademds, de que es un blen necesario para el desamollo de la
socladad. Algo que es importante y que debe quedar claro es que cualquiera que sea la
definicién no se puede dejar de lado el papel tan importante que juega en fa sociedad, ya
que como anteriormente se ha mencionado va a servir para alojar a la familia, ademdas

de que ésta incide en la salud y el bienastar de la poblacion.

2 FORMAS DE TENENCIA

2.1 Concepto de Tenencla:

Al hablar de tenencia de la vivienda nos estamos refirlendo a los arreglos
legales que permiten a las personas posser la vivienda, o sea, Michael Ball considera
que las formas de ftenencia "representan el reconocimiento legal de los distintos
conjuntos de relaciones soclales que intervienen entre la produccién de la vivienda y su

consumo como valor de uso" .( en Azuela, 1989; 190-191)



MARCO TEORICO DE REFERENCIA

A nivel mundial se recanocen dos tipos basicos de vivienda: propia y de

arrendamioento (alquiler).

Ademas de estas existan ofras formas de tenencia que son menos comunes
tales como: las viviendas bajo el régimen hipotecario, en este tipo de tenencia el banco
oforga un financiamiento el cual se debe cubrir periddicamente durante un tiempo

deterrninado, pero al finalizarse el monto total, la vivienda se otorga en propiedad.

Otro tipo de tenencia es el préstamo, en este las empresas proporcionan
vivienda a sus trabajadores Unicamente durante el tiempo en que laboran para ésta, El

préstamo de una vivienda se practica también entre familiares o amigos.

La vivienda en propiedad se caracteriza por ser habitada generalmente por
el propietario, y en la cual éste tiene el pleno dominio y el derecho a disponer del
inmueble.

A diferencia de la tenencia en propiedad, en la de amendamiento, el que fa
habita no es el propietario, es decir, la vivienda arrendada es aquella en la cual el
propietario cede el derecho de usar el inmueble durante un tiempo determinado acambio
de una renta cuyo monto o alquiler es especificado por el propietario a través de un
contrato aunque hay quienes arriendan y no cuentan con dicho documento y el acuerdo
s solo de palabra.

Cabe mencionar que algunas familias consideran a la vivienda en alquiler
como una altemativa manos atractiva que la vivienda an propledad y en virtud de que se
considera que ser propietario @s mds economico y mds ventajoso que el vivir

arrendando, respecto a esto  "John Tumer considera que esta condicién conlleva
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beneficios intangibles (seguridad, privacidad, independencia y algo que puede ser
haredado por los hijos) que convierten esta alternativa muy atractiva, principalmente por
famiiias de bajos ingresos, de aqui que adquirir una vivienda en propiedad sea una idea

comuin * { Edwars 1986:154 ).

Sin embargo hay autores ( Coulomb R, Kunz |} que opinan qus esto es muy
cuestionable ya que si hublera vivienda en arrendamiento (bien localizada) no
necesariamante optarian por la vivienda en propiedad en las zonas periféricas en donde
en un inicio se accede en forma ilegal y por lo tanto con toda la carencia de servicios
bésicos.

Pero paraddjicamente el alquiler de vivienda es la forma predominante de
tenencia en la mayoria de las ciudades de los paises en desarrolio (Gilbert, 1990). En
México aproximadamente desde los 60s las acciones de vivienda bajo las cuales se
construye vivienda estn encausadas a favorecer la propiedad descuidando con estas
politicas la expansién del mercado en renta. A este respecto especialistas del Banco
Mundiai opinan que los gobiernos no han hecho mucho por promover dicho mercado y
en muchos casos lo que hacen es desalentarlo ya que no le dan la importancia que

marece.

3. LA VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO

3.1 Concepto
El arrendamiento es una obligacién reciproca entre dos partes, en la que una

se obliga a otorgar el uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por €se uso o
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goce un precio determinado. De esta manera el precio que se paga por el alquiler de la
vivienda deberia estar dado por la amortizacién da la inversién, los gastos de
conservacion y el mantenimiento que se la ha dado, las cargas fiscales y el uso del suelo

y la ganancia.

La vivienda es considerada como un bien generador de un servicio
eminentemente social pero en el contexto de una economia de mercado suele adquirir

otra connotacién ya que cumple ciertas funciones econémicas adicionales.

En la Ciudad de México al arrendamiento formal (legal) se le ha considera do
como una solucion transitoria para familias jovenes, recién inmigradas y con ingresos
bajos o inestables antes que puedan acceder a una vivienda en propiedad, considerada
como una sefal evidente del mejoramiento de su nivel socioeconémico (en Coulomb
1988:49).

A este respecto John Tumer propuso un modelo de localizacion residencial,
que analiza las relaciones entre la movilidad residencial intra-urbana, la movilidad
econdmica, y el papel que juega en esta articulacién la vivienda en armrendamiento. De
acuerdo con este modelo los inmigrantes optan por la localizacién de su primera vivienda
cerca de las oportunidades de empleo que ofrece el centro de la Ciudad. Posteriormente,
con el aumento de las necesidades habitacionales, por el crecimiento de su familia y la
consolidaclén de la situacion econdémica de sus miembros, se hacen relativas las
ventajas de su localizacion residencial céntrica en vecindades o ciudades perdidas y se
opta por una vivienda mas amplia y que ofrezca seguridad de la propiedad la cual es

adquirida en la periferia de la ciudad.

10
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Este modelo, segiin Gilbert A, y Ward, P.; Edwars, es cuestionable desde
varios puntos de vista: (Coulomb 1988;150).

- En primer lugar se tiene que las 4reas centralss de inquilinato llegaron a su
punto méximo de saturacién ya que no constituyen una opclén habitacional para los
migrantes.

- El arrendamiento de vivienda es mas una obligacién que una eleccién para
la mayoria de las familias que no pueden accedor a una propiedad, aunqua cabe
mencionar que existen algunos sectores de la poblacién que cuentan con un nival
socioecondmico que si puede accedsr a la vivienda en propiedad, y sin embargo
prefieren rentar,

- Un incremento del nivel socioecondmico no se expresa necesariamente por
una opcién en favor de la vivienda en propiedad, pues con frecuencla dicho
mejoramiento es producto de inversiones en otros aspectos, que fueron posibies por el
ahorroy, porlo tanto, el arrendamiento es preferible.

- Por dltimo se tlene que la vivienda en zonas periféricas no es propia en la
mayorla de los casos pues se accede a ella en términos Informales, perc conforme se

van consolidando fisica y legalmente se integran al mercado Inmobiliario formal.

3.2 Agentes Soclales del Arrendamlento.

Toda accién social es llevada a cabo por actores sociales, de ahi que el
arrendamiento es una accién social en la cual intervienen distintos actores.

Los agentes sociales son Individuos, grupos o estratos sociales e
instituciones pablicas y privadas que integran la sociedad, y que realizan diversas

actividades e interacciones de caracter acondmico, conforman y usan las estructuras

1
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fisicas y el espacio social gque conslituyen los asentamientos humanos ( SAHOP,

1978:14 ).

En el proceso de arendamiento interfieren tres agentes principales: 1)
arrendador que es el propietaric del inmusble que se renta, 2) arendatario que es la
persona que paga por usar el inmueble, y 3), el Estado que regula la relacion entre los
dos actores sociales anteriores, de ahi, que trate de actuar con una politica bipolar, ya
que por una parte trata de garantizar los intereses particulares de tos arrendadores, y por
otra, satisfacer ciertas reivindicaciones de los arrendatarios ejerciendo su papel de

mediador en los conflictos y presiones que ejercen.

Ahcra bien, los agentes sociales del arrendamiento no son particulares ©
caractsristicos de ciarta clase soclal, es pertinente aclarar esto ya que se tiene la ldea de
que el arrendador (dueio del inmuebls) es ecoendémicamente poderoso y  pertenece
exclusivamente a una clase social (alta); mientras que al arrendatario se te identifica
como el pobre. Esta idea es errénea ya que tanto el arrendador como el arrendatario
pusden pertsnecer a cualquier clase sacial, es decir, no todos los arrendadores son
rices, ni todos los arrendatarios son pobres. Cabe aclarar que para este estudio se
acepta sl tdrmino clase social en su forma convencional y no nos interesa definirle  ¢queé
aes y cudles son las clases sociales?, pues como es sabido es un gran problema gue se

plantea desde hace mucho tiempo y no se ha logrado un acuerdo.

Stern ( 1987 ) considera que una clase social esta integrada por grupos o
individuas que comparte un determinado nivel de vida y pueden reconocerse 3: alta,

media y baja,
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Marx propuso una clasificacion en base a 1a division y organizacion social de
trabajo, sobre todo en lo que respecta a la posesion de los medios de produccion de
esta manera el dice que existen dos clases sociales la burguesia (propietarios) y el
proletariado (obrero).

Desde ofro punto de vista los criterios para determinar una clase son los
sigulentes: econdmico, social y cultural, Dentro del econdémico se toma mucho en cuenta
el ingreso, Ia ocupacion, los bienes con los que se cuenta etc, an el aspecto social casi
siempre se relaciona con el nivel educative el cultural que tiene que ver con el nivel de

vida y practicas de consumo, el prestigio elc.

Una clase soclal no es del todo homogénea, existen capas o fracciones y
esto da una diferencia interna, de aquf que en la clase baja para fines del presente
andlisis se puedan distinguir de manera muy general dos subclases, una popular y otra
marginal. En esta investigacién nos interesa estudiar al inquilino que pertenece a la clase

social baja de tipo popular.

La distincidon que se hace aqui entre estos dos estratos de la clase baja no
pretende ser exhaustivo, simplemente busca distinguir dos grupos cuyo comportamiento
soclal y espacial, estd sujeto a procesos y caracteristicas distintas, en especial los
referentes a la vivienda en arrendamiento. Asi se les puede distinguir en dos sentidos,
espacial y socialmente. Se le considera ciase baja marginal, en su sentido social, a aquel
sector de la poblacion que se encuentra al margen de la estructura econémica formal y
que se ve obligado a sobrevivir en los circuitos marginales e informales de |a economla;
mientras que las clases populares estdn representadas fundamentalmente por

trabajadores asalanados de ingresos limitados.

13
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Desde el punto de vista espacial, las &reas marginales de clase baja se
refieren a las nuevas periferias, son asentamientos ilegales o semilegales con carencia
de servicios y bajo grado de consolidacion, mientras que las colonias populares son
areas que han logrado obtener todos los servicios y la infraestructura basica, aunque a
veces deficiente, muchas de ellas se ubican en zonas centrales o en las denominadas

antiguas periferias, cuyo origen fue, en {a mayoria de los casos de cardcter marginal.

No obstante la descripcién anterior, por demas convencional, debe tenerse
en cuenta que no hay una relacién mecdnica e invariable entre las definiciones sociales y
las espaciales, es decir, no necesariamente las zonas marginales estan ocupadas
exclusivamente por clases marginales y las populares por su equivalente social, sin

embargo, se esperarla que existiera clerta correspondencia.

3.3 Tipos de Arrendamiento

En lo que respecta a las formas de arrendamiento se puede decir que no
existe un criterio o una tipologia a nivel mundial, ya que, estas estan elaboradas
considerando las caracteristicas de cada pals. Por ejemplo en Bucaramanga Colombia,
el arrendamlento esta estructurado considerando sl es habitacién, apartamento o casa y
también si es comercial, pirata o gubernamental ( Edwars 1986:158 ). En Espafa se
maneja la sigulente clasificacion: vivienda de renta antigua, de renta libre y con renta de

proteccidn oficlal ( Furones 1988:142 ).

Tomando en consideracidn la ubicacidn y la calidad de la construccién se

puede decir que existen diversas clases de vivienda en arrendamiento para los distintos

14
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sectores sociales. Segin Coulomb (1988:151) para el caso de México existen nueve

tipos de vivienda en arrendamiento;

1) Casas y condominios de lujo. Estos estan financiados por la banca privada
ylo promovidos por inmobiliarias. Se localizan en las zanas intermedias al ceste y
suroeste de la ciudad en las colonias: Anzures, Palanco, Lomas de Chapultepec,
Bosques de las Lomas, San Jerénimo entre ofras. Y son ocupadas por funcionarios de

alto nivel, ejecutivos extranjeros, profesionistas extranjeros, diploméaticos.

2) Casas y condominios de alquiler medio. Son producidos y alquilados de
manera semejante al anterior. Generalmente acceden a este tipo los: profesionistas
técnicos, funcionarios publicos, ejecutivos, empresarios medios. Se localizan al noroeste,
oaste, suroeste, en las colonias: Satélite, Anzures, Polanco, Roma Sur, Condesa, Del

Valle, Coyoacdn, Villa Coapa, Taxquea.

3) Edificlos de departamentos construidos antes de 1942. Se trata de
edificaciones construidas en la primera mitad de este siglo, para satisfacer la demanda
de alquiler medio. Pero a partir de los dacretos de congelacidn de rentas (1942-48) las
inversiones en este tipo de vivienda se redujo casi por completo, y los existentes se
encuentran en un gran deterioro. Se localizan en la parte central de |a ciudad y en zonas
aledarias.

4) Vecindades de renta libre, Conslituyen la principal oferta de alquiler de
bajo costo, generalmente son ocupadas por pequefos comerciantes, obreros no
calificados y empleados que trabajan en el centro de la ciudad. Tienen una misma

localizacion que la anterior clasificacion.

15
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5) Vivienda de renta congelada en edificios histéricos o vecindades antiguas,
Son producle de subdivisiones de casas coloniales y presentan fuertes inadecuaciones
en cuanto a espacios habitables y dotaciones de servicios. Se localizan en ¢l centro
historico y en el corazon de algunos subcentros urbanos ( lztapalapa, Coyoacan,

Tacubaya, etc ).

8) Casas departamentos y cuartos de alquiler en colonlas populares de
urbanizacion reciente. Las casas son alquiladas par sectores medios y los cuartos son
ocupados mayoritariamente por obreros y trabajadores de! sector de servicios no
calificados, vendedores ambulantes y subempleados, las familias jovenes y los

inmigrantes.

7) Ciudades perdidas y cuartos de azatea. Se localizan en zonas céntricas ,

generalmente son habitadas por sectores de muy bajos ingresos.

8) Condominio de interés social subarrendados. Este tipo de condominios
tiene un arrendamiento irregular, aunque es destinada a ser ocupada por sus
beneficiarios, las viviendas de interés social son algunas veces introducidas en forma
informal a! mercado de alquiler. Son departamantos financiados por el Instituta del Fondo
Nacional de Vivienda para los Trabajadores {(INFONAVIT), Fondo de Operacién y
descuento bancario a la Vivienda (FOVI) y Fondo de la Vivienda para los Trabajadores

del Estado (FOVISSSTE).

16
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9) Departamento en renta producido por el sector publico. Fueron edificados
entre 1949 y 64 . Las renlas que e pagan son las mismas que en un principio por lo que
sus ocupantes reciben un gran beneficio. son ocupadas por empleados publicas, obreros

sindicalizados. Se localizan en el centro ds la ciudad y zonas circundantes.

Otra de las clasificaciones que existe para el caso de México es la de Portillo
( 1964: 58), él considera cuatro tipos de arrendamiento:

« Arrendamiento medio y suntuario

+ Arrendamiento central

« Arrendamiento periférico

« Arrendamiento publico ilegal

Amendamiento medio y suntuano. Este tipo de arrendamiento esta
constituido por departamentos y casas que desde el punto de vista fisica-constructivo
cumplen debidamente con los requisitos establecidos. La produccion de esta vivienda
estd en manos de agentes capitalistas privados y la forma juridica del arrendamiento se
apega al régimen juridico vigente. La produccién de éste, esta dirigido a sectores de
ingresos medios y altos Se ubican principalments en colonias con mayor poder

adquisitivo ( Polanco, De! Valle, Roma Sur, Condesa, Coyoacan. etc.).

Amendamiento central. Se localiza fundamentalmente en las zonas centrales
del D.F. Son vecindades o departamentos altamente deteriorados por ser de antigua
construccién y tener un pésimo mantenimiento o por haber sido construidos con
materiales de baja calidad. En esta categoria se encuentra la mayorfa de las viviendas

que se mantienen bajo el régimen de rentas congeladas.
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Amendamiento penfénco. Esta forma de arrendamiento es la que menos
cumple los requisitos fisico-constructivos en el momento de su produccion. Se trata de
inmuebles muchas veces sujetos a regularizacion en donde Ia construccién y los

servicios ha sido gradual y precaria.

Amendamienta publico ilegal. Este tipo de arrendamiento se produjo por el
Estado a través de los denominados fondos sociales para la vivienda que son el
INFONAVIT para los asalariados privados y el FOVISSSTE para los trabajadores del
Estado. Los dos fondos funcionaban como contribuciones de los trabajadores. Entran al
mercado de una manera informal debido a que son subarrendadas ya que actualmente

en la mayoria de los casos no son los arrendatarios iniciales.

En base a las dos clasificaciones anteriores Caracheo (1992) propone la
slguiente clasificacién, en la cual combina cuatro factores: situacion legal, sector que la
produce, calidad y ubicacién.

1.- Arrendamiento Formal

1.1 Arrendamiento de lujo

1.2 Arrendamiento medio

1.3 Arrendamiento central (no congelado)

1.4 Vivienda de renta congelada

2.- Arrendamiento Informal

2.1 Arrendamiento periférico

2.2 Ciudades perdidas y cuartos de azotea

18
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2.3 Vivienda de interés social subarrendada

En base a los tipos de amendamiento anteriores se concluye que atin
cuando no existe una tipologia de! arrendamiento a nivel mundial, se identifican dos
criterios{localizacién y términos legales) bésicos para tipificar el arrendamiento: 1)- De
acuerdo a su localizacién a) arrendamiento Central y b). Periférico. 2)- en términos

juridicos en:  a) formal y b) informal.

4. Panorama del arrendamiento en México.

El alquiler de vivienda es la forma més comun de alojamiento en muchas
ciudades de Africa, Asia y América Latina{ Banco Mundial 1984; 1) contradictoriamente
a esto, a la produccién de vivienda en alquiler no se le ha dado la importancia que
reviste ya que las politicas de vivienda son encausadas hacia |a propledad obstruyendo y
daesalentando la produccién en renta. No obstante la necesidad de vivienda en
arrendamlento que se requiere, en los palses en vlas de desarrollo se carece de
suficientes estimulos y de mecanismos adecuados para que el sector privado participe

en la solucion del problema.

Si bien el arrendamiento es necesaria por diversos aspectos su importancia
principal se debe a que esta estrachamente vinculada con la capacidad econémica de la
poblacion ya que grandas sectores de ingresos medios y bajos no pueden obtener una

vivienda en propiedad,
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En la Ciudad de México, desde mediados del siglo pasado e! arrendamiento
representaba muy buen negocio, y se aprovechaban las viejas casas coloniales que se
convirfieron en vivienda multifamiliar dando lugar a la vecindad (que todavia se
encuentran en el centro de 1a ciudad) y poder ser arrendadas, dando como resultado
casas un cuartos muy pequefios y sin servicios al interior de éstas y con servicios
colectivos en un patio comun,

" Esta forma de produccién casl no implicaba inversién de ningdn tipo; sin
embargo, generaba rentas para los propietarios y, en la medida en que crecia la ciudad y
con ello la demanda de vivienda economica, aumentaba el nivel de los alquileres.
Cuando el acorvo de casas coloniales convertibles se agotd, se empezd a invertir en
construcciones especificaments destinadas al uso habitacional multifamiliar de renta,

dando lugar a la creacion de vecindades y edificios...” ( Instituto de Geografla 1985: 19 ).

Es durante la década de los 19405 momento en que se inicia el despegue del
desarrollo industrial y con elio un crecimiento exploslvo de la Ciudad de México, cuando
se observa que las inverslones en vivienda de alquiler a precios bajos y accesibles
empieza a disminuir, en ese momento, a nivel mundial se vive una economia afectada
por la segunda guerra mundial, por lo que muchos paises como respuesta a esto,
controlan y congelan las rentas. La llamada "ley de rentas congeladas” (de las casas,
apartamentos vecindades y cuartos alquilados) con la cual se Impedia el aumento de
precio de las rentas de contratos efectuados hasta la fecha cuya renta fuera menor a
$300 (30 Nuevos centavos) fue decretada en un momento de crecimiento econémico
acelerado acompanado de un gran proceso Inflacionario, esta medida respondié en su

momento a ciertas medidas econdmicas, sociales y politicas es decir, la congelacion de
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las rentas constituyé una medida muy drastica dirigida a proteger en ese momento el

poder adquisitivo del de los sectores mds desprotegidos.

Entre 1942 v 1948 la produccidn de vivienda arrendada sobre la vivienda en
propiedad habrfa de sufrir serfas modificaciones al establecerse el decreto, este, fue uno
de los principales factores que frenaron ta inversién en arrendamiento, de aqui que
muchos se abstengan de invertir en esta actividad.

En respuesta al congelamiento de los alquileres, los propietarios al no estar
de acuerdo con esta medida algunos comienzan a descuidar sus inmuebles (no le
proporcionan mantenimiento) de esta manera se acelera el deterioro; este descuido de
los inmuebles se comienza a dar en los primeros afios de ia década de los cincuenta y
actualmente existen muchos inmuebles que desde estos tiempos no se les da
mantenimiento por lo que estan en muy mal estado y representan un verdadero peligro
para quienes los habitan. A partir de la década de los cincuenta, la produccién de
vivienda en arrendamiento disminuye considerablemente con respecto a la década

anterior.

Durante esta década y hasta 1963 la politica habitacional del Estado se
inclina fundamentalmente por el financiamiento de la produccién de la vivienda en renta.
Los dos organismos estatales Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) y el Instituto
de Sequridad Social al Serviclo de los Trabajadores del Estado (ISSSTE) que se
dedicaron a instrumentar asta palitica, financiaron en ese periodo 14,756 viviendas en
arrendamiento ( Coulomb 1985: 44),

La casi nula rentabilidad y los importantes subsidios que se han tenido que

venir otorgandn, determinaron que, a partir de 1963, no se financiara mas vivienda de

21



MARCO TEORICO DE REFERENCIA

alquiler por parte de! sector plblico, ya que las pérdidas econdmicas que han sufrido
estos dos organismos son muy cuantiosas dado que el precio de las rentas , en la
mayoria de los casos es el mismo que el que se fijd en el momento en el que se otorgd
la vivienda; con el tiempo, el precio que se paga no ha sido suficiente para cubrir los
gastos de mantenimiento. Se podria decir que las viviendas producidas por eslos
organismos estan en la misma situacidn (de productividad econdmica) que las rentas
congeladas con la Unica diferencia de que estos organismos no han descuidado el

mantenimlento y aln se {es proporciona este.

Para los 60s existe una menor inversion con respecto a la década anterior,
las &reas centrales de inquilinato estaban a punto de saturarse y podian responder
solamente en parte al crecimiento acelerado habitacional. Es entonces cuando se
empezé a originar una importante oferta de vivienda en alquiler en las delegaciones
Azcapotzalco, Gustavo A Madero, Iztacalco, lztapalapa y Alvaro Obregén y en los
municipios de Naucalpan y Tlalnepantla. Es aqui donde se genero el 74% de la nueva

oferta de alquiler en fraccionamientos y colonias consclidadas. ( Coulomb, 1988:114 ).

Durante la década de los 70 se produjo un fusrte decremento en el nimero
de viviendas alquiladas, esto como resultado de la aplicacion de varios proyectos de
renovacion urbana que sustituyeron miles de viviendas en renta por conjuntos de
departamentos en propiedad ( inicidndose asi el llamado proceso de condominizacion )
ademas de que se tomaron medidas para desestimular la inversidn, en arrendamiento
por considerarse altamente inflacionaria, para lograrlo, se incrementaron las cargas

fiscales.
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Dentro de un marco juridico, las disposiciones que regulan el arrendamiento
se encuentran en el Cédigo Civil, -cabe aclarar que cada Entidad Federativa cuenta con
su propio Codigo Civil, por lo que se establece que [os contratos de arrendamiento estan
supeditados al derecho del lugar de su ubicacion-.

Desde 1932 (ado en que se promuigd) y hasta 1984. estuvo en vigor una
disposicién en la que se establecia que el arrendamiento no podla exceder de diez arios
para las fincas destinadas a fa habitacion. En 1985 se modifica esta disposicion-control
de precios en los arrendamientos- y se establece que:

a) la duracion de los contratos de arrendamiento de vivienda -en el Distiito
Federal- sea de un aflo, con la opcién de que el inquilino lo prorrogue por dos afios mas
y al término de estos tres afos, el propietario puede actualizar la renta.

b) el incremento anual de la renta permitido en el caso de prérroga del
contrato es de 85% del incremento porcentual fijado al salario minimo para el D.F. en al
aflo en que el contrato se renueve o se prorrogue,

Actualmente existe una falta de confianza para invertir en inmuebles para
arrendamiento, una de las causas principales que desalentaron este tipo de inversion fue

propiciada por el decreto de congelacion de rentas, los controles y las politicas fiscales.

Si bien el porcentaje de vivienda con renta congelada (2%
aproximadamente), numéricamente no es muy importante, el mantener por mas de
cuarenta anfos este decreto ha generado fenomenos adversos que han debilitado la
Inversién en este rubro, y es un grave error que contintie en vigor causando perjuicios a
quienes se pretendia benaficiar ya que, si blen por las necesidades del momento que
se vivian eran necesarias disposiciones de esta indole para superar 1a problematica de la

posguerra, también era necesarfo determinar los alcances temporales de estas
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disposiciones a fin de que lo que en ese momento era correcto y benéfico no se

convirtiera al paso de los aflos en algo obsoleto y perjudicial.
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CAPITULO 2

MARCO METODOLOGICO

Para poder lograr los objetivos de la investigacion se recurrid a la encuesta,
do esta manera, desde el momento en que se comenzd a disedarla fue necesario
planear y ver los alcances de ésta, ast como establecer el tiempo y los racursos con los
que se disponfan para poder llevarla a cabo.

L.a melodologla se desarrolld en 6 elapas:

1) Reconocimlento de la zona de estudio para construir el marco de
muestreo.

2) Disefio del cuestionario.

3) Prueba piloto.

4) Tipo de muestreo y seleccidn de la muestra

5) Levantamiento de la encuesta.

6) Procesamiento de |a informacion.

1. Reconocimlento de [a zona de estudio

1.1 Area de Estudlo

El 4rea de estudio de esta investigacion es la colonia Moarelos (Ampliacion
Morelos) que se localiza en la delegacion Cuauhtémoc del D.F.

Los limites de la colonia son: al Norte el eje 2 Norte (Canal del Norte), al sur
el eje 1 Norte (Raydn) al Este el eje 1 Oriente (Avenida del Trabajo), y al Oeste Paseo

de |a Reforma Norte,
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De acuerdo a sus caracteristicas socioeconomicas la colonia Morelos  es
cansiderada de clase popular, asi que se pare de esta idea. Posteriormente la misma

investigacién caracterizara socialmente a la pablacion estudiada.

1.2 Marco de muestreo

Primero se hizo un recenocimiento de |a zona de estudio, luego se realizaron
un par de recorridos en donde se identificd el tipo de tenencia de los inmuebles
plurifamifiares, es decir, si eran propietarios da las viviendas o si rentaban; de esta
manera se obtuvo un directorio al que se e denomindé marco de muestreo (Cuadro 1).
Caber aclarar que fue necesario hacer este directorio puesto que no se pudo obtener
esta informacion en ninguna dependencia ya qua segin éstas no existe ese tipo de
informacion (no se consideraron Viviendas de Renovacién Habitacional que estuvieran

rentadas).

De esta manera en el marco muestral se localizaron 40 inmuebles de
amrendamiento dando un total de 748 viviendas. (Cuadro 1)

Es pertinente sedalar que durante los primeros recorridos que se hicieron en
la colonia, sa identifico el tipo.de tenencia de los inmuebles, con &l fin de saber si era
de renta o de propiedad, con esta primera entrevista con algunos inquilinos se
detectaron los seis edificios y vecindades de renta congelada que aparecen en la tabla
de asignacién proporcional, pero en el levantamiento de la encuesta se localizaron otros
tres inmuebles de renta congelada que fueron considerados en otro estrato lo cual
ocasioné un error en [a clasificacidn ( se explica mds adslante) de aqui que finalmenta se

localizaron 9 inmuebles de renta congelada.
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e SCUADRQ 1.
DIRECTORlO DEVLAS VlVlENDAS _ARRENDAQAS\;
Direcclén - Nods Viviondas™

1 Allende 107 a0
2. Allende 114 16
3 Allende 123 20
4 Caridad 36 15
5 Comonfort 35 6
5} Comonfort 36 5}
7 Constancia 44 3
8 Constancia 54 6
9 Constancia 59 10
10. Constancia 78 29
11 Estanquillo 3 12
12 Estanquillo 13 7
13 Estanquillo 30 16
14 F.GlzBocaN 90 24
15 Florida 4 42
16 Gorostiza 58 12
17 Granada 86 20
18 Granada 110 16
19 Jalme Nuno 95 12
20 Carranza 86 4
21 Carranza 91 40
22, Carranza 104 4
23 Libertad 129 25
24 Libertad 141 22
25 Matamoros 104 40
28 Peralviloy P s/n ]
27 Peralvillo 101 32
26 Peralvillo 96 25
29 Peralvillo 68 11
30 Peralvillo 32 24
31 Peralvillo 15 91
32 Peralvillo 5 16
33 Peralvillo 3 20
34 Sta, Ana 12 18
35 Reforma 8A 10
a6 Reforma 6B 10
37 Reforma 6C 10
36 Reforma 7A 12
39 Reforma 7B 12
40 Reforma 7C 12

TOTAL

Fuente; Encuesta directa.
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MARCO METODOLOGICO

2 Diserto del Cuestionario

El cuestionario esta dirigido al jefe de familia o bien, a la persona que
solventa los gastos de la misma. Esta integrado por seis secciones: La primera parte,
cuenta con preguntas de cardcter socioeconomico, en la segunda estdn las
relacionadas con la trayectoria residencial, en la tercera con las caracteristicas de la
colonia, la cuarta se refiere a las caracteristicas de las vivienda, la quinta son los
términos bajo los cuales sa da el contrato de arrendamiento y la Gltima parte, es para ver
camo se percibe el arrendamiento y que perspectivas tiene el arrendatario.

Inicialmente el nimero de cuestionarios que se aplicarfan eran 100 pero no
fue posible obtenerlos ya que, en algunos casos, las viviendas estaban cambiando de
régimen de propiedad, en otros casos los departamentos estaban desocupados y por
eslas razones no se pudieron apiicar el numero de cuestionarios que se hablan pianeado

y finalmente se obtuvieron 81 cuestionarios.

3 Prueba piloto

Antes de tener las preguntas definitivas que conformarian la encuesta, se
aplicé una prueba piloto a 10 amrendatarios seleccionados al azar para ver si las
preguntas elaboradas nos proporcionaban los elementos nacesarios para cumplir con los
objetivos del estudio y probar si eran lo suficientemente claras,

Inicialmente el cuestionario estaba constituido por 50 preguntas, finalmente
quedé conformado por 40 (Ver anexo). En promedio en cada entrevista se emplearon de

15 a 20 minutos,
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MARCO METODOLOGICO

4 Tipo de muestreo y seleccién de la muestra

4.1 Seleccion del tipo de muestreo

Cuando ya se tenia el listado de las viviendas arendadas se seleccion¢ el
tipo de muestreo que se utilizaria y se illegd a ia conclusion que el muesireo que mas
convenia por el tipo de informacidn con la que se contaba era el de estratificacion.

En el muestreo estratificado la poblacidn total se divide en subpoblaciones
que tienen caracteristicas distintas entre eilas, pero son homogéneas dentro de cada una
de manera que cada subpoblacion corresponde a un estrato. Este tipo de muesirao nos
permite tener grupos o estratos relativamente homogéneos intemaments, es decir, se
coloca dentro de cada estrato {as unidades que son similares, ia finalidad de estratificar
es obtener una mayor precisién ya que al seleccionar una muestra de tamafio adecuado
de cada estrato da como resuitado una mejor estimacion, que la que da una muestra
simple al azar tomada del total de la poblacién - (Raj. 1979, p75).

Con la informacién que se obtuvo en los recorridos que so realizaron para
identificar las viviendas arendadas, se elaboré una tabla de critefios en la cual se
consideraron basicamente dos caracteristicas de los inmuaebles y son las siguientes:

a) El lipo de renta que pagaban, es decir, renta congelada y no congelada; y

b) el aspecto o apariencia fisica del inmueble auxilidndonos en alguncs
casos de la antigliedad o edad de este.

La forma en que se elabord |a tabla de crilerios fue la siguiente:

En base a las dos caracteristicas antes mencionadas se evalué cada uno de
los edificios o vecindades segun fuera el caso, y se le asignaba un numero a cada una
de las caracteristica, la escala era la siguiente: para la caracteristica 1 (Ca1), un nmero
1 si efa renta congelada y un nimero 2 si la renta no era congelada; en lo que respecta

‘a las condiciones fisicas o apariencia (Ca2) del edificio la escala era del 1 al 3.
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MARCO METODOLOGICO

1 Los edificios estan sumamente deteriorado;
2 adificios con deterioro ragular;

3 los mejores edificios de la colonia.

Por ejemplo en el inmueble que esta en Comonfort 35 tiene renta congslada
por lo que en la caracteristica uno que se refiere al tipo de renta (Ca1) se le asigna el
nimero 1, de acuerdo a la escala da la caracteristica dos (Ca2) le corresponde el
nimero 1 es decir es un inmueble con gran deterioro, por la combinacién de estas
caracterfsticas se ubica en el estrato 2 y es asf como se evalué cada uno de los
inmuebles,

Las combinaciones posibles eran las siguientes;

Renta Congelada (1)  inmueble muy deteriorado(1) Estrato 1y 2

inmueble muy deteriorado(1) Estrato 3
R. No congelada (2) inmuebles con deterioro reqular(2) Estrato 4

edificios en buen estado(3) Estrato 5

Esta tabia de criterios did la pauta para ubicar los inmuebles en los estratos
en donde se distinguieron cinco estratos, El estrato 1 al igual que el 2 esta bajo régimen
de rentas congelada, pero por el nimero de viviendas que tiene {91) el estrato 1 se tomd
como caso a parte, para darle la misma probabilidad de seleccién a las demés viviendas
del estrato 2 (es pertinente senalar que todos los inmuebles de renta congelada estan
muy deteriorados por lo que no s encontraron inmuebles que estuvieran en regular o

buen estado fisico),
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MARCO METODOLOGICO

TABLA DE CRITERIOS

DIRECCION.. NUMDE _ TIPO  GOND  ESTRATO
VIVIEN.  RENTA  FISIC - ENEL QUE
_ "~ SEUBICO

S Cat SCa R
Allende 107 30
Allende 114 16
Allende 123 20
Carldad 33 18
Comonfort 35 8
Comonfort 36 6
Constancia 44 3
Constancia 54 6

Constancia 59 10
Constancia 78 29
Estanquillo 3 12
Estanquilio 13 7
Estanquillo 30 16
GlzB Negrag0 24

Florida 64 42
Gorostiza 58 12
Granada 86 20

Granada 110 18
Jalme Nuné 95 12
J. Carranza 86 4
J. Carranza 91 40
J. Carranza 104 4
Libertad 121 25

Libertad 141 22
Matamoros 104 40
Peralvilloy P 8
Peralviilo 101 32
Peralvilio 98 25
Peralvillo 86 11
Peralvillo 32 24
Peralvillo 15 91
Paralvillo § 18
Peralvillo 3 20
P Sta. Ana 12 18
Reforma 6A 10
Reforma 68 10
Reforma 6C 10
Reforma 7A 12
Reforma 78 12

NNNMONNANNSNMNMNNNAN NN =AM INN
WWLWWWWaad e 2 ek 2l NN RONNNONANNNNN AN 2 WaAaNNa a2 -
UOOTNUONOWaAaLWWONARIAIDLALWAEDILWDDLLWLNWAEDIDNNOLLWW:

Reforma 7C 12

Fuente: Encusesta directa.
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MARCO METODOLOGICO

Las combinaciones que resultaron fueron;

ESTRATO TIPO DE RENTA DETERIORO
Estrato1y 2 Renta Congelada Njuy Vdgterioradasr 7
Estrato 3 Renta No Congelada | Muy deterioradas
Estrato 4 Renta No Congelada | Deteriororo Medio
Estrato 5 Renta No Congelada | Muy bajo Deterioro

De esta manera en el primer estrato qued6 unicamente una vecindad que

tiene 91 viviendas y un gran deterioro, en el segundo estrato hay cinco inmuebles con 67

viviendas en total y son inmuebles sumamente deteriorados;(cahe aclarar que para ol

andlisis de los resultados se agrupo el estrato 1y 2 y se consideré como vivienda de

renta congelada), el tercer estrato esta integrado por 16 inmuebles con un total de 299

viviendas estos no pagan renta congelada pero también tienen un fuerte detericro; en e!

cuarto hay 11 inmuebles con 194 viviendas de mejor calidad que las anteriores; y en el

quinto estrato hay 7 inmuebles con 95 viviendas en los cuales las condiciones fisicas del

inmueble son mucho mejores que las anteriores y se puede decir que son las mejores

viviendas de arrendamiento en |a colonia.
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ESTRATIFICACION

ESTRATO 1] Viviendas] ESTRATO 2 ] Viviendas] ESTRATO 3 |Viviendas] ESTRATO 4 {Viviendas] ESTRATQ 5 ; Viviendas
Perzalvillo 15 91 Comonfort 35 6 Allende 107 30 Constancia 44 3 Constancia 78 29
Comonfort 36 15 Allende 114 16 Constancia 54 =] Reforma 6A 10
jLibertad 141 22 Allende 123 20 Glz Boca Negra 24 Reforma 68 10
TPeralviHo yP 2] Caridad 33 3] Gorostiza 58 12 Reforma 6C 10
1P. Sta. Ana12 18 Constancia 59 10 Granada 86 20 Reforma 7A 12
Estanquillo 3 12 Granada 110 16 Reforma 78 12
Estanquillo 13 7 J. Carranza 86 4 {Reforma 7C 12
Estanquillo 30 16 J. Carmranza 91 40
Florida 64 42 J. Carranza 104 4
Jaime Nuné 95 12 Libertaa 121 25
Peralvilio 3 20 Matamoros 104 40
Perzalvillo 5 16
Peralvillo 32 24
Peralvillo 86 11
Perivillo 98 25
Peralvilio 101 32
Total 91 Total 67 Total 299 Total 194/ Total 85

021907000, 3N OJUV



4.2 Selecclén de la Muostra

MARCO METODOLOGICO

Ya que se tenia la clasificacion de los inmuebles en los estratos

correspondientes se procedio a seleccionar 1a muestra. Como se menciond al inicio del

capitulo dada el tiempo y los recursos con los que se disponian, de antemano sa acordd

que la muestra seria del 50% del total de edificios es decir 20 inmuebles y que se

entrevistaria a 5 arrendatarios por edificio o vecindad segin fuera el caso, esto nos daba

como resultado 100 entrevistas en total, de las cuales 19 no se obtuvieron dado que

algunos inmuebles ya no se iban a arrendar, porque no estaban habitados y en menor

grado porque no se logré aplicar la encuesta.

ASIGNACION PROPORCIONAL

ESTRATO 1} Viviendas || ESTRATOZ2 | Viviendes || EATRATO | Viviendas || ESTRAYO4 Viviendas || ESTRATOS | Vivlendas
Paoralvillo 15 81 Comanfoit 39 (] Allonda 107 0 Conslancia 44 3 Conslancla 78 29
Comanfor 3§ 15 Nlando 114 18 Conatancin 54 ] Rafoirna 6A 10
Libertad 141 22 Alondo 123 20 F.Glz Boca Nogra 24 Raforma 68 10
Parahvilta y P ] Caridad 33 ] Gorostiza 58 12 Reforma 8C 10
Plza. Sta. Anai2 18 Conslancls §9 10 Granada 88 20 Raforma 7A 12
‘Estanquilio 3 12 Cranada 110 16 Reforna 78 12
Estanquillo 13 1 J. Carranza 88 4 Rofurma 7 12
“Estanquilio 30 18 J, Carrnnza 91 40
‘Florida 84 A2 J. Carranza 104 4
Jaimea Nund 85 12 Libortad 124 25
Patalvilio 3 20 Malanotos 104 40
Paralvillo § 18
Paralvilto 32 24
Poralvilto 88 11
Poitvilia 98 25
Porahvilla 101 32
Jotal 91 Tolal 87 Total 209 Total 194 Total 85
Tolal Edificlos 1 Tolod Edificlos § Totat Edificlo 16§ Total Edificios 11 Total Ediflcion 7,
Desyia. Stan rO Desvio. Standar (844 Doevla. Standar !9 54 Qusvia. Stndar__ {12.99 Dosvla. Standar |6.37
Jedinclos a Edificios 8 Jediicion a Ediclos & Edificlos a
|Muu|uf 1 IMuemnl 2 IMucmur 8 Mugsiear 7 |Munu.u 2

NOTA: Las edificios que eparecen con el {*) fueron considerados en un estrato errdneo, pertenecen al estrato 2
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MARCO METODOLOGICO

Una vez que se obtuvieron los estratos lo que procedia era seleccionar los
edificios por estrato y las viviendas, para saber esto se aplico la asignacién proporcional
de Neyman en base al tamafio del estrato lo que dio el nimero de edificios a muestrear

en cada uno de ellos.

La asignacion proporcional de Neyman supone obtener el numero total de
edificios por estrato, calcular la desviacion estandar del nimero de viviendas por estrato,
ese dato hay que multiplicarlo por el total de edificios de cada estrato y ese resultado se

divide entre el nimero total de la muestra.

Al conocer el nimero de edificios dentro de cada estrato se escogieron
aleatoriamente los edificios y las viviendas que se encuestarian resultando

selecclonados los siguientes:

Edificios Muestra -
Estrato 1
1. Peralvillo 15. 12. Constancia 54
13, F. Glz Boca Negra 54
Estrato 2 14. Gorostiza 58
2. Peralvillo y P 15. Granada 86
3. Plaza Sta, Ana 18, Jesus Carranza 91
17. Libertad 121
Estrato 3 18. Matamoros 104
4. Allende 123
5. Constancia 59 Estrato 5
6. Estanquillo 3 19. Constancia 78
7. Estanquillo 30 20. Reforma 6C
8. Florida 64
9. Peralvillo 101
10. Peralvillo 32
11. Peralvillo 5
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MARCO METODOLOGICO

4.3 Error det Marco Muestral

Durante el levantamiento de la encuesta se detecto un error en el maico
muestral, ya que durante la primera entrevista tres de los inmuebles arrendados se
clasificaron dentro del estrato tres, sin embargo al realizar el levantamiento de la misma
se detectd que su verdadero estrato, era el dos, es decir de renta congelada.
Posiblemente la principal razén de que los inquilinos hayan manifestado que pagaban
mas se deba a clerto temor de que se les fuera a perjudicar, pero cualquiera que fusse la
razén la realidad es que formaren parte de la muestra del estrato dos.

Ahora bien la cueslién era ¢que hacer con esos edificios que tenian renta
congelada y que no se les considerd como tal?, obviamente que la informacién que se
obtuvo en la encuesta no se podia considerar en el estrato en el cual estaba ya
clasificado, puesto que no cumplian con los criterios que se habian establecido para la
estratificacién, ademds, si se dejan tal cual sesgarlan los resultados.

Segun Kish L.si después de la seleccion se descubre que han sido
clasificadas algunas unidades en estratos incorrectos generalmente es mejor dejarios en
donde fueron clasificados es decir que no es conveniente remplazarlos, pero para el
analisis de los resultados no se les debe considerar en el estrato en el que fueron
clasificados debldo a que sesgaria los resultados. Esta situacion disminuird ligeramente
la eficiencia de la estratificacién, pero no producira sesgos de seleccion,

Se puede decir que estos errores no afectan mucho dado que como se
trabaja con subgrupos de una u otra manera se tiene informacién de estos ya, que se
cubre con las demas muestras del subgrupo que estan correctamente clasificadas por lo
que lo mas conveniente es extraerias, es decir no considerario en los resultados para el

analisis del estrato que se les habia asignado y se puede o no considerar en el estrato -
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ASIGNACION PROPORCIONAL MODIFICADA

ESTRATO 1 No. de viviandas ESTRATO 2 No. viviendas ESTRATO S Mo.viviendas § . ESTRATO4 No. viviendas ESTRATO S No. viviendas
Paralvilio 1S 91 Comorfort 35 5 Allende 107 30 Constancis 44 3 Constancia 78 298
Comonfort 36 15 Aliende 114 18 Constancia 54 8 Reforma 64 10
Liberad 141 22 Allende 123 20 F.Glz Boca Negre 24 Reforma 68 10
Perahvilloy P (3 6 Caridad 33 8 Gorostiza 58 [ 12 Raforma 6C 10
Plza. Sta. Anal2 18 Constancia 55 10 Granaca 86 20 Relorma 7A 12
“Estanguilio 3 12 Granada 110 16 Raforma 78 12
“Estanquilio 30 15 Estanquillo 13 7 J. Camranxa 88 4 Reforma 7C 12
*Florida 64 42 J. Carranza 91 49
J. Carranza 104 4
Jaime Nuné 85 12 Libertad 121 25
Peravile3 3 20 Matamoros 104 40
Perahvilic § 15
Peralvitio 32 28
Poralvillo 86 11
Pertvillc S8 25
Peralvilio 101 32
Totai 81 Total 137 Totat 229 Totai 194 Total 85

NOTA: Los edificios que aparecen con el (") se han colocado en la estratificacién correcta, considerados asi para el anélisis final.
gEdificios que cambiaron de régimen de propiedad.
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MARCO METODOLOGICO

correspondiente a [a hora de la interpretacion siempre y cuando se haga un reajuste, es
decir que s pondere la muastra.

Para esta investigacion se decidié que si se considerarian, es decir que se
extrajeran los cuestionarios y se considerara la informacion en el estrato correcto (en los
inmuebles de renta congelada) y en lugar de tener 15 encuestas del estrato 1y 2 fueron

finalmente 21.

4.4 Ponderacidén

Para poder hacer referencia a estratos de renta congelada y no congelada,
s tuvo que pondorar la informacién, de esta manera que se extrajeron los inmuebles
que astaban mal clasificados y se colocaron en el estrato correspondiente.

Es dacir, en el caso del estrato tres habfan 12 viviendas que estaban bajo
régimen de renta congelada las cuales se anexaron a los resultados del estrato 1y 2 (ya
que se tenian todos los elementos de renta congelada), se obtuvo la media de cada
estrato, pero para poder hacer esto fue necesario establecer algunos parametros para
tener Ja informacién de las viviendas que estaban bajo este régimen; lo que se hizo fue
lo siguiente:

Por medio del paquete statgraphic se seleccionaron todas las variables y se
condicionaron de acuerdo al monto de la renta (menor a $301.00 para obtener las
viviendas de renta congelada y mayor a $ 300.00 antiguos pesos las no congeladas), de
asta manera se tuvo el numero total de viviendas con renta congelada y no congelada,

una vez que se tenian estos datos se calculé la media insesgada o sea, sin error.

Este procedimiento de condicionar considerando el monto de la renta se aplico a
cada una de las variables; por ejemplo, para la variable edad del amendatario se

escogieron las viviendas con renta superior a $300.00 (es decir 30 nuevos centavos) y

41



MARCO METODOLOGICO

de esta manera se obtuvo el promedio exacto de todas las viviendas que no tienen renta

congelada y con los que pagan menos de $301.00 los de renta congelada. Este

resultado fue el que se utilizd para obtener finalmente una media ponderada.

La formula empleada fue: st - l/NZ: Nh<¥h

donde: ¥ = Promedio de la variable Y.
N = Total de nimero de viviendas en todos los estratos.
Nh = Total de viviendas en el estrato 4.
h = Estrato.
L = Numero de estrato.
¥h = Promedio de la muestra de la variable ¥ en el estrato h.
st = Media estratificada que es el estimador insesgado de Y de la

poblacién.
De esta forma se pondero cada una de las variables, por ejemplo para la variable edad

de los arrendatarios que tienen renta congelada se tiene:

0. de estrato [No. de viviendas (a) | Promedio (b) axb
1 91 48,25 4390.75
2 67 38.66 2590.22
3 299 43.5 13008.5
TOTAL 457 (c) 43,73
Z (axb)+c

Y el valor de 43.7 es la media Insesgada para rentas congeladas, como se

menciond este procedimiento se aplico a cada una de las variables.
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5 Levantamiento de la encuesta.

Como se menciond anteriormente (en el disefio del cuestionario) el nimero
de cuestionarios para el cual fue disenada la muestra fue de 100, pero por situaciones
fuera de nuestro alcance no fue posible obtenerlos, por lo que el resuitado final de
encuastas aplicadas fue de 81 (sin contar las 10 que se aplicaron en 13 encuesta piloto).

Las principales causas por las que no se levantd la encuesta fue
basicamente por que cambié el tipo de tenencia de los inmuebles (de renta a propiedad),
por estar deshabitadas las viviendas y en una proporcién menor por no haber encontrado
al arrendatario.

El levantamiento de la encuesta se llevd a cabo directamente por la autora
de este trabajo y se realiz6 aproximadamente en 10 dias, este cuastionario se aplicé en
su mayoria al jefe de familia, aunque en algunos casos se pemitié que contestara algin
miembro de la familia (generalmente esposa/o) que pudiera proporcionar la informacion

que se requeria,

8 Procesamiento de la informaclén y presentacién de los

rosultados

6.1 Procesamiento de ia informacién

La informacién que se obtuvo fue tanto cualitativa como cuantitativa, y se
capturé en Lotus, luego se procedié a clasificar las respuestas con el objeto de
codificarlas y posteriormente transferilas a un paquete estadistico (Statgraphic) donde
se pudiera obtener alguna informacion estadistica basica (media, desviacién estandar,
valores méaximos y minimos) para analizar los resultados, esta informacién se tuvo que
ponderar ya que como antes se menciond hubo un error de clasificacion en el marco

muestral.
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6.2 Presentacién de los resuitados.
La presentacién final de los resultados se hace a través de graficas que se
alaboraron an Harvard Graphic.
El andlisis de cada variable se trabajd a dos niveles: a) tomando los
resultados de manera general, es declr sin considerar la estratificacion; y ,b) por estratos.
De forma que basados en estos resultados se desarrollan los capitulos

subsecuentes,

A4



CAPITULO 3

1 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DEL ARRENDATARIO,

Conoce las caracteristicas socioecondmicas de los arrendatarios es
indispensable para ésta investigacién, ya que por medio de las variables que a
continuacién se analizan se podra ubicarlos socialmente y se podréa saber quiénas estan

arrendando en la colonia Morelos.

1.1 Edad de los arrendatarlos
Esta variable nos permitird saber qulenes estan arrendando es decir, son
jovenes los que realmente amiendan o gente madura o es indistinto, segun las

aportaciones tedrica que hay al respecto se maneja la idea de que son mds las

Lar T CroRTn AT

EDAD DE LOS ARRENDATARIOS
Gratlca {

*‘: It
| i

GRUPOS DE EDAD
MM 20-29 NNa0-39 lao-a9

[ 60 y mas

Fuenlo: Calculos proplos en base a
encussta dlrecta,

omame w= 4 tas B RCTCNERAR oSS e % AB T E oM b . R A T o tERE w0 mew
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CARACTERISTICAS SOCIOECONONICAS DEL ARRENDATARIO

parejas jovenes las que arriendan pero como se verd en ésta investigacion no
necesariamente sucede asi ya que er el caso de estudio los arrendatarios de mas de 60

aios son un porcentaje importante.

Para el analisis de los resultados las edades fueron clasificadas en los
siguientes rangos: de 20 a 29 aiios, se le considerd gente joven, representa el 11% del
total de arrendatarios muestreados; el 30 % son adultos Jovenes, tienen entre 30 y 39
afios, el rango que va de 40 a 49 aios conforman el 18% y son arrendatarios adultos, el
15% es gente madura y tienen entre 50 y 59 afios y por Gltimo, los arendatarlos de la
tercera edad que tienen méas de 60 afos 26% (grafica 1).

Las edades de los ]ef'es de familia oscila entre los 25 y 82 aflos, la media es

de 47 afos es decir gente adulta,

EDAD DE LOS ARRENDATARIOS
Grdtica la

60 . -
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B 20-20  XWae-3¢ (THao-a9

80-59 160 Y mas

Fuente: Cdalcutos proplos en base a
encuesla directa,
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CARACTERISTICAS SOCIOECONONICAS DEL ARRENDATARIO

Por grupo de edad predominan en los que tienen entre 30 y 39 ados.
Ademas existe una muy fuerte proporcién de poblacién de [a tercera edad lo que va en
contra del planteamiento de vivienda transitoria, es decir vivienda para familias jovenes

que posteriormente accederian a la propiedad.

Si se divide la poblacion de arrendatarios en los que tiene renta congelada y
la que no la tienen obtenemos lo siguiente (ver gréfica 1a) la media para los primeros es
de 43,7 afflos y la segunda presenta una media de 48.6 como se puede apreciar los
arrendatarios que poseen una vivienda bajo régimen de renta congelada son un poco
mas jovenes situacion que no deberia presentarse si se considera que los beneficiarios

originales de renta congelada pertenecerian a !a tercer edad.

Es decir ol 54.5% de los arrendatarios de renta congelada tienen entre 20 y
39 afos son arrendatarios jovenes. Si se parte de que en promedio los jefes de familia
tuvieron entre 20 y 40 aflos cuando se congelaron las rentas, a la fecha tendrian entre
70 y 100 alos por lo que se esperaria que la mayoria de los arrendatarios con renta
congelada fueran mayores de 70 ados, pero como ohserva en la grafica 1a existe un
predominlo de arrendatarios jévenes, con esto se pueds ver que el decrato de
congelacién “estd beneficiando® a gente que aun no habia nacido cuando s promulgéd
en 1942. Han transcurrido 50 aflos, es decir, 2 generaciones mas a las que se les ha
beneficlado, Gnicamente se encontrd 1 caso de un arrendatario que tiene 71 arfics y tiene
51 anos (beneficiario original) arrendando la vivienda. Los ocupantes actuales son los
hijos o nietos (en la mayoria de los casos) de los beneficiarios originales.

Tal situacién ha ropercutido en el arendamiento primeramente por que
fomenté la inseguridad en la inversidn en este rubro, provocando que muchos
inversionistas encausaron su capital a otro tipo de inversion mas rentable y también ha

ocasionando descontento en algunos arrendatarios ya que consideran que es injusto
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que de clerta manera se subsidie a los que tienen rentas congeladas, es decir se
protege al que esta arrendando pero se beneficia a costa de los demas demandantes o
personas que requieren una vivienda y no pueden acceder a ella porque no existe una
oferta legal de esta manera que al no producitse el arrendamiento legal o formal se
fomenta a! arrendamiento ilegal, y por otro lado al no existir oferta suficiente se especula
cada vez més con el arrendamiento existente.

En el estrato 3 {vivienda en malas condiclones) el 31% tiene entre 40 y 49
aftos (adultos) y el 26% pertenecen a la tercera edad. Este estrato es el que prasento
menos proporcién de arrendatarios jévenes,

En el estrato 4 (viviendas con condiclones flsicas intermedias) predominan
los arrendatarios que pertenecen al grupo de la tercera edad (30%); de todos los
estratos este as el que tiene mayor proporcién de amendatarios de mas de 60 afios,
poco mas de un tercio de los arrendatarios son adultos jévenes tienen entre 30 y 39
afos.

Y por tiltimo, el estrato cinco (el de mejores condiclones fisicas) a diferencia
de los demas estratos predominan los arrendatarios muy jévenes, el 50% del total tiene
entre 20 y 39 ados, en igual proporcién (20%) de adultos y de la tercera edad > a 60
aflos. Cabe aclarar que el 80 % de eslos provienen de otra colonia de mejor estatus
social.

Al analizar los resultados de una manera general se tiene que como se nota
claramente en la grafica 1, existe un predominio de aendatarios que tienen entre 30-39
aflos y posteriormente los arendatarios de la tercera edad ( > a 80 afios) cuyos hijos y:
han formado su familia y no viven alli. Esto lleva a la conclusién de que la vivienda en
arrendamiento en la colonia Marelos no esté slendo ocupada por familias jévenes como
vivienda transitoria, sino que resulta una alternativa de vivienda definltiva para muchas
familias lo que se comprueba con la gran proporcién de ocupantes de la tercera edad.

Quiza esto se deba a que se trata de una solucién barata de vivienda con upa muy
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buena localizacion. La excepcion es la vivienda de mejor calidad en fa cual hay cierto

predominio de poblacidn joven.

1.2 Escolaridad

Se dice que la escolaridad junto con otras variables tales como la ocupacién
y el ingreso son un buen Indicador para poder ubicar a las personas en un estrato social.

En escolaridad se tuvo un caso que no tiene ningin grado escolar y la
maxima escolaridad es de 17 afos que equivale a la licenciatura. La media de los
arrendatarios de la colonia Morelos es de 8.5 afos, es decir segundo grado de

secundaria; si comparamos estos resultados con los de un estudio similar que se realizd
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en la colonia Narvarte se tiene que la media para esta es de 12 afos (bachillerato),
(Caracheo, 1992). Esto permite corroborar la idea que enlre mayor es el nivel educativo

mayor estatus social o nivel de vida,

La grafica 2 muestra que el 41% tiene solo 6 alos de estudio, o sea, la
primaria concluida, el 25 % ha cursado la secundaria, otro 23 % cursé el bachiilerato o
una carrera técnica, y por Ultimo, los que cursaron mas de 13 ados es decir el 11%
tienen una licenciatura, porcentaje bajo, en relacion a la colonia Narvarte, en donde el
40% tiene una licenciatura, y un 30% aproximadamente ha cursado el bachillerato. Algo
que también es significativo es que en la colonia Morelos no se presentaron casos de

arrendatarios con estudios de posgrado.
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Analizando la estratificacion se tiene que la media para los de renta
congelada es de 9.7 arios, pero como se puede ver en la grafica 2a,- contrariamente a lo
que sucede en los demas estratos en los que predomina la primaria- existen inas
arrendatarios (36%) con bachillerato o alguna carrera a nivel técnico, es decir el 91% ha
cursado hasta el bachillerato, Este estrato ocupa el segundo lugar en cuanto a mejor
nivel escolar, el 45.5% de los arrendatarios tienen el bachillerato o la licenciatura. Quiza
una de las ventajas de la congelacion de rentas sea que permitié invertir un poco mas en
educacién ya que al pagar muy poco de renta los ingresos podian dedicarse a
educacion o permitir que 1os hijos siguieran estudiando sin tener que incorporarse en
edades tempranas al mercado de trabajo.

En el estrato tres la media es de 8.5 afos, el 63% ha cursado hasta la
secundaria, el 37% ha cursado el bachillerato o alguna carrera a nivel técnico o la
licenciatura.

En el estrato cuatro la media es de 7.3 aflos se encontrd un caso en el que el
jefe de familia no tenia ningun grado escolar, de todos los estratos fue el que presentd
menor nivel escolar, o sea, que la mitad de los arrendatarios del estrato Unicamente
tuvieron hasta la primaria quizéd esto se deba a que existe una fuerte proporcion de
arrendatarios de la tercera edad que no pudo estudiar y tuvo que trabajar y el 20% tiene
el bachillerato o una carrera a nivel técnico o licenciatura. De todos los estratos fue el
que presento menor nivel escolar, 0 sea que la media de los arrendatarios de este
estrato Gnicamente realizaron hasta la primaria.

La media del estrato cinco es de 10 afos, la mitad de los arrendatarios
encuestados en este estrato han cursado hasta la secundaria (50%), en este estrato se
presentd el mayor porcentaje de arrendatarios con mayor nivel escolar ya que el 30%
tiene una licenciatura, en los estratos 1, 2 y 5 es donde existen mas arrendatarios

jovenes (20 y 39 afos) y mayor grado escolar.
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Se puede decir que se esperaria que en los estratos donde se agrupan las
viviendas que estan en mejores condiciones fisicas el nivel educativo de los
amendatarios fuera mayor, como sucede en el estrato cinco en el cual existen mas
arrendatarios con mayor grado escolar; ya que como antes se menciond la escolaridad
junto con otras variables son indicadores de un mejor nivel de vida y esto a su vez se
refleja en mayores "exigencias" tanto de confort, como de prestigio etc.

Ahora, también se tiene la idea de que al tener "mejor preparacion” se va a
tener inejor nivel de ingresos, aspecto que no siempre se cumple ya que hay gente -
como puede ser el caso de los comerciantes- que obtiene mds ingresos que aquellas
que cursaron alguna carrera a nivel licenciatura, lo que explicaria la pobre relacién entre

la calidad de la vivienda y el nivel de educacion.

1.3 Ocupacién

Para el anélisis fue necesario agrupar las ocupaciones y como grupo aparte -
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se consideraron los jubilados. Las actividades a las que se dedican los arrendatarios de
la Colonia Morelos son, por importancia, las siguientes: Oficios 35% tales como
mecanicos choferes repartidor costureras, comercio con 25 %, técnicas 13%,
profesionales 10% y empleados federales 4% (grafica 3).

El 25% se dedica a la actividad comercial, basicamente es la venta de
productos de contrabando ya sea en la misma colonia o en lugares proximos a ésta
(colonias Guerrero y Centro).

Los que tienen alguna ocupacion a nivel técnico tales como técnicos en
electronica, enfermeras, secretarias conforman el 13% del total de los arrendatarios
muestreados.

Otra de las ocupaciones de los arrendatarios es la actividad profesional
(dentistas, contadores, administradores elc) fa cual representa el 10%; el 4% son
empleados federales; y por uitimo, se consideran un grupo para jubilados y
pensionados, los cuales cubren el 13%,

Como se puede apreciar en la grafica 3, existe un predominio de jefes de
familia que se emplean en una actividad comercial o en algun oficio, este tipo de
actividades es caracteristico de las clases populares y/o baja, cosa muy distinta a lo que
sucede en otras clases sociales tal como se pude ver en las clases medias donde hay un
predominio de arrendatarios con actividades mdas especializadas o alguna actividad
profesional.

En lo que se refiere al andlisis por estratos (grafica 3a) se tiene que en el
estrato de rentas congeladas lo que predomina son los arrendatarios dedicados al
comercio (41%), de todos los estratos esle es el que presentdé mayor proporcién de
amrendatarios dedicados a la actividad antes mencionada, esto nos pude habiar de cierto
arraigo o pertenencia con las actividades que se realizan en la colonia ya que, como mas

adelante veremos, en promedio estos arrendatarios tienen 28 afos de vivir en la misma
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vivienda y por {a tradicion y ubicacion de 1a colonia se facilita la actividad comercial; le

siguen los que tienen una ocupacion a nivel técnico y profesional representan el 27%.
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El 36.7% de los jefes de familia del estrato 3 se emplean en algun oficio, el
21% se dedica al comercio, el 15.8% son profesionistas o técnicos y los jubilados o
pensionados representan el 21% de todos los estratos este es el que presento mas
jubitados.

Un 50% del estrato 4 desempeiia algan oficio quiz4 esto se deba a que
existe una fuerte proporcion de arrendatarios que solo cursaron la primaria por lo que nc
pueden desempedarse en actividades menos especializadas, el 23,3% se dedica al
comercio, el 18.6% son técnicos o profesionistas Este estrato es el que presentd mas

bajo nivel de profesionistas.
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Y por dltimo en el estrato 5 en el cual el 50% tiene una carrera son
profesionistas o técnicos, el 30% que se dedica a algun oficio, en este estrato no hay
comerciantes quiza porque en este no existe tanto arraigo ya que un 60% provienen de

otra colonia ( resultados arrojados por la encuesta ), ademas tiene mejor nivel escolar

respecto a los otros esltratos.
1.4 INGRESOS DEL JEFE YDE LA FAMILIA.

El nivel de ingresos de una familia es un indicador muy importante que nos
permite saber cuanto se puede o se esta dispuesto a pagar por el alquiler de una
vivienda, de esta manera, dependiendo de los ingresos se va a poder acceder a los

distintos tipos de mercado de arrendamiento,
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El ingreso medio de los jefes de familia de la Colonia Morelos es de
N$ 1025.00, pero hay que considerar, que si el dato se toma tal cual, nos pueda dar una
idea inexacta de la capacidad de la familia para pagar la vivienda, por lo que se
considerd también el ingreso familiar, ya que pueden existir otros miembros que aporten

y fortalezcan considerablemente el nivel de ingreso global,

Ahora blen, el ingreso del jefe mejora cuando ofras miembros de la familia
aportan, basicamente este aporte es de la esposa(o) aunque hay casos en los que los
hijos también colaboran. Si consideramos la media del ingreso familiar es de N§ 1444, o
sea, 3.6 veces el salario minimo, se incrementd 40.8% con respecto a la media de

ingresos del jefe de familia.
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Si se comparan los resultados obtenidos del ingreso del jefe y el ingreso
familiar vemos que aumenta considerablemente el porcentaje de casos que ascienden al
rango inmediato, en el caso de los jefes de familia que recibe menos de 1 salario minimo
con el aporte familiar pasa al siguiente rango por lo que con éste aporte disminuye el
nimero de familia que perciben menas de 1 salario y pasa de un 29.6% a un 7.4%; en el
siguiente rango de 1 a 3 salarios minimos el ingreso del jefe es de 34.6% este se
incremanta al 44.4%, en el rango que va de 3 a 6 salarios minimos (N$ 1201-N$ 2400)
asciende do un 27.2% a un 35.8% y por ultimo el rango que menos cambios presento es

el de 6 salarios y mas que se incremento de 6% a 10%.

Comparando los resultados con un estudio similar realizado en la colonla
Narvarte se tiene que el ingreso medio del jefe de familia es de 4.5 (N$ 1500) es dacir
poco mas de un salario minimo que el de la colonia Morelos, en la Narvarte no se
presento ningun caso en el que el jefe de familia percibiera menos de un salario minimo,
el 80% de los arrendatarios recibe entre 1 y 6 saiarios minimos, el 20% restante recibe
desde 6 salarios hasta 30 (mayor veces salario minimo) y en la Motelos solo el 6% recibe
mas de 6 salarios pero no mas de 10.

Por los resultados que arroja ésta variable ademas de la de escolaridad,
ocupacién se puede ver que realmente los arendatarios de la colonia Morelos si

constituyen una clase popular.

Si analizamos la distribucién por estratos vemos que en el estrato de renta
congelada (1 y 2) el ingreso medio del jefe de familia es de N$ 1084.00 pero con el
aporte familiar incrementa el 21%. El ingreso familiar mas bajo fue de N$ 289.00 y
corresponde a un jubilado que no recibe aporte familiar, el mas alto fue de N$ 3,000. Se
puede decir que la mayoria de los que reciben los ingresos mas altos son comerciantes y

en menor proporcion los profesionistas.
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Predominan (46%) los que reciben entre 1 y 3 salarios minimos ( N$ 400.00-
N$ 1200), y como se puede observar en las graficas por estratos, disminuye la
proporcion de familias que reciben menos de N$ 400.00, de 23% a 14%, también se
puede ver que el rango de mas de N$ 2400.00 (mas de 6 salarios minimos) no existe, si
se considera Gnicamente el ingreso del jefe de familia, pero con el aporte familiar, el 4.5

percibe mas de 6 salarios minimos.
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En el estrato 3, el ingreso promedio del jefe de familia es de N$ 715.00 y con
el ingreso medio familiar se incrementa un 41%. El ingreso mas bajo fue de N$ 250.001 y
el mas alto de N$ 1800.00 y los que reciben los ingresos mas allo también son
comerciantes o se dedican a algun oficio.

En la gréfica 5a se puede ver que disminuyé considerablemente el primer

rango (< de N$ 400.00, o sea que descendid de 37% a un 5%; predomina (58%) el
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segundo rango que va de N$401.00 a N$1200.00. En éste estrato no huho quien
percibiera mas de N$ 2400.00.

La media del ingreso de los jefes de familia del estrato 4 fue de N$ 1115y
con el aporte familiar se incrementa un 34%, el ingreso familiar mas alto fue de
N$ 6000.00 (un arrendatario que tiene una ocupacion de técnico) y el mas bajo de
N$250.00 (oficio). Cabe aclarar que los ingresos mas altos del estrato corresponde en su
mayoria a los comerciantes,

El 60 % del estrato 5 obtiene de 3 a 6 ingresos minimos mas de N$ 2400.00.
La media de este estrato fue de N$ 1265.00 y se incrementd con el aporte familiar en un
95%. Como podemos ver en este estrato es el que presenta mayor porcentaje de aporte
familiar, de clerta forma este aporte es el que determina la capacidad de pago, ademas

algo significativo es que desaparece el pimer rango (menor a 1 salario minimo).

INGRESO FAMILIAR POR ESTRATOS .
Gratica Sa

70 - — T
60 1
50
40
30
20
10

MeP4ZmOnoT

ESTRATO 1Y 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO &

NUEVOS PESOS

MM ¢ pE 400 NN 4011200 71 12m-2400
} DE 2400 ] SIN DATO

Salarlo minimo mensual en 1992 NS 399.00
Fuente: Catculos proptos en buse a
sncussta dtracla.

4 oo PUPPREEY . 3

59



CARACTERISTICAS SOCIOECONONICAS DEL ARRENDATARIO

Al hacer el andlisis en dos grupos resulta que los de renta congelada tienen
un ingreso medio familiar de N$ 1311.00, o sca, se incremento 21% con respecto al
ingreso del jefe de familia, y para los que no tienen renta congelada la media es de
N$1420.70 y aumento can respecto al ingreso del jefe un 50%.

En todos los estratos el primer rango (< de N$ 400.00) disminuye
considerablemente, es decir, que desciende con el aporte familiar éste rango y se
incrementa el rango siguiente, en el caso del estrato 5 desaparece el primer estrato, el
estrato que presentd mayor proparcion de familias que percibe menos de 1 salario
minimo (N$ 400.00) fue el de rentas congeladas.( 13% del ingreso familiar).

El estrato de rentas congeladas y el 3 no hubo ningln caso en el que el jefe
de familia percibiera mas de N$ 2400.00 (6 salarios minimos) en el caso del estrato 3 ni
con el aporte familiar hubo quien recibiera mas de 6 salarios minimos y en el caso del
estrato de rentas congeladas solo el 4.5% recibe mas de 6 salarios. De todos los
astralos, el que mayor proporcion de arrendatarios que reciben mas de N$ 2400.00 fue
el 5 (30%).

Considerando el ingreso familiar se tiene que en todos los estratos excepto
en el § predominan tas famillas que reciben entre 1y 3 salarios minimos (N$ 401,00 a
N$1200.00) y en el estrato § predominan los que perciben entre 3 y 6 salarios minimos.

Indudablemente que el estrato 5 es el que mas ingresos percibe y el que mas
majora con el aporte familiar, el 90% recibe mas de 3 salarios minimos, y en cambio el
que menos mejora su ingreso aun con el aporte familiar fue el estrato 3.

Como se puede ver el aporte familiar es muy importante ya que incrementa el
nivel de ingresos, el cual es fundamental para poder saber cuanto de lo que perciben es
destinado a el arrendamiento y por otro lado saber que tan factible es que en un futuro

puede acceder a una vivienda en arrendamiento en mejores condiciones o adquirir una

propiedad en caso de que lo desee.
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2 ESTRUCTURA FAMILIAR

El nimero de familias jurto con el nimero de personas que habitan la
vivienda, el tiempo de formacion familiar y la superficie de la vivienda, son algunos
indicadores que nos penmiten saber como esta estructurada la familia, ademas, de saber

si el espacio de su vivienda responde al espacio minimo necesario que se requiere.

2.1 Nimero de Familias

Se licne la idea que en los sectores populares, debido a los bajos ingresos
con los que cuentan, muchas veces la familia tiene que compartir la vivienda con otros
familiares, como pueden ser los hijos y sus respeclivas esposas, hermanos, los nietos,
etc.

La colonia Morelos por sus caracteristicas socioecondmicas (ingreso,
ocupacion, nivel cuitural, etc) que presenta, se le considera como popular y,
contrariamente a lo que se esperaba, (mas de una familia, gran nimero de Integrantes)
se encontré que el 88% de los arrendatarios son familias nucleares, es decir, que las
viviendas estan ocupadas por una familia y el 12% restante esta conformado por dos
famitias (bifamilias). Una de las posibles razones por la que no se dio lo que se esperaba
se debe, quiza a que con los sismos de 1985 muchas de las viviendas de la colonia
resultaron dafadas, por lo que fue una de las colonias donde se aplicé el Programa de
Renovacion Habitaclonal y por medio de esta medida que se tomo, permitié que muchas
hogares que contaban con mds de dos familias accedieran a una vivienda, aun cuando

no fueron afectadas sus viviendas (los que se conocen como desdoblados).

En lo que respecta al nimero de miembros se obtuvo que la familia que

presento mas integrantes fue de 7 personas y el minimo fue de 1, es decir arrendatarios
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que viven solos, el 64% entre 3 y 5 personas, el 20% de las familias estan integradas por

mas de cinco miembros y el 16% entre 1y 2 personas.

2.2 Estado civil y sexo de los arrendatarios.
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En los resultados obtenidos se observa un claro predominio de arrendatarios
que estan casados (63%), los viudos representan el (14%), luego los solteros con el
(11%), los divorciados que representan el 10% y dnicamente el 2% viven en unién libre

(ver gréfica 5).
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Con los datos arrojados por las encuestas se puede comprobar que el
arrendamiento es una alternativa muy importante tanto para los matrimonios jévenes
como para los que tienen un mayor nuimero de anos de estar casados.

De manera general existe una tendencia a que el jefe de familia (recordemos
que se esta considerando como jefe de familia al miembro que solventa
econdmicamente los gastos generados en la vivienda) sea hombre, como sucede en la
mayoria de los casos, es decir el 72% de los jefes de familia son de sexo masculino en
su mayoria casados(83%).. E! restante 28% de los jefes de familia pertenecen al sexo
femenino las cuales son en un 70% viudas o divorciadas, el 17% solteras y el 13% son

casadas.

Se puede decir que estos resultados son ldgicos ya que, tanto en México
como en algunos paises de América Latina, los patrones muestran un predaminio a que
el jefe de familia sea hombre, pues se le considera el soporte de la familia y aunque
también la mujer u otro miembro de la familia contribuye a fortalecer el ingreso famiiiar,
no se la considera la responsable de la familia excepto cuando es viuda, divorciada o

soltera.

2.3 Tiempo de formacién famitiar

El principal objetivo de considerar esta variable fue para corroborar o
disprobar la idea que se tiene respeclo a que la mayoria de las parejas recién formadas
o jévenes tienen en el arrendamiento una solucion transitoria al problema de {a vivienda,
es decir, que se plensa que dada la situacién econdmica que se vive, las paregjas de
sectores populares y medios no tienen liquidez como para poder acceder a una vivienda
en propledad, por lo que tienen que arrendar durante fos primeros afos de formacion
familiar hasta que puedan acceder a la vivienda en propiedad. Existen autores como A,

Gilbert y P. Ward que consideran que el tener un mejor nivel socioeconomico no
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necesariamente implica optar por acceder a la vivienda en propiedad, ademas hay que
considerar que en el caso de las colonias de bajos ingresos es dificil que se pueda
ahorrar y acceder a una vivienda de mejores condiciones que la que estan habitando,
por lo que tiene que pasar mucho mas tiempo para acceder a la propiedad.

El mayor tiempo de formacidn familiar en la colonia Morelos es de 56 ailos y

los que menos tiempo de formacidn famillar son los de 3 afios. El promedio es de 21

afos.
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Predominan las familias ya consolidadas, es decir, el 54% tiene mas de 16
anos de haber formado la famifia, mientras solo el 26% son familias jovenes y familias
recién formadas (menos de 4 ailos).

Como se puede apreciar el arrendamiento se ha convertido en la aiternativa
no Unicamente para matrimonios o parejas recién formadas, sino que para muchas
familias aun ya consolidadas, es decir que se ha manejado la idea de que ser inquilino
es una situacion transitoria para las familias recién formadas que no pueden acceder a
la vivienda en propiedad pero en este caso vemos que mas bien eso de transitorio es
muy cuestionable ya que si se considera el tiempo de residencia resulta que en
promedio eslos arrendatarios tienen 21 afios de vivir enla misma vivienda por lo que son

hogares muy consolidados.

ANOS DE FORMACION TIEMPO DE
ESTRATO FAMILIAR RESIDENCIA EN
ESA VIVIENDA
1y2 18 28
3 26 20
4 20 20
5 18 8

Ahora bien, al hacer el andlisis entre amendatarios con régimen de rentas
congeladas y los que no son de renta congelada, los primeros tienen en promedio 18
aios de haber formado su familia, y los segundos tienen una media de 23 aflos. Como
podemos ver, en promedio son familias mas jovenes las que arriendan una vivienda con

renta congelada; aparentemente contradictorio si consideramos que han transcurrido



CARACTERISTICAS SOCIOECONONICAS DEL ARRENDATARIO

poco mas de 50 afos desds que se decretd la congelacion de rentas, por lo que se
esperaria que se presentaran con mayor tiempo de haberse formado, pero hay que
tomar en cuenta que (os actuales habitantes de las viviendas que se mantienen bajo el

régimen de rentas congeladas son |a segunda generacion de beneficiados.

En el estrato de rentas congeladas el tiempo de formacion familiar es menor
que el liempo de residencia en la vivienda lo que indica que estos arrendatarios slempre
han vivido en la misma casa, y que desde que se formo la familia han arrendado; en el
caso del estrato tres y cinco, es mayor el tiempo de formacién familiar que el tiempo de
residencia, por lo que los arrendatarios pueden provenir ya sea de vivienda en propiedad
o en arrendamiento que se mudaron, respecto al estrato cuatro, son familias que se

iniciaron en el arrendamiento cuando conformaron su familia.
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Los arrendatarios del estrato 1 y 2 ( rentas congeladas) han permanecido
arrendando por mucho tiempo (gran permanencia) la misma vivienda, atin cuando -como
ya se menciond- son 2* generacion de *beneficiarios” son famifias con mucho tiempo de
formacion familiar ya que el 50% tiene mas de 15 afos arrendando, el 27% son familias
jévenes (menos de 9 afios de formacidn familiar), Los arrendatarios de éste estrato
practicamente han vivido toda su vida en la misma vivienda ya que sus padres o abuelos
fueros los beneficiarios originales y al crecer los hijos de estos formaron su familia pero
no se mudaron de vivienda.

En el gstrato tres la media de formacion familiar fue de 26 afos, también
predominan las familias que tienen mas de 25 aftos (37%) arrendando, casi una tercera
parte tiene entre 16 y 25 afos, y el 5% son familias muy jévenes (3 afos y menos), cabe
aclarar que en este estrato no se encontraron familias que tuvieran entre 4 y 9 aflos de
formacién familiar.

En el estrato 4 la media fue de 20 afos, la familia que mas tiempo de
formacién tuvo fue de 51 afios y el menor de 4 afos, el porcentaje mas alto (33%)
corresponde a familias que tienen entre 4 - 9 afos.

En el estrato 5 la media de formacién familiar es de 18 afos los
arrendatarios con mayor tiempo de formacion familiar tienen 40 afios. En este estrato el
30% son familias muy jJovenes, el mismo porcentaje existen de arrendatarios con
familias muy consolidadas (26 afos y mas).

De manera general se puede decir que presenté mayor nimero de casos con
familias recién formadas por lo que las viviendas en mejores condiciones fisicas estan
siendo habitadas por la gente mas joven y fa gente muy madura, casl en todos los
astratos poco mas del 50% son familias que tienen mds de 16 aftos que formaron su
‘famiiia, ahora bien este dato es muy significativo ya que como se vera en el capitulo de

trayectorias residenciales al tratar de asociar ésta variable con el tiempo de residencia
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podremos ver si realmente son arrendatarios que ya tienen tiempo arrendando o tienen

poco en el arrendamiento.
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CAPITULO 4

CONDICIONES Y PERCEPCION DEL ARRENDAMIENTO

1 LA VIVIENDA ARRENDADA

1.1 Caracterfsticas de las viviendas arrendadas.

La vivienda aparte de proteger a sus residentes de las inclemencias del
tlempo tiene otra funcién que es proporcionar bienestar a través de espacios y servicios
para el desempefio de actividades vitales ya que puede fomentar la integracion y
desarrollo de los miembros de la familia, de esta forma la vivienda trasciende su
dimensién de inmueble satisfactor y constituye un elemento medular en el desarrollo de
la sociedad, por tal razén se considerd importante saber en que condiciones fisicas se

encuentran |as viviendas.

Renta congelada

Renta no congelada 69.4%

Como se mencioné en la metodologia se tomaron 4 categorias de la vivienda
de acuerdo a sus caracteristicas fisicas: a) las muy dsterioradas ( Estrato 1 y2) y son de
renta congelada 30.5% de viviendas amendadas en la colonia Morelos, b) las que nc
tienen la renta congelada (Estrato 3 ) pero estan también muy deterioradas 30.6%, c) las
viviendas que estdn en condicionas intermedias ( Estrato 4 ) 26%, y d) las mejores

viviendas en renta de la colonia ( Estrato 5) 12.7%.
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TIPO.DE RENTA | GRADO OE DETERIGRO | %
Congelada Muy deteriorada 30.56
No congelada Muy deteriorada 30.69
No congelada Deterioro medio 26.00
No congelada Paco deterioro 12.73

En el caso de las viviendas de renta congelada no se puede hablar de un
buen estado fisico de los inmuebles dado que desde que se promulgd el decrato de
congelacién de rentas el mantenimiento que se les ha dado a las vecindades o edificios
ha sido minimo si no es que nulo. Estos inmuebles son las clésicas vecindades céntricas
que no tienen mds de 2 niveles y no cumplen con el espacio minima que se requiers. El
satisfactor minimo se entiende como " el Iimite Inferior al que se puede reducir su calldad
sin sacrificar su eficiencla como satisfactor de las nacesidades habitacionales de sus
ocupantes.” (Procesos Habitaclonales 1988:251). Los materiales de construccion deben
estar en buenas condiciones fisicas, las viviendas deben de contar con l0s servicios de
agua entubada, energlia eléctrica y drenaje, se corsidera que pueds haber hasta 2.5
personas promedio por cuarte, en caso de que no se cumpla con este pardmetro se
estaria hablando de hacinamiento, es decir cuando el tamafo o dimensiones de la
vivienda esta por debajo de las necesidades de espacio que se requiere. En lo que
respecta al tamano de la vivienda se define en funcién de su nimero de cuartos; sin
embargo, este concepto adquiere importancia en relacién al nimero promedio de
ocupantes, por cuarto Segun la Secretaria de Asentamlentos Humanos y Obras Publicas
(SAHOP) se considera que cada miembro requiere como minimo de superficie 12m? para
poder satisfacer sus necesidades de espaclo, otro de los factores que también influyer

en el desarrollo de los individuos es contar con los servicios minimos que se requiaren,
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Aungue actualmente todas las viviendas de renta congelada cuentan con
agua y bafio dentro de la vivienda, estos han sido introducidos por los inquilinos, ya que
inicialmente no contaban con estos servicios, por lo que la mayoria de las areas

dispuestas para servicio eran colectivas o compartidas.

E! tamano de las viviendas es en promedio de 24.7 m?, a cada persona le
corresponden en promedio 5.25m? Como se puede apreciar los arrendatarios de este
astrato viven hacinados dado que estan por debajo del minimo recomendado y el
nimero medio de cuartos es de 2.3, uno de los cuartos funciona como bafo cocina y
comedor y ¢l otro cuartc como sala dormitorio, cabe sefalar que en algunos casos en el
cuaro que esta dedicado a sala-dormitorio existen tapancos, es decir, algunas de las
viviendas de renta congelada cuentan con otro nivel dentro del mismo cuarto, el material
empleado en estos tapancos es la madera, se puede decir que de cierta manera estas
adaptaciones que hicieron atenud la falta de espacio, la construccién de éstos era
factible por la altura de los techos, y en la mayoria de los casos se construyeron sin la

autorizacion de! arrendador.

Como estas viviendas tampoco contaban con un espacio para bafto dentro
de la vivienda, algunos de los arrendatarios (inquilinos) utilizaban un cuarto para bafo-
cocina-comedor y otros se apropiaron de una parte del patio inmediata a la puerta de la
casa en donde han acondicionado e! bafio o un lavadero (aunque en la mayoria de los
casos ei bario esta dentro de la vivienda) el cual por medio de un enrejado ha sido
integrado a la vivienda, e! espacio que aln comparten es el dedicado a tender 1a ropa.

Las viviendas por las condiciones en que se encuentran representan un
verdadero riesgo para quienes las habitan, son inmuebles que no se les da
mantenimiento, salvo en algunas excepciones en las que los arrendatarios pintan o

reparan algunas tuberias,
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Los inmuebles del estrato tres no tienen la renta congelada pero estan
sumamente deteriorados, las condiciones fisicas son similares a las de renta congelada,
los edificios tienen dos o tres niveles, las viviendas cuentan con 31m? en promedio con
3.7 cuartos y 8 m? por persona. También se pueds decir que en este estrato hay
hacinamiento aunque a diferencia ds las de renta congelada la mayoria de las viviendas
del estrato tres si fueron disefladas con espacio para bario, el mantenimiento de estas
viviendas no existe de ahi que se consideren en cuanto a condiciones fisicas similares a
las de renta congelada ya que por las rentas tan bajas los arrendadores no les da
mantenimiento y los inquilinos no les dan mantenimiento unos argumentan que es
obligacidn del duefio ya que ellos no tienen dinero y otros no hacen mejorias en el

inmueble por el temor a ser desalojados en cualquier momanto.

En al estrato cuatro las viviendas son poco mas grandes que los inmueblas
anteriores presentan una media de 51.8m?, el nimero de cuartos es de 4.3 y
relacionando el tamafio con el nimero de integrantes de la familia se obtuvo que el
aspacio que le corresponde a cada persona es de 13m?, es decir que estas viviendas

estan ligeramente arriba del minimo recomendado por la SAHOP.

Las viviendas del estrato cinco estdn notablemente en mejores condiciones
que las viviendas de los estratos anteriores, estos son edificios de 4 y 5 niveles, a
diferencia de los otros estratos a estos si se les da mantenimiento, es decir, hay una
persona encargada de mantener en buen estado fisico el inmueble asi como de hacer la
limpieza del edificio, los departamentos miden en promedio 67.5m? y la media del
nimero de cuartos es de 4.8, El espacio que les corresponde por persona es de 15m? es
dacir por arriba del espacio minimo que requiere cada persona. Este estrato prasentd las
viviendas con mayor superficie, y en mejores condiciones fisicas lo que como veremos

mas adelante repercutird an el monto de 1a renta.
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1.2. CONTRATO

Duracién del contrato de arrendamiento.

El contrato es un documento muy importante, ya que en esle se establecen
las bases legales, y mercantiles de la relacion entre arrendador y arrendatario. Estas
relaciones son fundamentales para el buen desarrollo del sector.

Segun el Cédigo Civil en las reformas de 1985 la duracion minima de todo
contrato do arrendamiento y fincas urbanas destinadas a la habitacion es de un aflo
forzoso para arrendador y arrendatario, una vez vencido el contrato, el inquilino tisne
deracho, slempre que estd al corriente con el pago de las rentas a que se le extienda
hasta por dos ailos mds, el aumenlo no pude exceder del 85% del incremento porcentual
fijado al salario minimo general en el Distrito Federal, en el afo en que el contrato se
prorrogus, generalmente durante estos dos aflos no se presentan grandes cambios en el
monto de la renta, al concluir el tiempo de prorroga el arrendador tiens la facuitad de
hacer un nuevo contrato en donde establezca el pago que ha de hacerse por el uso del
Inmueble durante un afto.

En la colonia Morelos se encontré que las viviendas que tienen renta
congelada, el 45% depositan sus rentas ya sea por que el inmueble esta intestado o
porque al ser una cantidad tan irrisoria la que reciben los arendatarios, prefieren no
cobraria.

De manera goneral se pude decir que 8l 95% de todos los encuestados
cusnta con conlrato, es decir que se accede al arrendamiento formal y at 4.9% no tienen
contrato.

Cabe aclarar que actualmente, como mas adelante se vera, existen algunos
factores que Influyen al momento de establecerse el contrato, uno es el tipo de relacién

que se tiene con el arrendador y muy ligado a esto, el tismpo de residencia.
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1.3. RENTA

Se entiende como renta el pago mensual que debe hacer el inquilino al
arrendador (duedo) por el uso de la vivienda, este pago se establece praviamente en e}
contrato de arrendamiento, como anteriormente se menciond este aumento no dehe
incrementarse mas del 85% anual, pero al transcurrir los tres ados, el propietario del
inmueble pueds volver a fijar el nueve pago sin considerar el tiempo anterior cosa que no
sucede en el caso de las viviendas con renta congelada ya que se paga la misma

cantidad desde los aflos 40s.

En el monto de la renta se esta pagando la ubicacién es declr la localizacion
de {a vivienda o que de cierta manera da un estatus social; la accesibilidad; ias
caracteristicas de la vivienda tales como servicios, superficie, materiales o acabados..etc;
y algunos factores econdmicos tales como los impuestos que deben pagar los
arrendadores, Algunos arrendatarios conslderan que el monto de fa renta es mucho mas
caro de 1o que deberla ser ya que si se consideran las caracteristicas fisicas, la
localizaci6n y fa situacién legal de los Inmuebles [as rentas que se pagan son muy caras
pero por 12 falta de oferta de vivienda en arrendamiento se aceptan las condiciones que

ponga el arrendador.

El 26% de los amendatarios localizados en la colonia Morelos tlenen renta
congelada, los precios que pagan van desde los $16.00 antiguos pesos ( 01.5 centavos)
hasta $300.00 (30 centavos) Si se toma en cuenta que los arrendatarios de rentas
congeladas en fa colonia Morelos perciben un ingreso familiar medio de N$1,311.00, fo
que pagan de renta representa al .02% del ingreso famillar, es decir que casl es gralis,
‘asto en el supuesto de que pagan los 30 centavos, pero hay que considerar que existen

€asos en 10s que se paga menos de esta cantidad.
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También se detectaron rentas que aunque estrictamente no son congeladas,
lo que pagan es muy poco y se pueden considerar como tal puesto que pagan mas de
30 nuevos centavos pero menos de N$1.00; constituyen el 4% de los arrendatarios

muestreados y se ubican en el estrato 3.

Ahora bien, los que no tienen renta congelada 69% (sin considerar
estrictamente a los que pagan muy poco es decir, menos de N$ 1.00) pagan un alquiler
que va desde N$ 50.00 hasta N$ 850.00. El ingreso familiar medio es de N§ 1,420.00y
pagan un alquiler promedio de N$ 274.49 lo que representa el 19% de! ingreso medio
familiar, aunque cabe aclarar que este dato debe tomarse con mucha cautela ya que se
utilizé la media de todos los casos pero esto se modifica considerablemente al tomar en

cuenta fa estratificacion que se hizo {como se vera mas adelante).

75



CONDICIONES Y PERCEPCION DEL ARRENDAMIENTO

ESTRATO INGRESO MEDIO  RENTA MEDIA % INGRESO -
FAMILIAR RENTA
1Y2 N$ 1311.00 .88 CTS. .06
3 N§ 1000.00 N$ 183.00 18.3
4 N$ 1500.00 N$ 236.00 18.7
5 N$ 2470.00 N$ 640.00 259

En la grafica general de rentas (1) se puede observar que &l 30% de los
arrendatarios muestreados pagan realmente muy poco ya que s menos de N$ 1,00, el
22% pagan una renta barata entre N$ 50.00 y N$ 199.00, e! 28% paga entre N$ 200.00
y N§ 399.00, el 12% paga entre N$ 400.00 y N$ 699.00, el 5% entre N$ 400.00 y
N$499.00, otro 9% entre N§ 500.00 y N$ 690.00 y por uttimo el 5% paga mas de
N$700.00.

Como antes ya se mencioné el estrato 1 y 2 corresponde a los inmuebles
que tienen renta congelada y lo que pagan de renta no representa ni el 1% de su ingreso
familiar.

En el estrato tres la renta mas cara fue de $N 400.00, el 68% de los
arrendatarios gastan hasta una quinta parte de su ingreso familiar en renta. Un 21%
gasta entre una quinta y dos quintas partes de su ingreso familiar y 40% de su ingreso
familiar, solo se detecto un caso en el que el alquiler de la renta representa el 50% de!

ingreso familiar.

En el estrato 4 el 60% de los arrendatarios gastan menos de una quinta parte
de sus ingresos en renta y un 23% entre una quinta y dos quintas partes de su ingreso

familiar. La renta mas baja fue de N$ 50.00 y la mas cara de N$ 560.00
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En el estrato 5 es donde se paga la renta mas cara de la colonia (N$ 850.00)

y no hay ningin caso que pague menos de N$ 450.00

Algo que se detectd, es que en muchos de los casos toman en cuenta la
antigiledad del arrendatario, es decir, que en el momento de renovar sl contrato el dueiio
toma en consideracién sl tiempo de residencia y el incremento de 1a renta es leve. De
manera general se pueds decir qus si existe una relacion entre las condiciones fisicas de
los inmusbles y lo que se paga por el alquiler de estos, las viviendas mas grandes y en

mejor estado fisico pagan la renta mas cara como sucede en el estrato 5.
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2 PERCEPCION DEL ARRENDAMIENTO
2.1 ¢Qué opinan los arrendatarios del arrendamiento como sistema de
acceso a la vivienda?

Ei arrendamiento muchas veces es considerado como desventajoso, debido
a que se piensa que lo que pagan de renta es dinero derrochado puesto que la casa
nunca sera de ellos, de aqui que se tiene una mala imagen del arrendamiento. Se puede
decir que de cierta forma existen factores que contribuyen a que se vea de esta manera,
uno es el cultural o ideoldgico pues se tiene la idea de que la vivienda en propiedad
proporciona una serie de ventajas tales como ftranquilidad, seguridad, también se le
considera como patrimonio familiar...etc., otro faclor seria el politico ya que las politicas
habitacionales y fisicales que se han tomado en arrendamiento han desestimulado la
produccidn de ésta y por tanto se ha dado una baja de la oferta y una elevacion de

precios a demas de que se han creado una serie de mitos en el arrendamiento.
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En esta investigacion un 37% de los arrendatarios encuestados consideran
que en términos generales el arrendamiento es bueno y plensan que realmente ayuda a
quienes no tienen accesc a una casa en propiedad, también hay quienes manifiestan
que la ventaja es que les permite ahorrar para adquirirla en un futuro, ahora bien, el 15%
opina que actualmente es necesario pero es muy escaso, es decir que no hay vivienda
en arrendamiento para los que cuentan con bajos recursos econdmicos, el 32% afirma
que la oferta es muy cara y que realmente no se ve interés por parte de las autoridades,
ya que la disponibilidad de ella estd por lo general en la periferia de la ciudad y no
cuentan con todos los servicios considerando asi que el arrendamiento es malo, el 16%

restante no opinaron.

2.2 Relacién Arrendador Arrendatario

La relacidn personal que existe entre el arrendador y el arrendatario puede
ser directa o indirecta, la primera es cuando ambas partes se conocen (duefio e inquilino)
y el arrendador es quien se encarga del cobro de su renta, en la colonia Morelos un poco
mas de la mitad tienen trato directo con su casero (56%); y el resto tiene una relacién
indirecta es decir existe ofra persona que no es el duefio y que se encarga de todos los
asuntos relacionados con el inmueble , tal es el caso de los administradores, porteros, el
contador de! arrendador, un familiar o una persona de su confianza.

Ahora bien, dependiendo de este tipo de relacion, (que en este caso deberia
ser nieramente mercantil); se deriva una ideologia y percepcidn tanto del arrendador
como del arrendamiento, la cual influye en el proceso del arrendamiento y se ve
reflejada en el pago de la renta (por lo menos en el caso de estudio)

De esa relacion mercantil los arrendatarios se forman una percepcion
(positiva o negativa) de su arrendador mezclando las relaciones mercantiles con las

personales, es decir, dependiendo de lo que pagan de renta los inquilinos catalogan a
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los arrendadores de buenos o abusivos y de ahi que su apreciacion hacia ellos sea de

apatia o simpatia.
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£n la colonia Morelos el 60% de los arrendatarios encuestados opinan que
por lo general los arrendadores son abusivos con el cobro de rentas, ya que pagan mas
de lo que deberlan pagar, del porcentaje antes mencionado el 9% consideran que otros
arrendadores si son autoritarios pero el suyo no, estos arrendatarios argumentan que lo

que pagan los demas arrendatarios de renta es injusto.

Un 9% del total de los arrendatarios encuestados opinaron gue no son
arbitrarios, ellos argumentaron que esto es un negocio como cualquier otro y que por la

localizacion de la colonia los montos de la renta son justos.
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El otro 31% del total de casos de estudio tomaron una posicion intermedia es

dacir, opinan que algunos si son y otros no son abusivos

Todos los arrendatarios que se encuestaron del estrato 5 (recordemos que
eslos arrendatarios son los que pagan la renta mas cara de la colonia o sea el 28% del
ingresa familiar) piensan que si son abusivos pues pagan muche de renta; de los que
tienen rentas congeladas (estrate 1y 2) el 82% consideran que si son abusivos pero de

éstos el 27% plensa que el suyo no y que los demas arrendadores si lo son. !

En lo que respecta a los eslratos se tiene que en el de renta congelada (1 y
2) poco mas de la mitad (55%) consideran que en general los arrendatarios si son
abusivos en el cobro de las rentas, un 27% opina que los demds si son abusivos pero su
arrendador no.

En el estrato 3 el 47% dice que si son abusivos que cobran mucho mas de lo
que deberian cobrar, el 16% opina lo contrario, es decir, que no lo son.

En el estrato 4 poco mas de la mitad (53%) tiene una posicién intarmedia es
decir que unos si lo son y ofros no, y un 40% dice que si son exagerados con el cobro de
rentas.

En el estrato 5 todos los arrendatarios encuestados piensan que si son
abusivos pues pagan mucho de renta,

En los resultados obtenidos predomina la Imagen negativa hacia el
arendador, ésta idea se ha manejado desde hace tiempo ya que se cree que los
propietarios de ios inmuebles son personas econémicamente poderosas Yy ademas

abusivos en el cobro de las rantas.
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2,3 Percepcidn de su arrendador,

E! 48% de los arrendatarios tienen una opinion positiva de su arrendador es
dacir buena, de manera general las respuestas que obtuvimos fueron: es considerado
con el cobro de las rentas, de amable, piensan que su relacion es buena porque no
tienen problemas con él.

El 17% manifestaron tener una mala relacién con su arrendador o
administrador, lo califican de intransigente, abusivo con el cobro de las rentas, y dicen
que aparte de todo no le dan mantenimiento al inmueble y el 10% tiene una opinién

regular es decir sera buena respecto a algunos aspectos y mala respecto a otros.
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El 25% restante no opind quizd porque unos no tienen relacion con el
arrendador ni con un administrador ya que sus rentas la depositan, puesto que el

inmueble esta intestado, o tal vez por pensar que se podrian tener problemas si es que
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sa entara su arrendador (aun cuando se les aclard desde el inicio de la encuesta que la
informacién que nos dieran seria confidencial y que se utilizaria de manera general, es

decir que no se haria ninguna referencia a casos particutares).

De todos los estratos el que tiene mayor proporcion de arrendatarios que
tienen una buena relacion con su arrendador fue el estrato 4 (60%) Iuego el estrato 3
(58%), el 36% del estrato de rentas congeladas y el de menor proporcién fue el estrato
5(20%).

£l 40% del estrato 5 manifestaron tener una refacion mala con su arrendador,
dicen que es una persona prepotente, desconsiderados con los inguilinos y abusives con
el cobro do_ la renta; como podemos ver la percepcion que se forman estad muy ligada a
lo que pagan de renta, del estrato 4 el 20% y del estrato de rentas congeladas solo el 5%
tiene una imagen negativa de su arrendador,

El estrato de rentas congeladas fue el que presenté mayor proporcién de
arrendatarios que no opinaron (59%), esto se debe a que hay inquilinos que depositan

su renta.

2.4 Motivos por los que arriendan
Si consideramos que poco més de una tercera parte de los arrendatarios
piensan que el arrendamiente es perjudicial hay que cuestionarse porque rentan es decir

cual es el motivo por el que arrfendan.

Generalmente las respuestas de los arrendatarios a esta pregunta fueron
tres: porque no tienen otra opcién (60.5%), dicen que no tienen la solvencia econémica
como para acceder a la vivienda en propiedad y por esta razon es que estan rentando,
un 21% renta porque necesitan vivir en lugares cénincos para estar cerca del trabajo o

porque les gusta vivir en lugares accesibles y bien comunicados y un 18.5% sor
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arrendatarios casi toda su vida han rentado lo cual nos puede hablar de que rentan por

costumbre, en estos casos podemos hablar de estabilidad en el arendamiento.
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Como se puede apreciar en la gréfica 5a en todos los estratos predomina la
idea de que los arrendatarios manifestaron no tener otra opcién, y de cierta forma se
corrobora la idea que arriendan mas por obligacién que por eleccién.

El 46% de los estratos de rentas congeladas manifesté no tener otra opciodn,
hay que recordar que en este caso lo que han pagado desde 1942 sigue siendo k
mismo y bien podrian haber ahorrado, en el estrato tres el 74%, el 60% del estrato cuatro
y el 70% del estrato cinco. Como antes ya se menciond estos arrendatarios ven al
arrendamiento mas bien como una solucién forzada, ya que de tener mejor solvencia
econdmica, ellos preferirian ser propietarios de su vivienda, aunque esta idea es una

vision negativa ya que se puede ver al revés es decir el arrendamiento es la solucion
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para los que no tienen una opcidn de vivienda y aqui cabria cuestionarse porque rentan

los que tienen otra opcién,
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Contrariamente a lo que piensan que el arrendamiento no es una buena
opcion, existen arrendatarios que estan acostumbrados al arrendamiento y ven en este
una buena opcién para atenuar el problema de la vivienda. De los arrendatarios que
tienen rentas congeladas el 23% ariendan por este motivo, de el estrato tres el 21%, en
el estrato cuatro el 17% y de el estrato cinco el 10%

En ol estrato 1 el 32% rentan por cuestiones de localizacién basicamente,
porque necesitan vivir en un lugar céntrico, cercano al trabajo del estrato tres un 5% en
el estrato 4 un 23% y por ultimo el 20% de los arrendatarios del estralo 5 coincidieron

con esta respuesta,
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2.5 Las Rentas congeladas

Como se menciond en el capitulo primero en 1942 se promulgé un decreto
para la congelacion de rentas, el cual anos mas tarde fue prorrogado y desde entonces
sigue vigente, tal vigencia ha ayudado a desalentar la inversion de vivienda en
arrendamiento

Como resultado de este decreto el cual involucraba a todos los arrendadores
de inmuebles cuyas rentas eran entonces hasta de 300.00 antiguos pesos. (30 nuevos
centavas); con el tiempo los beneficios obtenidos por la renta disminuyeron y mas tarde
se nulificaron provocando una desinversion en arrendamiento y como los inquilinos
tampoco le dieron mantenimiento, poco a poco se fueron deteriorando hasta llegar a las

condiciones que hoy en dia conocemos.

La situacion en que se encuentran las viviendas que se han mantenido bajo
este régimen son pésimas, de aqui que se ha dicho que si bien este decreto de los afios
cuarenta tuvo una finalidad economica, politica y social, al paso del tiempo ha dafado
mucho, este dafio ha perjudicado a los arrendadores, a los arrendatarios y a la sociedad
ya que en primer lugar fomentd desconfianza entre los inversionistas y esto provocéd una
calda de |a oferta ya que no estuvieron dispuestos arriesgar su capital en arrendamiento
y decidieron invertir en negocios rentables y con seguridad juridica; en segundo lugar ha
quitado la posibilidad a otros arrendatarios de ser beneficiados por el arrendamiento por
que al no haber oferta de vivienda se les ha negado esa alternativa, en tercer lugar se
estd subsidiando a los que se encuentran en tal régimen a costa del resto de los
amendatarios y en cuarto lugar se fomenté el arrendamiento informal, y ademas
indudablemente, al desalentar la inversién en vivienda para renta ha motivado a que por
la falta de ésta, la poblacion de escasos recursos invada terrenos, crando un sin fin de

zonas periféricas.
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Dada esta situacion se considerd importante saber que opinan de las rentas
congeladas los arrendatarios tarto los que viven bajo estas viviendas como los que no

estan hajo este régimen.
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Las respuestas que dieron los arrendatarios de la colonia Morelos son muy
diversas, las opiniones van desde aquellas que piensan que son injustas, perjudiciales y
parasitarias hasta los que dicen que son magnificas, que deberia de haber mas decretos
como éstos.

El 46% opina que esta bien que exista este tipo de renta ya que con el actual
salario no aicanza para nada; considerando la estralificacion que se realizé de los que
tienen rentas congeladas el % manifesto que estan bien pero que se las deberian de
vender a un precio modico y de acuerdo a las posibilidades de cada inquilino, ya que
eilos no les pueden hacer mejoras a estas pues no saben cuando los pueden desalojar,

es pertinente sedalar que cuando se aplico la encuesta y en si esta pregunta, los -

87



CONDICIONES Y PERCEPCION DEL ARRENDAMIENTO

R e e = m ey - = T s PO

OPINIONES SOBRE LAS RENTAS CONGELADAS
Grafica éa

70
60
50 \

40 l

30 =
20 =

o = - &‘:@: &_ 7

ESTRATO1Y 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO 5

MeaZmOs0Os

OPINIONES
Bl bUENAS AW MALAs B INJUSTAS
7 BUENAS Y MALAS NO OPINO

Fuyente: Cdlculos proplos en base a
oncyesla direcla.

Wy T P LR TURE I Y LTI R ® P =

arrendatarios que tienen rentas congeladas manifestaron su inconformidad, pues dicen
que los arrendadores no hacen nada por mejorar los inmuebles. Esta posicidn que estan
tomando los arrendatarios s muy injusta ya que se les ha beneficiado por mucho tiempo
y aun quieren obtener mas beneficio adquiriendo la vivienda.

El 44% piensan que actualmente son muy malas ya que son las causanles
de la falta de oferta de vivienda en arrendamiento, dicen que son injustas y perjudiciales
tanto para los arrendadores como para los inquilinos.

Para los duefios de los inmuebles es injusto por que reciben una cantidad
simbdlica, bueno y esto es cierto, ya que, es mas que obvio que los ingresos que
reciben por el cobro de las rentas son insuficientes para poder darles mantenimiento a

los inmuebles por lo que cada vez son peores las condiciones fisicas en las que se
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encuentran; y para los arrandatarios por el peligro que representa vivir bajo este tipo de
viviendas.

El 7% opinan que tienen pros y contras, es decir que por un lado son buenas
y por otro son malas, sonbuenas para quienes realmente no pueden pagar por ejamplo
los ancianos, tamblén piensan que esta blen que existan las rentas congeladas siempre
y cuando los precios sean mds acordes a la realidad, y por ultimo el 3% no opinaron ya
que segun ellos no estén bien informados sobre ei tema de las rentas congeladas y

prefiferon no opinar.
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CAPITULO 5

1 Desplazamientos y trayectoria residencial de los
arrendatarios

En este apartado nos interesa saber que lanta movilidad existe en (os
arrendatarios, es decir que lanto tiene que desplazarse para realizar sus actividades
cotidianas, queremos saber como y hacia donde son sus desplazamientos mas comunes

y basicamente en lo que respecta al trabajo y al abastecimiento de productos basicos.

1.1 Lugar donde realizan las compras.

Casl tres cuartas paries de la poblacién encuestada realizan sus compras de
abasto en la misma colonia, es decir el 73% efecttia sus compras en los dos mercados
que hay en la colonia, aunque en uno de ellos (Tepito) se esta dando una sustitucion o
cambio en la venta de los productos, ya que muchos de los comerclantes que
originalmente vendian comestibles, ahora los utilizan para la venta de mercancia ilegal
(contrabando) o para vender comida preparada para los otros comerciantes.

Précticaments los arrendatarios no se desplazan mucho para hacer sus
compras, pero los que no las efectuan en los dos mercados de la calonia, lo hacen en la
merced que se localiza en promedic a 2.5 Km, que no supone un gran desplazamiento,

Ademas hay que recordar que la colonia Morelos tiene una localizacion. central,

1.2 Lugar de trabajo
Para evaluar el desplazamiento al trabajo se midié6 en un mapa la distancia
entre el lugar de origen (colonia Morelos) y el de destino,( colonia donde se trabaja)

tomando para ambos casos el centro de la colonia.

91



DESPLAZAMIENTOS Y TRAYECTORIA RESIDENCIAL

Ty ot \\ NN \ NH
- h::' -y \\ \\\
§ “~ —~— \\\ -~

CENTRO DE ABASTOS EN LA COLONIA MORELOS

/“/

/7//,;][

-
R

.. ’ e - [/ / v I mm :N
NN - :
VIS T e ﬁ ( L

! - \Ef@'ﬁi o 2 ‘&«\\'\\‘\\\m; ] S .
RN s et \\\\\\\ 4 3

\\\
N

a5 ”‘«7

,’ W"MNJM [
J 3
§ i |
M e

BELECACION CLANTENOC 4{‘\\_
NORTE

—

/
COL. MORELOS
300

200

COLOKA. AMPUACON MIRELOS

.
[ 4

o

<

s \ g
N A\ W g
g TN

ESCALA CRAFICA

e er




DESPLAZAMIENTOS Y TRAYECTORIA RESIDENCIAL

E £ oare nv oA - FRNE DU S ~ oo

LUGAR DE TRABAJO

Grdlica )
50
P
0 40
R
£
N 30
A
A 20 —
E ——
101 i
.;ﬁ:(;1 HI‘K e
— i
DISTANCIA Km,
. o Y o1-89 7 40-79
8y mas i vARIABLE [C] no trABAIA

Fuents: Cdlculos proplos en base a
encuesla dlracla.

Como se puede apreciar en la grafica de lugar de trabajo, el 0 corresponde a
los arrendatarios que trabajan en la misma colonia y ta mayor distancia que se obtuvo
fue de 15.2 Km (arrendatarios que trabajan en Sta. Martha Acatitfa).

Los arrendatarios que trabajan en la misma colonia constituyen el 40% de la
poblacién encuestada, un 16% recorre una distancia pequeda{menos de 4 Km)
generalmente se trasledan a colonias cercanas como pueden ser la Centro,
Exhipédromo de Peralvillo, algunas colonias cercanas a la Raza. los que se desplazan a
una distancia intermedia o sea, de 4 a 7.9 Km representan el 14% y faboran en colonias
como la Roma, Doctores y Polanco; los que de transportan a mas de 8 Km trabajan en
colonias como la Del Valle, Ciudad Universitaria, Sta. Martha Acatitla representan el 7%;
y por ultimo, el 9% manifestd no recorrer una misma distancia siempre por lo que se le

considerd variable.(ver grafica 1).
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En todos los estratos el porcentaje mas alto corresponde  a los arrendatarios
que no se desplazan a otra colonia para ir trabajar, ‘'es decir pbco mas de un tercio de
cada estrato, a excepcion del estrato 5 en el que el 50% trabaja fuera de la colonla.

Para el estrato 3 la segunda distancia mas importante es lade 0.1 2 3.9 Km,
y constituye el 26%; mientras que en los estratos 4 y 5 corresponde a los arrendatarios
que se desplazan de 4 a 7.9 Km y representan el 17% y 20% respectivamente, ademas
éste Ultimo porcentaje en el estrato 5 es igual para los que se desplazan mas de 8 Km,

es decir, el 40% de los arrendatarios se desplaza mas de 4 Km diarios.( grafica 1a).
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1.3 Tiempo empleado para su traslado a su lugar de trabajo.

En lo que respacta al tiempo que emplean para ir a! trabajo la informacion se
agrupo en 7 niveles, el tiempo mayor fue de 90 minutos, y el menor de O este Ultimo
corresponde a los arrendatarios que desempefan algun oficio en su casa tal es el caso
de las costureras, tapiceros, pintores de autos, hojalateros etc, y constituyen el 6% del
total de la muestra, casi un 50% emplea de 5 a 20 minuto, un 10% emplea de 21 a 40
minutos y el mismo porcentaje de arrendatarios no tiene un tiempo determinado por las
caracteristicas del trabajo estan en ese caso los que son repaitidores, choferes, los que
tardan de 40 a 60 minutos para llegar al trabajo constituyen un 9% y (nicamente un

3.5% son los que tardan mas de una hora, (Gréfica 2 ).
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Como se puede apreciar es muy poca la gente que emplea mas de 1 hora,
hay que recordar que la colonia Morelos es una colonia que se ubica en el centro de la

Ciudad de Mexico, y que esta muy bien comunicada.
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Los arendatarios que no se desplazan para ir al trabajo y desempeian su
oflcio en su casa se ubican en los estratos 3 (5%) y 4 ( 13%), los que mas tiempo
emplean ( mas de 60 minutos) se ubican en el estratos de rentas congeladas( 9%) y en
el 3 { 5%). Realmente son muy pocos los que emplean més de 1 hora, cabe aclarar que

enlos estratos 4 y 5 no hubo quien tardara mas de éste tiempo.
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2 TRAYECTORIA RESIDENCIAL

Para conocer cud) ha sido la trayectoria residencial de los arrendatarios es
indispensable considerar cua! es el tiempo de residencia, ya que es un buen indicador
para saber silos arrendatarios se inician en el arrendamiento, si son recién llegados a la
colonia (menos de tres aios) o si por el contrario ya tienen cierta permanencia, esto nos
puede dar una idea de qué tan estables son en el arrendamiento ademas de permitirnos
saber cudl es su trayectoria y qué tanta movilidad existe. Se esta considerando como
movilidad residencial al cambio de residencia, al desplazamlento que se hace de una
vivienda a otra; presentando o no un cambio en !a tenencia de ésta.

Para poder lograr éstos objetivos se consideran las siguientes variables lugar

de residencia tiempo y tenencia anterior , motivos por el cual dejo la vivienda.

2.1 Tiempo de residencia

Para el anaiisis de ésta variable se consideraron 3 rangos, el primero que es
menos de 3 afos, donde se encuentran los inquilinos que se inician en el arrendamiento,
generalmente se trata de casos en los que se independizan de la familia, se casan etc.
(Gréfica 3).

Los que tienen entre 4 y 15 afos arrendando la vivienda se les considera
arrendatarios intermedios y representan el 31% del total de arrendatarios muestreados,
los que tienen mas de 15 afios (59% de los encuestados) arrendando se les considera
como arrendatarios permanentes (estables). El motivo por el cual han permaneddo tanto
tiempo se debe a factores econdmicos (fata de dinero para acceder a una vivienda en
mejores condiciones, o porque las rentas son econdmicas) o a factores cuiturales

(principalmente arraigo a !a colonia o por cercania con los familiares).
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La media del tiempo de residencia fue de 21 afos el (mayor tiempo de

residencia fue de 50 afos y el minimo

de 2 meses). Si se compara el tiempo de

residencia con el tiempo de formacion familiar tenemos que para ambos es de 21 afos,

el 7.5 % de los arrendatarios encuestados se casaron y tuvieren que arrendar, el 11%

son arrendatarios soiteros o divorciados que al independizarse arrienda.

En términos generales significa que los inquilinos de la colonia Morelos no se

han cambiado desde que formaron su familia. Como es un hecho que algunos llegaron

después de constituirse como familia, se

tiene como consecuencia que algunos estan

desde antes de formar una familia, es decir son segunda generacion.
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Como se puede apreciar en la grafica 3a en el estrato de rentas congeladas
no se encontraron arrendatarios que tuvieran menos de tres afos de residencia, (el que
tiene menos tiempo es de 5 aios y el mayor tiempo es de 50 aios) ni entre 16 y 25
anos, predominan los arrendatarios que tienen mas de 25 afos (68%) de residencia, le
siguen los arrendatarios que tienen entre 4 y 15 afos (32%). Es obvio que por lo que
“pagan de renta * es dificil que dejen las viviendas y de cierta manera se puede decir que
han sido "heredados los derechos de ocuparlas” entre los mismos familiares. Hay que
recordar que muchos de los inquilinos nunca se han mudado por lo que han vivido ahi

desde que nacleron.
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En el estrato tres no exislen arrendatarios que tengan menos de tres anos de
residencia, quiza esto se deba a que las rentas en este estrato (al igual que en el de

rentas congeladas) son muy baratas y por este motivo es muy dificl que los
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arrendatarios dejen las casas. Ei 63% de la poblacion muestreada tiene mas de 15 anos
residiendo en la misma vivienda,

En el estrato cuatro predominan (83%) los que tienen mas da 15 afios en la
misma vivienda, y tos que tienen entre 4 y 15 afos constituyen el 27%. A diferencia de
los estratos anteriores aqui si hubo quienes tuvieron menos de 3 afos de residencia y se
trata de arrendatarios jovenes y casados que dejaron la vivienda anterior por falta de
espacio o por que venderian el inmueble que rentaban.

Y en el estrato cinco a diferencia de los otros, el 50% de los arrendatarios
tienen menos de tres afos arrendando la vivienda, estos arrendatarios tienen menos de
3 afios que se independizaron o se casaron, generalmente provienen de colonias de
mejor estatus social, el 30% tienen entre 4 y 15 afios. No hubo arrendatarios con més de
20 afilos de residencia y esto se debe a que Ios inmuebles no tienen mas de 25 afios de
que se construyeron.

Al analizar éstas variables con mas detalle se descubren situaciones mads
especificas pero no hay duda de la gran estabilidad residencial, particularmente si se
piensa que es arrendamiento, lo que se explica por el bajo costo de las rentas. De forma
que el arrendamiento ha sido la solucién habitacional para muchas familias que ya estan
consolidadas.

Segun el aporte tedrico que existe al respecto se dice que es en los primeros
anos de formacion familiar cuando se arrienda y es en el transcurso de estos afios que
se puede fortalecer econdmicamente fa familia a través del ahorro para poder acceder a
una vivienda en propiedad (en el caso que se desee), pero éste mecanismo quizd no
funcione asi o por lo menos no se comporta de ia misma manera para todos los niveles
sociales , ya que en el caso de las clases bajas o populares el mecanismo de acceso a
una vivienda es distinto como puede ser la autoproduccion y no necesariamente es
porque hubo una consolidacion econdmica. En la colonia Morelos no se ha dado tal

situacion debido a que realmente la vivienda que ocupan es barata y en algunos casos,

101



DESPLAZAMIENTOS Y TRAYECTORIA RESIDENCIAL

gratis (hay que recordar que el pago en renta no representa ni el 1% del ingreso familiar)

ademas son inmuebles que otargan ventajas por su focalizacion central.

2.2 Lugar de residencia anterior.

LUGAR DE RESIDECIA ANTERIOR
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EI 68% del total de los arrendatarios encuestados vivian en la misma colonia,
tal vez esto se deba a que por un lado existe cierto arraigo cultural y otra razén puede
ser que el alquiler de las viviendas es de bajo costo.

£l 22% del total de los amendatarios encuestados vivian en colonias
aledaiias {menos de 4 Km de distancia) tales como Centro, Exhipodromo de Peralvilio,
Tlatelolco, 20 de Noviembre, Condesa). el 10% restante vivia (mas de 4 Km pero menaos

de 13 Km) colonias tales como Lindavista, Anahuac, Moderna, San Felipe de Jesds.
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LUGAR DE RESIDENCIA ANTERIOR
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Poco mas de dos terceras partes de los arrendatarios no se desplazaron de
colonia 0 sea, su residencia anterior fue la colonia Morelos a excepcion del estrato 5 en

el cual el 60% provienen de otras colonias (fue el que presento el porcentaje mas allo de
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todos los estratos) de mejor estalus social como Lindavista, Anahuac, Roma y
Tlatelolco. En el estrato 3 y 4 son menores los casos que provienen de mejores colonias
(Roma, Doclores Condesa) y existe mayor proporcion de arrendatarios que provienen de

colonias mas populares (Guerrero, Centro, Romero Rubio, Gabriel Hernandez, Vallejo).

104



DESPLAZAMIENTOS Y TRAYECTOR!A RESIDENCIAL

2.3 Causas por los que dejaron su vivienda anterior.

Los motivos fueron la falta de espacio (33% del total de los arrendatarios
encuestados), cambio de estado civil (16%), falta de servicios al interior de la vivienda y
deterioro del inmueble (11%),por localizacién es decir, la vivienda estaba lejos del
trabajo (5%), porque se iba a vender el edificio (7%) y también hubo quien dejé la
vivienda anterior debido a factores econdmicos (14%), basicamente por aumento de la
renta y un 6% siempre ha vivido en la misma vivienda por lo que no han tenido una

trayectoria residencial.(ver gréfica 5).
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En lo que respecta a las viviendas que tienen renta congelada se tiene que
el 23% se mudd porque la casa estaba muy deteriorada y no contaba con todos los
servicios dentro de la vivienda,(ver grafica 5a) un 18% porque cambio su estado civil y el

mismo porcentaje para los que siempre han vivido en la misma casa,
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En el estralo 3 el 37% dej6é su lugar de residencia anterior por falta de

espacio, un 21% cambio de estado civil, o por falta de servicios en la vivienda y por las

condiciones fisicas en que se encontraban fos Inmuebles.

En el estrato 4 el principal motivo fue la falta de espacio (37%) y a diferencia

de los otros estratos en este, el factor econdmico fue la segunda causa por la que

luvieron que dejar la vivienda anterior (27%).

La mitad de la poblacidon encuestada del estrato 5 manifesté que la vivienda

era muy pequefia por lo que ya no salisfacia sus necesidades de espacio de ahi que

tuvieron que buscar algo un poco mas grande que estuviera dentro de sus posibilidades

econdmicas, un 30% cambio de lugar de residencia mas bien porque la vivienda que

ocupaban anteriormente la iban a vender.
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Como se puede apreciar en la grafica (5a) mientras que para los
arrendatarios de renta congelada el principal motivo fue falta de servicios y deterioro de
la vivienda (no hay que perder de vista que si bien actualmente los Inmuebles de renta
congelada estas sumamente deteriorados cuando los ocuparon las condiciones fisicas
eran distintas), en los demas estratos fue la falta de espacio y representan poco mas de
un tercio de los encuestados tanto del estrato 3 como el 4 y un 50% del estrato 5.

Algo significativo es que en todos los estratos excepto el de rentas
congeladas el factor econdmico es decir, la falta de recursos econémicos fue otro de los
motivos que influyeron para mudarse a la actual vivienda.

Unicamente el estrato de rentas congeladas presenta una proporcién (18%)
de arrendatarios que siempre han vivido ahi por lo que nunca se han mudado de
vivienda, y s&lo un caso (3%) en el estrato 4 en el que el arrendador siempre ha vivido
en el mismo inmueble,

2.4 Procedencia de los arrendatarios

La pregunta que se hizo para solucionar esta cuestionante fue: ¢En la
vivienda anterior, usted vivia con: su esposo (a), padres, familiares, siempre ha vivido
ahi, otro?

El 37% de los casos que se analizaron provienen de casa de sus padres, se
puede pensar que es gente joven que inicia una familia o que tratan de independizarse y
al no tener la solvencia econémica como para poder adquirir una vivienda tiene como
Gnica alternativa el arrendamiento, por lo que se puede decir que el cambio de estado
civil es un factor determinante en el arrendamiento y es a través del ahorro como se
puede adquirir una vivienda, un 32% vivia con sus familia nuclear, o sea, esposa
(esposo) y los hijos en caso de que los haya, éstos amendatarios al igual que los que
dejan a los padres para formar su familia, pero si se considera la media del tiempo de
residencia y la media del tiempo de formacion familiar resulta que un porcentaje muy

bajo de los arrendatarios tienen que arrendar durante mucho tiempo antes de que
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puedan reunir los recursos econdmicos suficientes para adquirir una vivienda o para

arrendar una vivienda en mejores condiciones (que es mas factible que la primera

opcidn).
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Un 19% de los arrendatarios vivia con algin familiar (hermano, tio, primo

etc), un 7% siempre ha vivido en la misma casa, es decir es gente que vivia ahf con sus

padres o con algin familiar, pero de hecho nunca se a mudado de casa y un 5% vivia

solo o con amigos.

Por lo que respecta a el estrato de rentas congeladas (1 y 2) se aprecia que

la mitad de los arrendatarios vienen de vivir con sus padres, el 23% vivia con su famiia

nuclear. £n el estrato tres el 42% vivia con sus padres, el 37% con sus esposa e hijos.

108



DESPLAZAMIENTOS Y TRAYECTORIA RESIDENCIAL

SaIam 4 o b Ratx reA loam f XLEmRAR AL VIE 4v 2R T T TE A ML AeRie ¢ S LRI RPR.T. W

LANTERIORMENTE CON QUIENES VIVIAN
LOS ARRENDATARIOS?
Grdtica 6a
60 ’ - T
50 -
40
30 -

20

ReP-4ZmOnoT

10

\ N

ESTRATO1y 2 ESTRATO 3 ESTRATO 4 ESTRATO §

Ml E£5POSO (A) S raMiLiARES {T7] pADRes
AHI HA VIVIDO % OTRO

Fuente:Calculos proplos en base a
oncuesla dlrocta.

s pey

e RS

En el estrato cuatro el 63% proviene de casa de sus padres o de la familia

nuclear, y en el estrato cinco el 50% vivia con su esposa e hijos, un 40% con familiares

o casa de amigos y solo un 10% proviene de casa de sus padres.

2.5 Tenencia anterior

En lo que respecta a 1a tenencia de la vivienda anterior se tiene que el 90%

arrendaban, mientras que un 10% tenia casa propia. Como se puede ver el

arrendamiento ha sido la solucion habitacional para muchas familias, de aqui que es

necasario replantear la importancia que reviste el arrendamiento.

En general existe una preferencia por la propiedad, poco mas de la mitad

(52%) de los arrendatarios encuestados prefieren ser proplelarios a arrendar una

vivienda, un 25% encuentran en el arrendamiento una buena opcién de vivienda y un
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23% no tenian una idea clara acerca de su preferencia por ser propietanos o
arrendatarios.

En todos los estratos existe una predileccién hacia la propiedad, es decir en
general la gente desea ser duefio de Su casa, quiza por que se ve la propiedad como un

patrimonio familiar el cual otorga cierta seguridad.

»
e e, HELIT T B T e £ LRI S T SR

TENENCIA ANTERIOR
Gratica 7

PROPIA
Q0%

RENTA
10%

Fuente: Caiculos propios sn base a
encyesta direcla.

Ln L] semer

En lo que respecta a la tenencia futura se pude decir que la mayoria no tiene
planes para mudarse ni para adquirir una vivienda.

Del total de los arrendatarios el 93% manifesté que seguiran en el
arrendamiento por tiempo indefinido, y un 7% si tiene planes para mudarse en los
préximos 3 o 4 aflos, de estos que piensan cambiar su lugar de residencia todos se irian
a provincia en donde dos terceras partes seran propietarios de sus viviendas y un:

tercera parte viviran con familiares, pero sin pagar una renta por ocupar la vivienda.
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CONCLUSIONES

Se puede decir que debido a las caracteristicas del objeto de estudio en
términos generales, 1a metodologia empleadé fue la adecuada y es recomendable para
estudios similares, ya que nos da las herramientas necesarias para explicar quienes son
los arrendatarios y cual es la percepcion que tienen del arrendamiento.

Las conclusiones puden ser de dos tipos unas especfficas es decir sobre el
caso de estudio y sobre el arrendamiento en general:

Especificas:

De acuerdo a las caracteristicas socioeconémicas que arrojaron los
resultados se ratifica la idea de considerar a los arrendatarios de la colonia Morelos
como clase popular.

La mayoria de los actuales ocupantes de las viviendas de renta congelada no
son los beneficiarios originales.

Las viviendas en mejores condiciones fisicas y mejor localizaclén (sobre
Paseo de la Reforma) pagan la renta mas alta de la colonia (estrato 5).

Exista una proporclén alta de arrendatarios de la tercer edad, lo que difiere
de la idea tedrica de vivienda transitoria (6venes que arendan durante los primeros
afios de formaclén familiar), de esta forma la vivienda en arendamiento en fa colonia
Morelos ha rasultado sar una soiucién de vivienda permanente para familias con mucho
tiempo de formacién familiar.

No hay una gran movilidad residencial ya que los Inquilinos tienen muchos
aftos arrendando fa misma vivlenda e incluso hay quienes nunca se han mudado de
vivienda es decir toda su vida han arrendado, esto se debe a que las rentas enfa colonia

Moralos son accesibles es decir baratas y con muy buena localizacion.
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CONCLUSIONES

Generales

Existe una actitud patemalista por parte del Estado hacia los arrendatarios ,
os decir que las politicas habitacionales (rentas congeladas, control de rentas..etc.) y las
politicas fiscales (predial mas alto para renta) sobre arendamiento tienden a
sobreproteger al inquilino y esto ha contribuido a que se desestimule la produccién de
vivienda en ammendamiento a tal grado que ya no haya quien invierta en arrendamiento
formal,

Las rentas congeladas no deberian de seguir bajo tal régimen ye que a parte
del daflo econdémico y soclal que han ocasionado (principal motiva que contribuyd a
desestimular la inversién en arrendamiento) estdn en franco proceso de desvalorizacion
y deterioro, y mientras no se descongelen ni una parte (amendatarios) ni la otra
(inquilinos) pueden hacer nada por mejorar las condiciones infimas en que se
encuentran los inmuebles, si tomamos en cuenta tales condiciones y la sismisidad del
Distrito Federel el que sigan siendo habitadas en malas condiciones es un riesgo latenta
para sus ocupantes.

También se puede decir que de clerta forma se estd subsidiando a fos
ocupantes de las viviendas de renta congelada, ya que desde que se promulgd el
decreto de éste se ha mantenido el mismo alquiler de la vivienda, ademas de que tal
situacién ha perjudicado a los demds arrendatarios y a la sociedad en general y se
puede decir que también se esta subutilizando e} espacio donde se encuentran éstas ya
que podria tener mayor densidad.

Existe iniquidad juridica entre amendador y arrendatario ya que se ha
mitificado al arrendador (como e! poderoso) y las leyes lienden a favorecer al inquilino e}

desprotegldo situacidn que no siempre es cierta,
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CONCLUSIONES

Al no insentivarse el arrendamiento formal se propicia mas el arrendamiento
informal, de ahi que es necasario que se le de la importancia real al arendamiento
replanteando sus papel ya que cada vez es mas dificil acceder tanto al arrendamiento

como a la propiedad.
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ANEXO 1

ENCUESTA DE ARRENDAMIENTO

En el Instituto de Geografia de la UNAM, se estd realizando una investigacién sobre vivienda, uno
de los objetivos de esta es recabiarinformacién del armendatario, el arrendador, la vivienda.

La informacién que usted nos proporcione es Indispensable para que se pueda desamollar dicha
investigacion. De ante mano se agradece su colaboracidn. Ademas cabe aclarar que toda la
informacién que conceda serd de caracter confidencial.

Direcclén.
No. de encuesta Estrato,
Fecha

Seccién A: CARACTERISTICAS SOCIOECONGOMICAS DEL ARRENDATARIO.

1.-¢ Cudntas familias viven aqui?

2.-¢ Cuantas personas viven en la vivienda?
3-Tiempo de formacién de 1a familia (as).
4.-Nimero de hijos Edades.
§.-Escolaridad de fos hijos.
8.-¢Quién es el jefe de familia?
7.-Edocivil: 1) soltero 2) casado 3) separado 4) viudo 5) unidn libre
8.-Edad dei jefe de familia aflos.

9.-Escolaridad. Profesidn.
10.-Ocupacion.
11.-Lugar de trabajo,

12.-Nivel de ingreso mensual

13.-;Hay alguna otra persona que contribuya econémicamente
con el gasto familiar ___NO ___Si
14.-¢ Cudl es su ingreso famitiar en totai?

Seccién B: TRAYECTORIA RESIDENCIAL.

15.-¢,Cudnto liempo tiene de vivir aqui?
18.- Ubicacion de {a vivienda anterfor ( colonia )
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17.- Tipo de tenencia de la vivienda anterior:
a) Propia b) Rentada ¢) Prestada

18.-,En la vivienda anterior usted vivia.con:
a) esposo (a) b) padres c) familiares  d) slempre ha vivido ahf
19.-¢ Por qué dejo su vivienda anterior? a) falta de espacio

b) aumento de renta  c) le quedaba lejos de su trabajo

d) otro
20.-¢Encudnto tiempo plensa mudarse de aqui?

1) No piensa mudarse  2) si piensa mudarse
21.- Lugar donde plensa mudarse
22.- Tipo de tenencla de la vivienda futura: a)Propia

b) Rentada  c)Prestada  d)vivira con familiares

Seccién C: CARACTERISTICAS DE LA COLONIA.

23.- Tipo de transporte utilizado con mds frecuencia:
a) automdvil  b) colectivo otaxi  c)camién  d) metro
24 .- Tiempo que emplea para transportarse a su trabajo.

25.- Lugar donde realiza sus compras

28.- 4 Por qué vive en esta colonia?

Seccion D: CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA,
27.- No. de deptos.
afto de construccién

aspecto
mantenimiento
28.- Espacio disponible m2
29.-4,Cudntos cuarlos tiene su vivienda?

30.-¢,Con qué servicios cuenta dentro de su vivienda?
a) luz b) agua c)bafto  d)teléfono
31.- L Tiene servicio de mantenimiento?

e) otro

118



ANEXO 1

Seccion E: TERMINOS DEL ARRENDAMIENTO

32.- ¢ Existe un contrato?

33.- {Cudnto paga de renta?

34.- Su relacidn cen el arrendador es:
a) directa b) indirecta (a través de un administrader) ¢) otro
35.-¢,Qud opina de! (administrader o dueho)?.

Secclén F: PERCEPCION Y PERSPECTIVAS DEL ARRENDAMIENTO.

38.- . Porqué renta?, a)no tlene otra opcidn  b) slempre ha rentado
¢) por que necesita vivir en un lugar céntrico e) otro
37.- ,Qué oplna del arrendamlento?

38.-¢ Usted cree que los arrendadores son abuslvos?,

39.- ¢ Cudles son sus expectativas de vivienda?

40.- ¢Qué opina de las rentas congeladas?
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