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Resumen

La vivienda es una necesidad bésica para el ser humano, también es un objeto que esté a la venta
y que en numerosas ocasiones no puede adquirirse, esta situacion ha creado un mercado en el que
existen diferentes opciones, se puede obtener vivienda a través del préstamo, el arrendamiento o la
invasion. Las caracteristicas de este régimen de tenencia (la vivienda no propia), se revisan en relacion a
la politica de vivienda generada en México en el periodo de 1992 a 1994, haciéndose una descripcion de
los programas y organismos de mayor trascendencia en el area en ese momento. Por otra parte, el
analisis de estudios sobre el alquiler permitié identificar algunas modalidades para abordar el tema,
desde el estudio particular (el caso del Distrito Federal), hasta trabajos con caracter nacional,;
finalmente se describen los resultados de la evaluacion realizada en torno al alquiler y en general de la
vivienda no propia identificando su ubicacién en la ciudad de Mexicali, tamafio de la vivienda, niumero
de integrantes y su relacion con el nimero de cuartos.

En términos generales, se podria concluir que es necesario atender a la vivienda no propia y en
particular a la alquilada que durante el periodo revisado ain se consideraba en las politicas de vivienda
del Plan Nacional de Desarrollo Urbano, a nivel estatal se requiere de un organismo concentrador de
informacién sobre la vivienda que permita identificar tanto las caracteristicas de ésta como aportar
elementos para su regulacion y, por ultimo el monto promedio de las rentas era de dos salarios minimos,

lo que represent6 un desembolso importante para las familias usuarios de estos bienes inmuebles.
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Introduccion



En México, las investigaciones realizadas sobre aspectos urbanos se han multiplicado
considerablemente en los dltimos afios, aportando informacion que nos permiten conocer el
funcionamiento de las ciudades. Este esfuerzo, ha derivado en el desarrollo de tematicas cada vez mas
especificas entre las cuales destacan las referidas a la problemética de la vivienda, politicas estatales,
hacinamiento, servicios publicos, material predominante en la construccion, entre otras. En la década
de los ochenta, a nivel nacional, con la consolidacion de programas docentes y de algunos grupos y
centros de investigacion (COPEVI, CENVI, Colegio de México, entre otros); surgieron lineas de
investigacion a las que se les puso mayor énfasis, como los movimientos sociales urbanos, la gestion
local, la problemética relativa al suelo urbano, los servicios urbanos, el medio ambiente, la
autoconstruccion, la tenencia y el arrendamiento. (Schteingart.1989).

Dentro de este marco, cabe destacar que el tema del arrendamiento despert6 interés a nivel
nacional, enfatizandose en los movimientos inquilinarios de los que ya se tenia informacion como los de
la década de los veinte y los treinta en Guadalajara, Veracruz y Tampico, y el movimiento surgido a raiz
de los sismos de 1985 en la Ciudad de México; otra de las lineas seguidas es la referente a la
problematica del alquiler en los sectores populares, debe sefialarse aqui la investigacion que a nivel
nacional desarrollé el Instituto Nacional del Consumidor (INCO), en 1990.

En Baja California la investigacion sobre vivienda ha representado una de las areas de mayor
interés para los estudiosos de lo urbano, a través de la cual se han analizado aspectos tales como:
caracteristicas generales, donde podemos incluir los servicios que se tienen, el hacinamiento y la
tenencia, asi como las caracteristicas de los habitantes de las viviendas.

Muchos de los trabajos son realizados a través de instituciones educativas, es el caso de los
Institutos y Centros de Investigaciones de la Universidad Auténoma de Baja California. Otros forman
parte de trabajos que engloban diferentes tematicas con la intencion de ofrecer estudios que contengan
de forma integral la situacion regional. En el primer caso, se encuentran una serie de estudios en los que
se analizan tanto las caracteristicas de las viviendas a nivel estatal y municipal como las relaciones entre

éstas y los niveles de ingreso, muestra de ello son los trabajos “Niveles Minimos de Bienestar Social” y



“Caracteristicas de la Vivienda en Baja California (1960-1983)” elaborados por el Instituto de
Investigaciones Sociales (I11S) de la Universidad Autonoma de Baja California. Otro ejemplo es el
andlisis de las viviendas de acuerdo a las modalidades en que estan adscritas, de aqui surgieron
estudios sobre asentamientos humanos irregulares (AHI) para Tijuana y Mexicali, fraccionamientos
populares y la relacion existente entre suelo y vivienda (o mercado del suelo y vivienda), ademés de
revisiones a los programas de vivienda del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT) en Mexicali. En el segundo caso se ubican los diagnosticos que se elaboran
para los planes de desarrollo donde la vivienda ocupa parte del documento.

Lo anterior, da como resultado la definicion de modalidades de vivienda entre las que se
encuentran los asentamientos humanos irregulares, fraccionamientos populares y la vivienda de interés
social, en ellas se revisan las condiciones materiales de la vivienda, la dotacidon de servicios, el
hacinamiento y la tenencia.

En el caso particular de Mexicali, los resultados arrojados por estos trabajos configuraron a la
vivienda en la década de los 90, con las siguientes caracteristicas: a) en cuanto a servicios publicos la
cobertura para energia eléctrica y agua potable era casi total, mientras que para el drenaje se alcanzaba
tan solo 69.8%; en todos los casos la zona periférica manifiestd insuficiencia de servicios; b) en lo
relativo a materiales en la construccion, predominaron block y ladrillo, c) el nimero de dormitorios en la
vivienda regularmente es de 1 a 2 (72.15%); d) en cuanto a la tenencia, el XI Censo General de
Poblacion y Vivienda (1990) indica que 23.1 % de las viviendas se ubican como no propias (el término
engloba viviendas rentadas, prestadas y en otra situacion), en particular el 16.5% del total de las
viviendas eran rentadas.

Es precisamente esta transformacion la que ha generado el presente trabajo, pues a pesar de que
la vivienda no propia es un grupo minoritario, se requiere conocer aspectos particulares de ella como
son: distribuciéon (concentrada o dispersa), monto de la renta, dimension y caracteristicas de sus
habitantes. Por otra parte, el alquiler representa la mayor proporcion de este régimen de tenencia, por

ello se hace necesario caracterizarlo, considerando los aspectos ya indicados para la vivienda no propia.



La investigacion se centra en la oferta de vivienda en alquiler, identificada exclusivamente a
través de los anuncios en el periddico, por lo que las viviendas que no utilizan este medio quedan fuera
del estudio. La razon de esta seleccion se debe a la cobertura que tiene este medio, por lo que los
propietarios de vivienda lo utilizan con la confianza de que su vivienda sera considerada.

Este trabajo inicia definiendo los elementos que determinan las acciones a seguir en relacion a
la vivienda en el contexto de la gestidn urbana, entendida ésta (segin Brafies) como las actividades que
tienen por objeto el ordenamiento, en este caso del medio fisico, por otra parte, la CEPAL indica como
parte de su propuesta de gestiébn cambios en la forma de actuar por parte de la autoridad local, al
considerarse que debe ir mas alla de su papel de proveedor de servicios e infraestructura, sus
componentes principales son: la politica, la administracion y lo juridico. Ademas existen diferentes
niveles en los que se desarrollan los tres elementos, tenemos asi que considerar las acciones a nivel
federal, estatal y municipal, y asi definir como se han aplicado a la vivienda no propia.

El segundo capitulo explica la metodologia utilizada para el desarrollo del documento.

El siguiente capitulo, resefia tres diferentes propuestas para el andlisis de la vivienda en alquiler,
con ellos se conforma el marco referencial.

La parte final del documento esta dirigida a la comparacion de las caracteristicas de los
regimenes de tenencia propia y no propia, en cuanto a tamafio de la vivienda, nimero de cuartos y
recamaras asi como del nimero de habitantes en ella.

Por otra parte, el régimen de tenencia no propia esta integrado por diversos tipos de vivienda, de
ellos sobresale la vivienda alquilada, que es objeto de una revision especial para poder ubicar el
comportamiento de la oferta en el mercado inmobiliario, para ello se dividio la ciudad en sectores, que
permitieron configurar el patron de comportamiento del arrendamiento durante el periodo 1992-1994,
momento en el cual tanto lo propuesto en el Plan Nacional de Desarrollo (1989-1994), como el
Programa Nacional de Vivienda (1990-1994), debian generar resultados de una politica mas
estructurada en relacion a la vivienda, y en donde las instituciones vinculadas a estos tenian el

compromiso de hacer de la gestion puablica un instrumento eficiente. En particular, el tema del



arrendamiento era considerado como uno de los once aspectos eje y aparentemente se buscaba
proporcionar un marco juridico acorde al momento, ademas de mayor informacion sobre precios de
arrendamiento, procedimientos administrativos y judiciales tanto al propietario como al inguilino.
Aunque en la siguiente administracion nuevamente se incluye el tema en el Plan Nacional de Desarrollo
(1994-2000), en la préactica las acciones se encaminaron hacia la produccion de vivienda a traves de los
organismos oficiales y de la iniciativa privada. Dicha situacion es la razon para elegir el periodo de
estudio de esta investigacion.

A partir de los elementos ubicados se propone la siguiente hipétesis:
Las caracteristicas, situacion y variabilidad en el uso de la “vivienda no propia” en la ciudad de
Mexicali, obedece en gran medida a un esquema de disparidades vivienda-monto del alquiler generadas
por una politica dirigida hacia la propiedad (de nivel medio y bajo), a través de la construccién.

El objetivo del estudio es evaluar la situacion de “la vivienda no propia” como régimen de
tenencia en la ciudad de Mexicali, Baja California, para el periodo 1992-1994.

Finalmente, el alcance es presentar un estudio que permita caracterizar a la vivienda no propia
como un fendmeno ciclico determinado por la politica de vivienda ya que en el momento que ésta se

contrae genera un incremento en el alquiler.



Capitulo 1.
Gestion Urbana en Relacion a la
Vivienda No Propia



1.7.- Adoriristracion o Polificas sobre Visienda Aepitro de b Gestidn Unbuins,
La gestion urbana en relacion a la vivienda se integra por tres componentes, el primero de ellos

es la politica, la que define las lineas a seguir; el segundo es la administracién, érgano ejecutor y
promotor de las politicas a través diversas instancias (bancos, instituciones publicas dedicadas a la
produccion de la vivienda, etc.); y el ultimo, la normatividad o marco juridico.

El primero (la politica) representa aquello que esta relacionado con el orden y el gobierno de la
ciudad, asi, el Estado viene a realizar estas tareas fundamentales, con la intenciéon de que ambas se

conviertan en factores constantes para la transformacion del espacio, en este sentido,

“las Ao principales Tanas politicas Al Edtade som: la de
scrnibin s sidoaciin deal
la de determinan las [ormas poribles en rilacion 4 las
(Ortegs B. . Artiro. 1982)

bn Meice, b linea metadoligica sgida for los ipverbigadores Al wrlarioma (Pradille, Sclteigirtt, Gara,
Corrolly, Perls y Dubis, entre otros) & partin Ae b Abcadic Ae los aclerti i fermitida corocer acerca Ae b politica wrllina asi
coma st agpector seluanies, vin enlinge, liy gue bicer polar gue evisten Aiferentts Terdencias gue wo sesporden al andlizis
geroral de bots, siva g nden s concentrar s viviom en o extudio de be viviends, cansardo com dllo wps iptorpretacion parcial
Ae los feckos, for o, audores coma Manuel Perls (Coulond Rend y Dibi, Enilio, 1988) iraisten en b frecuercia con gue et
Tondercia s pocstris deritra Ael indids de b cpwestigpcion, ademds, eiiston aspector de Tipa condmica (for cjomplo: of capital
iomoliliario), gue Uevin con dllo i wni simpleficacion Ae le realidid. Dt sgunis gue Perls ¢ incline por b perspectiva Al andlivis
gut irolucra il cornfurio Ae ls foliticas wlaras y b decion  pillica, ya gue & no sgpuin b vivion Ae conponts Ues 4

W Biles como: bi sobrevalorscion & &MM&/MW



La mmencion Ae esti ritica, gue v Airigida il andlivis de las folilicas wlanas s epcaning 4 eoplicar o copdecta deate
A cosl parter las foliticas de viviende, 1ot Todo lis eopicifpcas 4 ba vivienda po frofia.
b ate capitule s analian los Aiferentes comporerdes, imiciando for A Ae b adpiristiacion,
ipmediatimente Aespuls st lard Lincapil en b folilica 10bre viviendi wa profia y for ilfima o manca juridice.
1.7.9 Nevel Federal.
la prollenitica Ae b vivienda li 2ide para o Estlido mevicane oljels Ae fotocopacior Aeste lis frimerns
Medlas Aol presenite sigle, lo cval 3¢ masilfiesta en los diferentes progrimas gue bam sidda mplomestidos & Tuirts Al Tmpo. Esti
frcocupacion s ve sflefadi eopicialpertt i partin de 1925 coardo aparicen en d crcerario pacional ipstiduciones y/a fpropranas
erchaninidos i olorgin criditos, como li Dirtccion Ae Pormizos Civiles, 4 b gue be sigue o Banco Nacional Hepoticario Unlars
Ae Obris Pitllicas (BANHUOP). Para 1934 Lizara Cirderas en su calidid Ae Presidenite Ae b Repitlica Toma mididics necesirias
para b venti e canns populirts Aificadas for U Depprtumendo Aol Distrits Fedesal (NEGY 1990, Toma 1), con o propesive
ertcimienta de b pollacion, y for ende, de iz pictsidides de viviende, s eotrctorin rutvos plants y fropamas en los cvales o
Esthido medicana indewiers; las formas gue st bim selecciorads far prticipar bim sido vairiadas y vin Aeae b edificacion Lasitk
bis acciones politicas rtlcioridas con li Terercia, valoriyacicn y wio Ae b Tiovia, ede. WGd.). Deade enorces 2 lin crtade
dellen escionarse d Fonda Necional para las Hebiticiones Populares (FONHAPO), fusdido es. 1950, comvirtitndost en esa Gpaca
o t Spatrmerts ercargide A firarciamitsle y froduccion de vivitsde, mintjarde wlbsidios fiderales ¢ ingpresos propios. las
seciones Ae FONHAPO licia mediados de los seseniic 92 Airigian principalpirnte & cubrin b Aemandi de vivienda en o rta wliara,
fr0 1 immportincia radica en b participacion gue d Egtida Tendsd a partir Ae ese momendo. A fines Ae 1954 st fundic o lpatitude
Nicional de Viviends (W), diicido & atender 4 los grospos de menores ingpsos. Ot opcicn, fue o Reflamerdo de log Servicios de
Hubitacion, Prevision Sacial y Previvion Ae lpualidey Ael Institudes Mevicana Ael Sura Sacial (IMSS), gue inicia am proytcta Ae
constrccion Ae viviends (e 1956 4 1762) y coma parte Al wismo s serdir Aeparlamenior ideficadon; vin endange, wo ¢ forille
sostenes Aicka progtcta Adbido & los alios costos de martemismienta Ae los condomimios (gue corvian por parte Al IMSS), por Lo gue

arios mas Trde 3¢ i i s lentficiarios bi oforTumidad de ser frofictarios Ae los ipmudlles for medio Ae cridifo bfoticario. Estis



sctividedes sor  absorkides for otras dependercias como U lnstitido de Segpridid y Sewicior Saciales pora los Dalafidores Ael
Estiide (SSSTE), guier ertre sus funciones Tene bi Ae apogin li corstruccion Ae vivierdi pana Datisadores Ael Estide, 4 Traveés Ae
foirciamirta s fopicnd ive

Revisando b accion babiticional gue ¢ Uevi 4 cabe duranie & periodn 170)-176, sendis irtercannie & becko

“Ld magor pue de dla rcans on las natiluciones de
sgurided social, ya que de la
121,200 viviendas constridas por e conjunto del uctor pillice...
los )  emoial
aportaron... () G1%..." (Gowgiley, Rafuel. 19804).
Dirinte 196, b sicesded 4 s imputin 3 seorientin be politica hbithcional geer o Pragraoms Financivna de

L grtran g MW,W b itomediacion Ae la banca
privada, imormes velimenes de
sbovre tme pira li comshuecion  masiva At viviendas
populanes (..). los propésitos
iciales min importarts Al PFV (ueron facilitarn la compra de
viviendas de intnés secial
(¢) incrementan vgpificalivamentt s conshecion...” (Ilid.).

Tal froprama reguinid de modificiciones 4 b ley Gereral de lnstituciones Coedificias, ademis Ae apoysrse en
Aot fideicomizos gue sungen i 1963, i Fondo de Optracion y Dessrrolle Bapcaria & tu Viviends (FOVI), y o Fonda de Gurintia
Afpoya 4 Loz Cotditos para la Viiend (FOGA), guienes for s carictorishicas s comierfen tn wni inlorcsinte ofcion fark
inirsionts frivadis A initnts social, Sin imlinge, 4 pessr A Todo et congiunis de acciones guideli ain por cobrin b Aeomand Ao

vivierda park wm anmplia stctor Ae b follicion.



bn b dicada Ae los setentas 2 crea U Inatitudo Nacioral para o Desansolle Ae l Comuridid Ruril y Ae b
Viienda Populicr INDECD), en sustitucion Al V. Las funciones Ae ot putva organioma amparilin ademis de b praduccion Ae
Wikends 4 laje corle, b ertacion Ae sesemins Terriloriales pora la diloracion y Aistio de froyictor balbitaciorales y Ae Aesanrolle
wilara, entre otros, lo cual s¢ Aiv 4 vty Ae afporticiones coma: 4) il Forda Nacional Ae Vivierda; con éoto o tabifidon Fiere
Aerecha 4 fipanciamicnt y criditos idecvados 4 su wivel Ae ingresos para compain il Fonda Ae b Vivienda Ae log Tralifadoes Al
Estada (FOVISSSTE), gue s intipra &l [SSSTE debido 4 b experiencin el illfima en mattria Ae copstruccion Ae viviende, 4, b) il
Fordo de Vivienda para los Militares (FOVMY), irstituciones ercargidis de aterder 4 stctores particulires como som: 1)
Dalipidores de diveraas mprcans; 2) empliados pillicos i 3) militires., En b actualidad siguen atendicndo b deominds de Los
sctores gue et furon encomerdidos. Dta irslitucion nagide e sl periods ¢1 U Fordo Nacional de be Viviendic para los
Thabifadores (NFONAVIT), & gue coma los anteriores Tiene for oljets

C At i los  halaicd WWW
W%Ww vavaenda,

mejorin o amplisn la popis o b  aaldar dwdas de ita
conhaidas con antrieridad ...”

(Gargs, Gustao, 1913).

Desde wra perspectiva ipstiducional] ertis ofciones som biz mis crcanas para solucionsr o foollena  Ae

& viienda, for emple, WFONWIT e 1771 5 1777

. consbwyd 213185 viiendas (1.8% del 2otil) 4 fue, por wm
WW la principal
wlitucion  pmodudera At vivienda; por an parte, o FOVISSSTE
aorté 60,811 viviendas
(11.9%), 4 &L FOVIMI apenas 1965 -0.4%- (Gongiley, Rafael. 19844);



sin enliingo, wna partt e b pollacicn, expecialomentt aguille gue o puide sccider 4 bis opiones imitiucionales b
buscade stisficer s ictridides en forma Aferentt, ¢s 4l coma 2 din liz ipvitsiones Ae Terreros (3ludcion nids ricientt), en
lis gut comatrpen sus casis pars butgo demardan sewicios fulllicos y la Dramiticion Ae tules.

bn b Mlcidic Ae los ackeriis, & ara de 1955 mertce 161 comeniido Ae mantra especial Adhido 4 gue & sipma
frofucide en sptinbre de ex aso en li Civdid de Mbtico frovecs wna #tuicion gue vina 4 porer 4 foutli las foliticas Ae
vivierndi (asi coma lis acliTudes Ae i follacion), gue bisth endoncets sigisn, 16frtsnds futs, v porliagoss en cuinto 4 b folitica
de viviends gi gue bika neceridid de madificar bigislaciones yfa siflamenton, g, sobre Todo ferasr en b fosibilidid de ser
aplicanis 4 Todo U Territorio.

Un case corerets fue o Prouama Nacioral e Vivienda o gue copecificamente o 18 de septiemtbre Ae 1955 fue evaliida Ae
waners opfimiste (Uorery, Carmen 1955, en et endonces, biblili de bl caraliacion de sicursos fiparcitros pora la viviendi
waiail 45 como impulagn b comstuccion Ae viviendi fana ilguiler debido 4 b carencia Ae i,

Difersertes instituciones (SEDUE IWFOMAVTT, FOVISSSTE FOVI o b Bunca Nacional), participaron en esth stunicn y loz
disewrsos girslin sobre o auments en los sicirsos marpidos y for ende, Al nimera e viviendas comstidis i coma Ae bos
fomilias lonaficiadas, Todo Uosals & meforss los sesliidos Al seesio aplorion. Sim nlbinga, aperss wm Ais deputs, e wits 2
Aerrumdili junto con muchis Ae bis corstrucciones Ae b civdad Ae Mbdico, wm siomo fuso en tvidercia wra serie Ae frollemas gue
spprentemerde eolilir controlidos como: baciramiend, cordiciones imnlibres en laz viviendas y Aesilojor irjustificados; fero
Tanlitr ol Aesenples, o Aesibiaoto y b incomupicicion (idem).

A partir Ael simmro bubo neceridid de Toman mididas gue Aebicron contribuis & solucionanr los frollemas generidos en o irta 4
gut 3¢ Licitron rothr con mayor fuiga e d Contro Histirico de le iodied de Mitico; aurgue bos staccionts wa futron las
cperidas, yi gt iptoreses Aiversos s vieson afictidos, wn caso miny somada fue o de los bebTintes Ao b colopis Guerrrs gue
Jormaron la Unid de Dampificadon, guc st wigalls 4 aceptir o decreta frtsidencial de eopoopiscion gue fu pegada on bis vecindides
exprofiadas y gue deci



“ Bt mthle e propidad del Disrite Fedirnil 4 and Aeitimide 4l
Programa de Vivierda
ordernado por o sevidente de la Repiblica...” (Mew)

Coma 12 smenciond bintas anvili 10l 16 fresenii &l case Ae wn froprima gue e copdiciones extriodinsrias ro
Juda manterrse ipticto y afects a lis politicas Ae vivienda Ae Todo & piis,

Tanditn deben inclivinse otra Tipo de dcciones para este dicadts, en expecial aguellis sialiyadis dospts Aol
acleris y cinee, avi s orta U Siatema Nacional de Viviends (W), & cual e1 retomida fpor & Plan Nacioral de Desirsolle Usbine
1987-1994 -PND-, er s apartide Aedicado i i vivienda. Eoto 1 importinte ya gue edist b intencion Ae dar cortipuidid & wna
s0rie Ao mididiis Aetermiradis for e PND, ademds, st buscalic corsolidar e Sistema Nucional de Vivienda.

Los aspector sobresiliontes ern o PND vin deste b coordivacion instifucional Ae dperdercias federales, eotitiles 4
iicipalis, bista d apoye & b ipestigacion y b capaciticice; passndo for be sapulacion Ael sele, b comstrceion de viviends
fra amserdimiends, y b sviduccion il corto de b corastyecir, et otros.

La importancia Ae esli politica radics en li atencion gue 2 le Aio 4 la Aemandi Ae viviendi pona & sictor Ae
ingresos midios, o stcoracimitnts de gue le viviends de iptinty social v fuda bendficiar a los grufos de mits lifor secunsos y 45
los e ipgresos midios, y b piceridid de contiar com wra log gue segule ol arsendammionio

Sin embargs, 4 pessr de las butras iptenciones masifestadis en & DD, sa a2 lopid cubin eas demandsc ya gue bis
nectridides baliticiorales en d fais ortcen corslartementi. la formids pora witisfacert sigue buscirdosr; foutla de dllo ¢1 wra
proputsta Ae madificacion 4 b Loy lnguilivaria (1793), gue gererd wna pran polimica for las caractiristicas gue éoth mostals.
Alguros de los aspector gue mis st comentiron futror, & Ae gue s permitins gue li renih estuics Aetorminadi for bi by Ae b
oferti y la Aeminds, isi como b Llertad fara bacer cortiatos for feriodos merorts 4 wm ato. Sus Aetactones giraron la Aiscosion
en Torno 4 bi forillilidid de extilllecer cortraitos mersuales, Aarnde asi it il aomento Ae b senia cadic Dreinii Aids.

Dt smanera sesmidsc 2 focsndin en & cvathro ] dcciones gubernamentiles sobresaliontes, bisla midiidos Ae los ackenits.

1.7.2.- Nivel sl



K lien, las indlituciones ya mercioradas pertesencionies il golinna fedorst Lener ingerencia a wivel niciorat] 4 lo
birgo de e Repillcn Mevicana s b ortida ipstiduciones y disiiada propimas gue sesponden 4 las peceridades particulints de
los bliTanits de cadi wna de los extidon, bunseardo alatin los poollomas selacionados con b viviends, Bejs Culiforsia o o1 b
ttctpcion, muestin Ae dlla e li fotacupacion por solucionin li Aemanda Ae vivienda gue Aita Ae b Alcads Ae los cineverii 4l
corvertinee & ensitorio de Buga California en ol estido 29 de b fideracion, prutle de dllo ¢ gue & erdopces golersador Al Estide,

“...W&L@,dz&zm' pora Habitaciones POWMfly
s nitils wra Oficina de

Colorias  Proletarias’, com e oljttive At que e estudisnan
g buscaran soluciones 4 los

problenas que aectiran 4 lor antamiontor ypontineos...”
(Morema Mesa, Jori A., 1990)

Cusdra 1

Acciones Gubernamentales sobre Vivienda

Afo(s) Politica Caracteristicas y/o acciones

Ley Sobre Casas y Empleados |Los obreros y empleados publicos residentes

1906 Publicos en la ciudad de Chihuahua y en las cabeceras

(1° de de los Distritos que edificasen casos con uso

diciembre) (XXV Congreso Constitucional | exclusivo para habitacién, disfrutarian de
del Estado de Chihuahua) | diversas inmunidades y excepciones.

1906 Programa del Partido Liberal | Se proponian que los patrones dieran

Mexicano alojamiento higiénico a los trabajadores

Pacto de la Empacadora Los propietarios de fabricas deberian alojar a
los obreros en condiciones de higiene que
(Pascual Orozco) garantizasen su salud y enaltecieran su
condicion




Ley de Obreros del Estado

Obligacion de los patrones de proporcionar

1914
habitaciones comodas a sus trabajadores
de Chiapas
Reglamento del General
1915 Oirdido Ao
(Febrero)
Consideraba procurar la elevacion moral de
los trabajadores proporciondndoseles a sus
1915 habitantes condiciones de higiene 'y
comodidad que garantizaran el mejoramiento
(10 de .. , .
y prolongacion de sus vidas, designdandoseles
Marzo) | Decreto del 10 de Marzo en el | ,nq colonia para familias de clase obrera a
Estado de México (Gustavo | gienes se les adjudicarian de manera
Baz) gratuita los terrenos.
1915 Proyecto de Ley sobre Se obligaba al patrén a proporcionar
_ | Contrato de Trabajo (Fraccion | hapjtacion cémoda e higiénica al obrero
(12 de abril) V, Articulo 19), Rafael
Zubardn
Articulo 123-Fraccion Il
1917 AlLye leor a1 Ny
(Constituyente de Querétaro) Determinacion del derecho de los
trabajadores a la vivienda en condiciones
(28 de higiénicas ( ta)
igiénicas (en renta).
enero) 9
1925 Direccisn de Pensiones Civiles  [BE otorgaba crédito a los trabajadores del
Estado para la construccion o adquisicion de
(28 de ..
enero) vivienda
1932 Ley General de Instituciones | Constitucion del Banco Nacional Hipotecario
de Crédito Urbano y de Obras Publicas
1943 Creacion del Banco de
Fomento de la Habitacion
Afo(s) Politica Caracteristicas y/o acciones

Reglamentos de Construcciones
y Servicios Urbanos y de

Impacté en la dindmica de la inversion

inmobiliaria privada por contener




1943 Fraccionamientos de Terrenos | requerimientos minimos que si bien buscaban
del Distrito Federal proteger al usuario frenaron su ritmo de
crecimiento
Actualizacion de la Legislacion | ...
relacionada con Instituciones
Lokl ek de Crédito y Organismos
Auxiliares
Ley Orgdnica para crear el | Orientada hacia las actividades de ahorro y
Banco Nacional Hipotecario |préstamo para la adquisicion de viviendas
Urbano y de Obras Publicas |otorgdndoles un papel central en cuanto a la
1949 (BANHOUP) vivienda.
1950-1970 Construccion de Condominios
en el Distrito Federal
1954 Fondo de Habitaciones Organo encargado de la vivienda
Populares
Orientado a la atencion y andlisis de la
] ] o demanda y problemas habitacionales de los
1954 Instituto Nacional de la Vivienda . .
estratos sociales de menores ingresos y al
establecimiento de politicas nacionales en la
materia
1955 Direccion de Pensiones Militares
1958-1964 Construccion de Vivienda por | Programa dedicado a trabajadores de Ila
PEMEX institucion
Para aprovechar los recursos provenientes de
la Alianza para el Progreso y aplicar nuevas
1962-1963 Programa Financiero de tes d p. L. gt 4 pt' p i
uentes de financiamiento que estimularan la
Vivienda (PFV) f . f .. Y
industria de la construccion.
Fondo de Operacion y
, Fideicomiso en el Banco de México.
Descuento Bancario a la
1963

Vivienda (FOVI)

Fondo de Garantia y Apoyo a
Crédito para la Vivienda
(FOGA)

Fideicomiso de Apoyo al FOVI por el Banco de
Meéxico.




Instituto de Accion Urbana e
1970 Integracién Social (AURIS). Realizacion de estudios urbanos y atencion a
Direccién de Habitacién la regulacion de la tenencia de la tierra
Popular del DDF
1972 R CE DD A e A Derogacion de la obligacion del patrén de
Modificacion al Articulo 123 .. ,
dotar de vivienda a los trabajadores
Constitucional
Fondo de la Vivienda Militar Programa de vivienda para militares
1973 (AL Instrumento para articular de forma
Fideicomiso de Interés Social coherente e integral acciones en relacion a
para el Desarrollo de la tenencia de la tierra y promocion
Ciudad de México (FIDEURBE
Afio(s) Politica Caracteristicas y/o acciones
A nivel nacional, comision encargada de la
1974 COREIT - . .
regularizacion de la tenencia de la tierra
p — Elaborado con base en la Ley General de
1977-1982 rogram.a. a;lona € Asentamientos Humanos de 1976 y derivado
Vivienda del Plan Nacional de Desarrollo Urbano
1981 Fideicomiso del Fondo de
Habitaciones Populares
Fideicomiso Fondo de Modificacion al Contrato Constitutivo del
1985 Habitaciones Populares Fondo de Habitaciones Populares.
(FONHAPO)
Atencion a trabajadores no asalariados

Y Forde Ae

Fuerte: Elaborado con buse en: Cutnliin Vuldls, Refuel "lus Nuevas
Polticas Ae Vivi

Oultins Evordonica, Mécica, 199, 4. 15-3)



11 Lo cxcepeion, macstia M dlls ¢1 be prtocapacicn pon solecionsn be Aomandc 4o visiende gue Aete Ao le e 4o Lo
circuente al comertisse & Tewsitorio de Beie Clifosnia en ol cstads 29 de le filiracicn, ool de dlo es gue o entonces
gellrsadon Aol Evtde,

“Loogidié b Ly de Eencién para Habitaciones Populires 4
s nilils wra Oficina de

Colowias  Proletarias’, com e oljttive At que w0 estudisnin
v boscaran soluciones 4 Loy

problemas que aectaran 4 lor avsdamintor epontiness...”
(Morema Mesa, Joii A., 1990)

Tambitn st menciona b begislicin en Torna 4 b vivienda alguilidsc (195Y), gue en b actualidid pa 2¢ aplica
Aelids 4 e madificacion de cordicionts para bas conles fue crcads

Diriste o siguiesite periods (19ST1964) st inttntis solocionss los prollemas de irrapuliridid en algmos
asertamienton, for iemple, dir potcios accesibles & los poidios y deste busgo frcilidides en o pago Ao G, fera mo ers b sipica
ofpcion dadi for U folerrador en Turno, sina gue kb otias frofucsits como futron b crticion de

o s dypendencia con d carddten  de dinecion grenal 4 con
ahibuciones (...) de promover

la constmecion y d mijoranionte de la vivienda populan: la
Dineccibn de Vivienda Populan
e Tepo Medsa...” (Idem.)
ey o gobirna filral afoyé par b reilipacion de am proprama dopde st Uoirk & calo e construccion de Casas
Aerominadas de g midos’
b d priads Ao golitrna 1965-19)), U gobernador en Turma indica e s irforme de 1967 & ipcromente

freserniide en Lo gue sespecti 4



“..obditor Hipolecarion olMW por i Banca OW y
PMWW@ZMAWMW
Ade s vWMﬂMoW"(GaWMW#EA{A

Califoriia, 1969).

Posteriormertt, 4 partir de la dicadsc de los seterii, lis diferenites adpmiristiaciones 4 wivel Baga Caloformia
b impuliida diforenits aapectos selucionados com b viviend

E primera Ae los feriados wlicados er ot Alcads, dirigid s atercion 4 la sgplinipacion Ae foidios y 4 b
crtacion de otras colonins, En d priode de gobicrna 19001995, o apoya st dirigid bacia los grufos foivadon, gue 3¢ dbocaron a
comstmir fraccioramitntor willirigados. Esti foliica fwortcid 4 guitnes Terisn irgresos midios y illos, vin enlinrge, fara e
seslo Ae b follicior bube receridid Ae fresentin opciones Aiferesdes, for pemplo: crtando wn orgarioma coma lpmobibiaria Ad
Eotide, b gue Lene for olpelo atender bis neceridiides Ae aguellos stctores Ae b pollacion gue wo eollin n forlilidid de accider 4
b oferic Ae vivierdi for parte Ae prufor foivados o Ae iz ipstituciones oficiales Aidicadis i ete objetive (INFONAVIT o
FOVISSSTE), lnmobiliaria desmpernd wna ardus actividid ya gue entre bz acciones Ae bati en el senerio smencionids, s conts cor
b ertrgga de lotes 4 profos de irgresos bajor.

bn b siguienit adpipistiacion Al gobiosno cstatl (1993-1989), b politica para ba vivienda comtimpli
ey e las acciones el golbiorsa, lus Ao los sictorts pillica y privide, los gue

‘o b havbs de o progama  apecial  (contmplania 4) la
viinda come wn inuanente Ae

desanolle 4 ractivador de b actividad  ecorémica edatal pore
i la vy come wn dvncle

v A la wis s juarguis  pars b fanilia
bajacaliformiana...” (Goliorna del Evtado de

Baja Califorsia, 1939).

2 ipncligd como parte Ae i folitica U gue la vivienda fuest fackor Aelomirante in irias T



MWW&”W?WW%AA‘W/WM“M/ e, &
gut Aelia Draducirse en

"...WW#WWyW, Ae sewicios
bivicos...” ([dem.).

Ae digeniy, ¢ gepirsron wms serie Ae oljelivos esfpcdficor gue, Ae dcwirdo 4 los aspector andes smenciorados Uasrian 4 acalor

2 sducir Ae maners sigpificativa los prollemas e facinamienie, vtiliacion adicuida y racioral de matriales y, acctro 4 ba
foblacion Ae bijos ingpresos 4 fropamas Ae viviendi; Timbitn Aeler reanlitrse lis aeciones gue pana b vivienda en avsendamiendo s
Wa«,ym:

L ndlaman  wn pogama pomananlt A viienda o
dendaminte, sobne  smevas bases

de accibn para imormendin ripida y walanciilmente la ofrta
de vivierda en renta. Regulon

Populires, buscando dar sespuesit foritivi 4 bis demindas gue 4 frincifios Ae b Aicada saliypali i poblicion de eacaros sécursos,
Edtos prupor stcvrritron 4 i iriasion A fredios como midida Ae faesicn pari gue s les solucionsra s frollems babiticioral. Los

venllidos olferidos Ae t1lhs acciones ipdican gue en 1959,

o () babian uegde 26,669 Lot  Aisridbuides

[prdamertalmernte e bos crtros wrbanos”
(Osteg, Guadaluge o Aluarey Guillermeo. 1991).

Lo anderion, fue corstcuencia Ae b comatintt fresion for farte Ae los prufor gue Aemindilor wn eopacio y gue
conformalan farte Al Aepommirida Movimienta Wnbina Populir (IMUP) por elle, dirante este periads en Mevicali s bidiar



ofpecierdo 4 los viciros de las colonias pofularts afpoye i la sgpulinigicicn, lotficacion y fromocion Ae audocorstccidr, avi
WJAVWMWA //;(M‘/, Gt illims WWA&WMWWM&W G2 4) b
W/MA/M%MWAM/{WA%/MM/&/MMM

bn U periada 1990-199S, b actividid Al cfecutiva en materia Ae vivienda s lasd en o Plan Estatil Ae
Desarrolle, en ol gue 3¢ Aeserite b situacion de b vivienda Ae b siguienitt forma

“la grenalidad Ao las vavan vivindas g ae ofprtan e o

Edtade, comesporden 4 las
Usnidar casan de intnbs 10l 4 Bipo nadio, reglides por la

l' M& t ey . . ‘
moddlos Ao balitacién de ohros  elades Ao Lo Rypillica”
(Gobierna Al Estado de Baja
California-COPLADE, 1990).

Az, b propuesic de s admministracion (1990), cortemplialic ro b solucion AefiriBivi 4 b frollemitioa Ae b
viviends e U eslide, vina gue estillece b siduceion fropiesiva 4 et situacion bisla lopan wiveles adecvados. Por otra partt, la
folitica dedorminade para ext fim incluic & fomendo Ae acciones fon farte Ae las Des instancins Ae goliorna 5 Ael seckor privida
para alatin o Aificit de vivierd 5 sl adomdis de e binguidsc Mo copdicionts mizimas para o dessnrollo de bos fmilias;
megoran lis condiciones Ae vivierdi Ae Los grofos de lagor ingpresos. Edlos olfetivos eslin afoyados for wms serie Ae estraligias y
scciones & partin e las conles s eoperali otener sesnliados fovoriblles

Lo anterion, reflesic coma 4 Draves Al Lempo la cueslicr Ae be vivienda li sido wna Ae bz potocupaciones Ae
snisgor importincia park las adpisistaciones lijicalifornianas, btk ba girada en Tormo & b Lisguidi Ao solociones & frollomss
ilis como d difficit de viviends, o bacipamionto, b antocorstrccion, be aferts Al sels, d afoya & prupos de ingresos bapos
lagutllos con meros Ae 2.8 aalarior minimos), y la siduccion Al 1450 en vivienda sertads, gut a1 vidlhi coms wnb ofcitn
Tomporal de sesidenits Tomporales gue va fodiar pagar wns viviends adecoadi & s wicesidides, s calenlelsc entorces gue bos

fprmilins gue bilTalan viviendas seniidis en U eatida eran cavi 100,000,



Neo dbstinte, Lo dfectos e ambas foliticas en Bija Califorsia ban side Aetermiranits en b wolucion Al Datamierdo Ae
le prolllomition 4o be viviond,

Dt Lo programas de viviende & wivel fidersd instrmentedos o le cntidid destaca be accion e WFOMAVT
sin emlirge, Awrante 1989 sole culid b guinti parte de b Aemanda existenite en o Estido Wovedides de Biji California. Agosta
10, 1999), pus n cse wsin acep i 15,000 solicitides, de s coslin ipicamente 2,000 13- sessliron seliccionadas, Del Total de
i, o 26% correnpordicrom a Musicati (id).

Uni cunliscion Al prollons 4 le viviendc sealizade en 1990 por b Cimara 4o le Indicstria de be
Constreccing planitadic om parorioms poco bulagicsia al seaslion wm Aifcid de 675,000 viviendes for Lo guc

“o Al it 4 la demarda que Tendnd bugan (...) on la utided e
L 01 préimes sis aivor wn 68

(Sie)” (La Voy de La Fronters, Marge 26, 1990).

1.7.3.- Nevel Maricipal
bn cvarts 4 b actuacion Al Ayuntinionds, b viiendi po formale parte e sz actividides Adbideo 4

condiciones Ae Tipo guridice, situacion gue il menos en & papel s smodifica en 1956, lo gue Ueva 4 gue b adppiristriacion Al M

Apurtimmienia e s Plir Mupicipal de Dessirnsolls diboriri wn Aiagpostica de be sifudcion previliciente en o smupicifia Ae

Mevicall, de abic ¢ gereraron bz siguientes estiatapias: &) definir o origen Ae b dewards y;  4) Aetersrinan
"...KMWWWM&W&W&&

poblacion 4 de los orgpniomon
viviendiotas...” (XN AWW Ae Mexicali, 19%9).

las poopuestas eibmidias ertilan Airigidas 4 guufor cor irgrsor Ae lasti 2.8 silirios minimos; b
Aisporililidid de sutle y Ae los criditor 4, for iliime, la fromacion Ae vivierdi en renth, afogdndon en b Aifusion Ae los

berdficior gue Draria b irwersion en el irta pracias 4 los extinilos fircales.



Diranite 1991, dd M Apuntamiento catilogs coma critica & poollema de b viviends pues solo 12 contialc con
v frograna Ae Tipo social (INFONAVIT), 4 le vy, o poder adguisitive Ae amplios sictores de b pollacion gue sequeria Ae viviends
s lago. Ubra fictor gue ipcrementali los corles ers  fiparciamitnto via eacrilunacior, imputstos, farlos rolarviales y, Aerichos
e concvion a sewizios pillicos. Esto gener la siguitrites litas de acciom: 1) gestion y foments & avis Ae WDEUR b produceion
Ae vivienda ante bis irsliuciones de crilido; 2) impulsn 4 fropramas fermanentes de pudocorstruceion y Ae Aoticin Ae serwicios
3) apoyo 4 ta crtacion Ae sacicdades cooferativis y organimmor similines gue s epcorguen Ae b foroduccion de inpamos fora b
construccion Ae vivienda; §) Reducir o Tmmpo para b expedicion Ae permizos gue comespondin il Apurtimienia y; S) Promover b
crtacion Ae pargues de wattriales gue s¢ ofptcicrin 4 b pollicion Ae bufos secursos (ver COPIADEMY, 1997).

En 1993, ta adoministracion municipal en Mevicale ~comespordionte 4l W Apurtimiento-, 4 pesar Ae s
sl ipcorforicion en ot ivea con U olorgamienta for parte Ael Esllida, Ae furciones mis amplias en wateria e vivienda
apog en los bptamivios etiblicidos en los wiveles apteriores, los cuales Toms coma siferncia de e comumidid. Evta
slpinistracion s Aio 4 b Tarta Ae empoender peciones ente lis gut 2 encutrrsn

“.. cometaciin At cridites con FONHAPO, para  persends
no salaniados de ngpesos

minimos, (P% Tejada, Franciaco, 1993).

Tanbits otror organiomor gue atitrden wictsidides Ae vivienda coma som comstmecion, aislimierdo Tomico y
semadelicion -INFONAVIT, FOVISSSTE PROMOTORA  CORETT, FIPATERY o PROMOTORAS PRIVADAS., 2 encortrabin
conterplidos Aertro Ae los planes Ae tsti administracion. AL igual gue liz instancias arterionts, b et 4 olfener s &
dlatimiento Ael 16yaga en maderia Ae viviende, lo cual st fortlendi mijorsn & Dranls Ae paguctes de mattriales, ampliacicn, viviend
Jropresiva, impulsa & propamas Ae adorcosticcion y afoye & b comlinacion entre imstituciones sdacionadas con o Tema gue

2 tprros.



1.1.4.- Las Politicas de Vivienda:
Aplicacion a la Vivienda No Propia.

En las primeras piginas Ae ot capitila st smenciond b foclensicr Ae bablan sobre lis foliticas selacionidas
con d slpimen Ae Tenencia wa profia, fpues bion, U interde 100l sumaminte intorsinty yh gut wos femilid caclirtctr su
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b vivienda, (viase figura 1), mitntris gue b sigundic engloli lo conespordionite 4 b lpislacion, particulirmente lo selitive 4 los
contratos, irta gut compele y gut afecli Al imen Ao Tenencia wo fropis, n genrsl] dicki lapidicicr esth walyads Ae Tl
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bis pecesidides Al cazo sevisido, En d caro opecifica del sbgimen de Tenencia o propia, sigularmente s pieas en b viviends
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Figuin 1
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Estados Unidos Mexicanos
Ley Federal de Vivienda

Sistema Nacional de
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Programa Nacional
de Vivienda
Acuerdos de
Coordinacién
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Viienda”, Forde Ae Coltura Econdmica,

Micica, 1973, 4. 190.

Organismos Publicos
de Vivienda
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suppan (ld.).
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Upisle coands ceiste pordidic o Aeteriono de lo aliuilido; & capiilo 164Tims s¢ depoming “disporicionts expeciales” sespects de los
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1.2.2 Modificaciones al articulo 115
respecto a las funciones del municipio
en materia de vivienda.
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Capitulo 2.
Metodologia de Estudio.

El desarrollo de esta investigacion, aborda en particular lo relacionado con el régimen de
tenencia no propia considerando dos situaciones a) el régimen en general y, b) la oferta del alquiler;

para ello se proponen los siguientes objetivos:



General
Analizar y caracterizar “la vivienda no propia” como régimen de tenencia y elemento importante de
ordenacion del medio fisico y social de la ciudad de Mexicali, Baja California

Especificos
1. Examinar las disposiciones o leyes en materia de vivienda

2. Conocer la evolucion de la tenencia de la vivienda en la ciudad de Mexicali

3. Describir la problemética de la vivienda no propia en la ciudad de Mexicali, Baja California

4. Determinar los tipos de vivienda en alquiler en la ciudad de Mexicali

5. Describir las caracteristicas de la vivienda en renta a partir de la utilizacién de la estadistica

6. Analizar las caracteristicas principales que contribuyen a definir la situacion de la oferta de la
vivienda en alquiler

Estos elementos se ligan al disefio de la siguiente hipdtesis:

Las caracteristicas, situacion, incremento y decremento en el uso de la “vivienda no propia” en la
ciudad de Mexicali, obedece a un esquema de disparidades vivienda-monto del alquiler y de una
carencia en lo relativo a regulaciones

En un primer nivel de trabajo fue necesario hacer una revision de los proyectos y/o programas (a
nivel federal, estatal y municipal), que han tenido mayor impacto en la produccion de la vivienda, y asi
estar en posibilidad de determinar el nivel de avance en relacion al régimen de tenencia no propia (en
especial con la arrendada).

Un segundo nivel de trabajo generé la seleccién de documentos que tuvieran relacién directa
con la tematica a revisar, de esta forma se consideraron tres diferentes perspectivas que explican la
situacion del mercado de la vivienda en renta, los niveles de cada documento son también diferentes, asi,
el primero en ser comentado esté dirigido al arrendamiento en el Distrito Federal, para ello se describen
las politicas de vivienda a partir del porfiriato, ademas se realiza un andlisis de los cambios en la renta
hasta 1986, los diferentes movimientos inquilinarios a nivel nacional y las propuestas generadas a partir

de estos.



El segundo trabajo ubica la demanda de vivienda en renta en las ciudades de Mexicali y Tijuana,
para ello aplica un modelo utilizado por el Banco Mundial, a través del cual se miden diferentes
propensiones.

El tercero es un estudio sobre el arrendamiento en la ciudad de Mexicali, en él se mide el espacio
habitable, las condiciones materiales de la vivienda el tipo de contrato (si lo hay), asi como la relacion
con el arrendador (propietario de la vivienda), el reporte hace ademas una descripcion de la
metodologia utilizada, aclarando que los resultados se consideran validos exclusivamente para la
muestra.

Otra estrategia de trabajo consistio en la revision y andlisis de informacion sobre vivienda a
través de la Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja
California, 1990-1991, estudio elaborado por el Instituto de Investigaciones Sociales -11S- de la UABC.
La otra fuente es el “aviso clasificado” del periodico La Voz de la Frontera por considerarse el de
mayor tiraje en la ciudad, es decir el que mas personas en Mexicali leen a diario. En el aviso clasificado
se puede identificar la oferta de vivienda en renta ya que es un medio conocido por un amplio sector de
la poblacion que la requiere. El periodo a revisar en el diario local fue de 1992 a 1994; el criterio
utilizado fue tomar como referencia el mismo mes en que se habia aplicado el XI Censo General de
Poblacion y Vivienda -marzo de 1990-, y ver el comportamiento de la oferta de vivienda en renta en
forma anual, posteriormente, se crey0 necesario ampliar los meses revisados de esta forma se incluyen
abril y mayo, lo anterior con la intencion de conocer si existieron cambios significativos en el periodo
mencionado. Los indicadores seleccionados en esta etapa son: “sector”, “zona”, “tipo de vivienda”,
“mobiliario al momento de rentar la vivienda”, “numero total de cuartos” (incluyendo barios), “numero
de recamaras”, “tipo de servicios”, “monto de la renta”, “moneda en que se cobra la renta” y “mes en
que se publica el anuncio”.

Por otra parte, se disefio un formato para hacer el vaciado de los anuncios encontrados, éste
contiene la siguiente informacion: zona y sector de la ciudad donde se ubica la vivienda a rentar (aqui se

utilizo la clasificacion por Areas Geoestadisticas Basicas -AGEBS-, que elabor¢ el Instituto Nacional de



Estadistica Geografia e Informéatica -INEGI- para el Censo de 1990 (ver anexo 1), asi como la
sectorizacion empleada en el Esquema de Desarrollo Urbano de Mexicali), el “tipo de vivienda” (cuarto,
departamento o casa), si se alquilan amuebladas, el “tipo de servicios” que se ofirecen, ya sean basicos
(agua, luz y drenaje) o de lujo (servicios como refrigeracion, parabdlica, y otros que van mas alla de los
basicos), el “numero de cuartos” (incluyendo el o los barios), el “numero de recamaras” y el “monto de
la renta” de la cual se deriva otro indicador al que se denominé moneda, pues las rentas se presentan
tanto en pesos o0 nuevos pesos (desde 1993) y ddlares.

La forma de elegir los anuncios fue la siguiente: en el primer periddico utilizado se anotaron
todos los anuncios y durante las siguientes revisiones se eliminaron los anuncios ya anotados, cada
anuncio aparece como minimo tres dias seguidos por lo que no fue necesario revisar el contenido de los
anuncios del clasificado diariamente sino cada tercer dia.

Una vez terminada la base se elaboraron algunas corridas estadisticas de prueba obteniendo
cruces de variables y la significacién de ellos. Como primer paso del proceso de elaboracion de la base
de datos se seleccioné el Paquete Estadistico para las Ciencias Sociales (SPSS) version 4.1. A
continuacién, se disefié el programa para el vaciado de la informacion que aparecia en el aviso
clasificado, ello permitié definir las variables, el espacio que se conceda a los codigos, si éstas son
numéricas, o alfanuméricas (la utilizacién de letras en los cddigos) -ver formato en anexo 2A y 2B-, en
ese momento se lleva a cabo la captura de los datos; al terminar este proceso es posible obtener
resultados a través de las selecciones pertinentes para cada variable.

Lo descrito anteriormente se muestra de manera grafica en la figura 2, donde se indica cada
uno de los pasos seguidos.

La dltima parte de la revision consiste en comparar la informacién producida por el I1S, para
establecer las caracteristicas de las familias que habitan viviendas no propias; sumando a esto la
informacién recabada del periédico podemos generar tipologias en cuanto a las caracteristicas de los
habitantes de viviendas alquiladas, por tanto, ambas fuentes han contribuido a establecer la relacién

entre renta, ingreso y tipo de vivienda.



Figura 2

Esquema de la Metodologia del Estudio

4 a

Revision de Levantamiento de Base de

Casos Informacioén Caso Mexicali Datos

y subprogramas como el de Tablas del SPSS

de Contingencia y Correlacion

Contrastacion de la informacion con estudios revisa

El siguiente paso es la definicion de la aplicacion de la estadistica (a nivel mas amplio), por lo
que en esta etapa se considero pertinente utilizar “tablas de contingencia” -representacion
de la distribucién de frecuencias de dos o mas variables-; las medidas que se calculan a través de este
subprograma son de asociacion o de independencia (Quiroz 1987). A partir de estas tablas se calculan
coeficientes para conocer el grado de significacion de los resultados obtenidos, en el caso particular del
presente trabajo se utilizaron:

e chi cuadrada (#’)- modelo que permite calcular la confiabilidad de las diferencias entre frecuencias
observadas y esperadas, requiere que la informacion se encuentre al menos a nivel nominal, que los

sucesos medidos sean mutuamente excluyentes, permite ademas conocer si existe relacion o
independencia entre las variables;



coeficiente de contingencia (C )- se basa en #, se utiliza en matrices de cualquier tamafio, su valor
minimo es 0 y el mayor varia de acuerdo al tamafio de la matriz, lo que no permite comparar los
resultados obtenidos a menos que sean de matrices del mismo tamafio;

coeficiente de correlacion r de pearson (r)- indica con precision cuando la variacion de una
“variable” corresponde a una variacion en la otra, sus valores fluctuan entre -1y 1, es necesario
ademas considerar la significacion del resultado.



Capitulo 3.
Revision de Casos
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Aecomendos.
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il alguiler, y perfile be extractions de bas seniis em b civdad de Mbeico

El astor enfiiyn be fali de extidios wollamos en e dupa Al porfiriate, cecepeion bcki & talisor soboe le
erticion Ae iljunas colopias Ae b cindad Ae Mbdico, Aesnrite b situacion Ae li politica y lha teonomis, 4 como Ae li crivis for
b gue atravesits U pais, eopecialmente en s caplal. Todis extor demerdor Aefinen i cvestivn wrlina Ae i Goca y sientar las
bases para o porocess Ae wrlaripacion e la ciudid de Mbcico, 4 b vy gue ¢ forma o sictor ipmoliliario con irvrsionisibs
raciorales y eetrangeros, il wima Tmpo gue & desordenado crtcimierdo en b cafilal indendil soluciorarse & Davts de Aierans
mididas, enitre ey le plariacion de le goma wrlins, barids en siflamentos coma d Cidige Sipitaria gue incliis mididas
eofecificns

“oopara gue me s ificanan y ocparan emutbles s Lo
wwicios bdvicer come: dgirdi,

decthicidad 4 enage...” (IiA.),
Wiles condiciones ferniler gue tn li frimers dicads Al siflo s fonder rutvis colopiss y svmente d wimera Ae
Wikendas constuidis, sim endinge, balas futron ipaficienits fara cubin las nicerdades Ae b follacicr, froducitpdon o
rcaricimients de bis serdas. Edla silnacion ortd fricciones entrt fooficlinios ¢ ipguilinos, 4 Tl prado gue en 171) s Aiscote en b

Chrmara de Diputidos la frimera ipiciativa de Loy soboe U poollens inguilinario (Merdy, Alegandro: 1957).



Er A siguienit periode analizide (1710-1927), s focserts wms seduccion Ae la actividid inmobiliaria debide
i b ipertalilidid producidic for b Revolucicn; en b civded de Mecico auments b poblicion en Y0SSU, asomento gue aftcts
Airectimente b prollemitica de b vivienda, en partionlan 4 los grofos A ingresos mis lafor sl agudiyanse b Aesprofporcion senta-
ingrese lgue floctuale evitre d 3).S y SO% Al ingresa) (o)

Feempa desputs, bis renitis 2¢ ipcrtmentin cxagoradimentte for emplo: en Veracray SO0 5 G00% en b civdid
Ae Mevico, Li luclic poliFica en o pais y s tfector, gentrin frotestis Ae grufor de inguilinos il wo stgularse lis rentis, for lo gue
 golitrna de b cindid de Mivico enpidid madidis de e juridice pari frotlger & los avresditarion, sin embirge, los empotanrios
2 pomprdron bista lopran b congelacicn Ae b ipiciativas por o Congreso. Apartcer asi wutvas ipmicialivis y wintvas frofucslis,

gt Timlbidy som sickagidas (Mendey: 1958), 5 2 macstran Ae forma sesmids en & coidro 2.

Cundno?
Propucstas ¢ Iiciativas de Liy solboe Viuienda em ol Perioda 1917 - 1921.

INSTANCIAS LEYES O PROP
UESTAS

1) Patrones obligados a proporcionar
habitaciones a los trabajadores, los que
deberian cubrir rentas no mayores del 5% del
valor catastral de la vivienda

Constitucion de 1917, Fraccion XllI, Articulo
123

1) Decreto en el que se prohibia el

arrendamiento de fincas urbanas a un precio

Gobierno del Distrito Federal superior al fijado el 10. de abril de 1916




Proyecto de Iniciativa de Ley Inquilinaria
suscrito por la mayor parte de la
Diputacion Sinaloense encabezados por
Filiberto Villarreal

Presentada por los abusos cometidos por los
propietarios con sus inquilinos y considerando
1) la situacion economica por la que se vivia en
el pais; 2) el incumplimiento de la mayoria de
los propietarios al decreto del 14 de diciembre
de 1916, en cuanto al aumento de las rentas y
lanzamientos de los inquilinos; 3) los
propietarios han valorizado sus fincas en la
mitad de su valor real; y 4) poner fin a los
escandalosos contratos.

Se propuso: a) el registro de las propiedades
con sus valores vreales en catastro,
participando en esta actividad peritos
valuadores, el resultado de esto seria la base
sobre la cual se determinaria el monto de las
rentas; b) contratos forzosos par los
propietarios y; c) multas por violaciones a los
articulos anteriores.




1) Los propietarios debian publicar cuando
tuvieran una vivienda desocupada

2) Que las viviendas de vecindad tuvieran
suficientes excusados

3) Contar con sitio adecuado para depositar la
basura

4) Los duefios de Ias viviendas pagaran
salarios adecuados a sus porteros

Liga de Inquilinos del Distrito Federal
5) Alambrado para zonas comunes

(presentan demandas concretas)
6) Que las casas tuvieran agua, lavaderos,
tendederos, y un cuarto de bafo

7) Suspension de juicios de lanzamiento

8) Los articulos de Ila ley no fueran
renunciables

9) No depdsitos, anticipos ni fianzas

fuente: Mepdy Aleprstro, El Prolloma Habitucioral en b Cindid Ae
Meico: t case Ae b Viviesd
o Pnedainmiande” fucollid Ae Eeconomin-UMNAM, Médice,
7989, #¢. 36-35.

Otro becko de inportancis fue b bucla en Torno il movimitndo ipguilinario en diverans yoras Al pais; siendo ive &
aha de 1922 for b reluancia e bz butlias e o Distrite fedral Vericrny, Guadilajars y Mbida. la buclgs corsistid on
stperder o pago Ae b senii y frofpones wni sutvi lapidlacion inguilinaria, lo gut fut sfroviclido coma estrilgia folitica
dirigide 4 b formacion de sipdicalon, gh gt Eitos jusgron wn importanit papel on Aiferenits extedos Al pais sitnda wn midia
prra gt los gobiernos extitalis expidionin liges ipguiloparias entoe 192] 3 1926, lus gt cacri em s Totblidid fstron dvragidas, los

elidos gue participaron s mutstrin en li figors 3,

Figurn 3



Estidos cor Leyes Inguilinarias (1921-1926)

Estados Unidos de América

Golfo de Tehuantepec

fuente: Eliborade cor luse e Mady Alorsro. Cl Prollema
Huabiticional en b Cindid Ae Mbvico:

 case Ae b Vikends e Anendimiesdo”. faculihd Ae
Eeoponin-UMAM, Mecice, 19589 4. 40.

Drarite b Gpaca cardewistic finko abjpunsis sagiones del puis gue dessrollirop, condiciones fark gue en eotados
coma: Ngariy, Sipalos, Tamaslipas y Colima b prollenitica Ael anserdinienito s biciors wolin con granm fuenya en ext friod,

la flecada Ae los cvsrerta ¢1 U siguicrtt momerds gut mutstri dementos fpverilles 4 le wolvncion Ae t
vivienda sepitids en be Ciodid de Mbvico, pracias a e politica len expecial s bos manifestaciones) y al madelo de copapsivm wrbara
L),

Para 1740 b capitil de sutstro pais contibic con 1,)20,000 labitantes siende propictinios de iliin ipmuchle
L5694 4, para 194] e cutstion Ae b viviend semitada incluia a casi 26,000 cass y 0,000 familias en b civdid de Mbtice
Uem.). St enfutipa agus, d papel de b iruasionts de Trienos y b formacion de colopins froletanins, as coma b foliica

Adeptida for & golitrno en Lo guc sespicti Al congelimitnio Ae bis seniis (1TY2) y bas ipiciativas Ae loy Ae TS » 174).



Entre las scciones rlwartes en mattria de vivienda Al goliormno avilicamaclinta
etin: 1) la eracién de indlanciar dirigidas 4 atender la formacion de colonias, 2) la
promecibn vy adguinicion de caran poplonts sdecvadan, 3) dinign la iwersién bacia la
viviends popular, §) criditos pars vivienda [pmilicr o para que lor anvendadores
constwmtran, S) en 1942 deertto de promecién Ae vivienda or parte de las empreran par
s empleados (hes aios desputs a2 Lllran e e deertta), €) b creacién de bancor com
Abditor pana vivienda [amilian o para que Loy amendadonts constrperan, 1) en 1946,
expediciin de la Loy Al Sewicio Pillice de Habitacién Populan que concedia la
comttwcciin de candn lanatas, de pracio wadio 5 willifpmiliarnes sl DDF 4 sl Banco
Usbano o de Obras Piblicas ([dem. 4. SO) 4, 8) decrtte donde s corsiders of
mordtmiminto de las condicionts adtcvadin para las viviendas de las dases folres Ael
Distrito Federal.

Dentra de estt panorama, Misdey dabors wna metoadologia Ae ardlisis de informacion gue b pormiti eotalllecer slgurss
A travts de Aickic metodologin obfuve senllidos gue mutstrin gue li yona central Dadicionalomentt bi 1ido Ae vivierdi
e sentey 4 b 10y dliliors wrs isificacion de las senihs pagadias tn Hrminor de Aiss salirios mipimos gut var de vents bagi 4
sents carh Vs costra 3-, b ipterciin il bacer exte ¢1 defiris las serdts miiimas y minimas en o Distrite Federal durinte o
feriods 1790-1965, y avi Aeterminar & incremendo Ae lis rentas, obferiendo como renliide gue lis rentias minimas avmeniin



Cuadro No 3.

Distribucion de las Rentas en el D. F. segtn su Grupo, 1940 - 1950.

(porcentajes)

CONCEPTO 1940 1945 1950

Renta baja 12.20 12.90 19.80

Renta media 31.70 41.20 44.70

Renta media alta 34.20 23.40 25.70

Renta alta 19.50 14.50 6.60

Renta cara 2.40 8.00 3.20
TOTAL 100.00 100.00 100.00

Notu: S¢ stilliyppron frecios corstanites Ae 1950

Fueste: Mesdey Alefantre. Bl Psollena Habitucioral en le Civdad e
Mecico: o caso Ae bs Vivierdu
en amerhanmierdo” fucellid Ae Ecopomin-UNAM, Mbcice,
7789, #¢. S0.

Blijo esths condiciones b participacion Ae Aiversis organizaciones s enchmind i li diboricion y frcsenticion
Ae porogtcton, gut ipcluian ) iniciativas gue eitrocturdlan accionts de mantra conjunta con U golitrme fideriy entre bis coales s
inclivian pars los Aiversos irganos gue comdimrin y estidianan liges sobre b bl Tacion populicr; 2) s ejorciers comtrol sobre los
patronts gut complitran com dotir de vivitrda & sz Dabagadorcs; 3) waluaiion de los dfictos de b crivis en ba industria de e

constuccion pars Adfiris b devicion de le Aemands Ae viviends y Ae bis rentis.



Debe ipcliirse en este stcwerto la participacion Ae b Confideracion lnguilinaria Al Distrite federil » le
Confederscion Inguilivaria Nacioral gue fromovicron cstralgias en apoyo 4 los arserditarios,

Los movismientor wrlimos dessrrollados durarite cste periods Unin & los golbiornos etitalis y l fideral 4
eepedin denetor Ae congelimienio Ae seniis en Aifererdes eotiidos Ae b repillica whicados frincipalomente en & cortro y nreste Al
iz DH2-1I0) ~ver figura . L cansn de be monilizacion ern be oposiciom il desalojo y l sumenta de i sentis. En ol case
Al Distrita Fedort] o decrets de congelomionta de repias se eopidi ol 2 de julio de 12, en general éxte ipdica gue coalyuien
vivitnde (cars, Aeprtimerte, o coartor) a otro Tpa Ae locales e alyguiler en o Distite Federal wo fotsic awmentir;
porteriomente (1] de poviemtre Ae JH43), 5 dibora otro decreto gue frovroga los cortratos Ae amserdimionto Ae catis  falitacion
duoandt d eoitido e guersa (W), Lis acciones fuscrom controvertidis aparicitsda grin cardided de frofucsitas, Todas ellas avalidics
for grupos diferentes, cpemplor diros som: & cortrol Ae b rerii segin s wichcion y Tomar b exlension Ae b viviendi coma farte
e los depeniios Ao figicion Al aliguiter,

Casi al firalizar sue fperiada Avillc Camacha 3t encontrd con d ircrimerda de guigias for parte e bo inguilinas, Tambidn
2 iperemertaron lis formas en gut bos froficlarior deilofalin bis catis; complomentidos & foollena con la insesporantilidid
Az Los furcionarios guliciales al aterder los casos gut ot bes semiZiar.
El gexeria JTYO-TTYS fue abundirte er fropuestas Ae iniciativa Ae loy en amdis Chimaras, Takis aterdierdo be #fuacion
e log ingilinos y los prapictinion. Sim el cass frapucste fue ichiyasls, bgums s Logos fariados 4e opirs
Figura 4

Estados que en la Década de los Cuarenta Expidieron
Contratos de Congelamiento de Renta



Estados Unidos de América

Codahmila K
0
Nuevo
Leon
[
i Durango H
[}
Goifo de México
o 1

\§ @@,‘3& .

Belice

Guatemala
Golfe de Tehnantepec

Elaborado con base en: Méndez Alejandro. “El Problema Habitacional en la Ciudad de México:

el caso de la Vivienda en Arrendamiento”. Facultad de Economia-UNAM, México, 1989 pp.65

Fuente:

Peostvriomente (17)0), b Zona Metropolitina Ae b Civdid e Mivice (CMOM), mutstra wns

Aismiracion de vivierdis Ael sgimen Ae alguiler, como reflejo de b agudizacion de las condiciones balilacionales Ae gan farte Ae

b poblacion, yi gue b corstrmecion Ae viviendas en serdi fricticamente A Ae funcionar afectindo & comportimiernio Al

%Mcd/a.

A pesir de gue en et Mlcadi s fortsent Aimmiricion en o sisneras Ae scvpartes for viviends; en los

.o, :4 » ’%’M Z: . .‘¢ %'a,/ayal# z. &ha/ . 4:440”‘4 gr;r‘ . /é&

el W% de li poblacién ctiding on o Dishite Federal Lalita

WA VWMWM va Ae



we propindad, 5 on o Edade de Médico s o 22% de
nguilines. Las vivindas que eddaliar

rentidos van  WHh o o Distrite Fedenal 4 oL 259% e los
mumicipior Al Edtade de Mézice...”

(dem.).

Para esti ctapa, Mindey Uevi 4 calo wn mutstres selicionide con li renti Ae Aepprtimenios en Lot avisos
clissificados pullicados en feriidicos locales irigidos a los sictores midios 5 bijos de b yor. La muestia cubnic de 1970 4 1999,
fracedndose cazi 10,000 Aitos.

br cvande & i senti, en 1980 2 obtive wn promedio de §S29.00 pesos 4 en 1984 37,423 fesos, sierda eote wn
ferioda de comstants avmentos Aebida sl frocesa ipflacionario de be ccoromin, 5 d lithe fusgo de b oferti 5 be demandi e lis
ikendas en iliguills. Log Auidos anderionts comresforder en Torminos Ae Ains siloria mipima (Aam) i 384 en 1980 4, e 1970
comsespordi 4 35 A som; enitoe 1990 5 1994 los As.on. ir de 384 4 SS.1. Esto significatic masyor miimera de horss de tralicjo
para culrir e iomponte Ae b reni,

Bija ertis condiciones, Ae 198G 4 1987 bubo wn ircremernds en li renta Ae 22 veces, gue comvertida 4 Aias
silirios misimor seprtsin -coma s minciond arderiormente- wm siamerdo de 5.1 en 1980 & 98,6 & midiados de 1989 (Uen..).

Producite de b muestia e i siguicnit dasificacion de los ipmuilles: J) Vivierdi con septs congelids (seguin

decrctor de 192, 1904 5 1948 sespecta & b sents congeladia inforion & 300 pesos-)) wlicadis gereralonerte en by vecisdidtes de b
gora cortail Ae e ciudad]  Aetrioradas for sr viviendas ardiguss, com babilantes Ae lagos npresos D) vivitsda estital lisge septa
forral (realipidas for ilgura ipatitucion pillica como IMSS & SSSTE) wtilipadas for Dralfadores & portin Ae los aros cimcnertt;
3) vivirnda estitil lujo seria irfornal) incluge ipmiilles firarciados for organimor pilllicos, aviendidos 4 feasn Ae gue b
Uyislacion Lo prokidle -WFONIVIT, entre otros-; ) viviesdi prtcsrisits, wbicads en colomins populires de be periferia de b civdid,

(entre 1770 41780 s¢ praduseron 300,000 viviesdas Ae este Zipo), en est grupo los fropictinios Feper relicior Ae parentesca cor

los inguilinoy stgin laz condiciones Ae las vivitrdas, laz sentas gut sor corsideridas como desdas virialar entre 150 4

300,000 pesor er 773%’§/VWMAWW%WMW@WMWy¢WMWWy



Aeterioidis, b renii fluctuabi ertre 300 o 600,000 pesos; §) vivierds smadia, WWWMWM%&/
Jrimer Tncio A ol sile, en s migoric corvertidas 4 condoninios, H mondo Ae b senti girili en Torno 4 SO0 4 700,000 pesos;

7#/1/@4&#/&;&&4’0@0 7 ’fwmymmmﬂ@ymwwmﬁfUQOUOAw

nillon y midio Az feson; M) viviesda de buge Tipo ‘B, localiidi en ba yors corasiderada Ae rivel allo, cor renits de 00,000 4

b Lo relitive 4 Loz aspectos furidicos Al anserdamierte, s Aeterming gue o Cadiga Ae Procedimmienitos Civiles
encerrali wns frollenitica gue o8 sesme 4 for¥in Ae

"o articnlos 2,3, 4 4 S Ad ttle eyecial de Pag,

WW7793(...)W4W

los Jueces de Pay comoctrian Ao lor juicios cuys  cvsrtis o
wadina Ae 182 vees d salario

mirmimea (...). Cabe swialan  que dias antts Ao ahar o
vigor ela modificacion (..) [we

W%dwmdcwmlwﬂumwww

dbd.).

Prcisamente en st Goca s bacen nolir con mayor fuens Lot prufor de foesicn, y ¢ en 1984 dorde b
participacion de las organizaciones fue fundimerdil en ol Adliatte sobre & arserdimiento. lim imporante fu st momerdo gue ba Ul
Legistatina Ae b Chimana Ae Dipudidos, cred b Comizion Especial de lpmudlles en Arsesdamiento (CEIR), iomediatimente s ipicid
otros).

A miners de sesumen Mlpdey corcentrs las profuestis en tres pufos: ) los inguilinos gue pedian gue o
awmende Ae b srda fuese Ae dcnrde 4 Lo forcerdifer de avmerdo de los salarios minimos; 2) los frofitlarios gue fedian s
Aetrminara o portcio de b senii fon ba loy Ae b oferii y b Aemandic coincidiendn con los inguilinos in gue oz incromendos Ae b

sents s Arin sigin A soments Al silirio wirimo y; 3) los profesioristis intressidos e li daboricion Ae eotodios gue



indicarin b coppcidad economica Ae by fpmilins gue ilguilalin catis babilacion ¢ incrtmendos aruiles 4 li venia A severdo con
los salirios minimos, asi coma aumentos Al 30 al J00% Al promedio de b infflacicn (Wem),
A fines de 1984 b COEY pocsnti s be Cimara de Diputidos s informe en dopde o 32 ipclivian las
medidics pocseriadis fonr los grufos Ae foesicn,
Li comizion Ae b Chipara Ae Difuilidos 10lo afrold iljumas frofpuestis, gue entraron en vigon en febrera Ae 1955,
En s conclusiones, Mindey indica gue o Adlate inguilivaria wa ba lopade mijorsr lis cordiciones
babiacionales Ae los arrerditinios, wi sesolyer U porollena Ae profictinios ¢ inguilinos.
bn b Civdid Ae Mbico U problena biiticioral s agudiyd for la pran concentracion Ae pollacion y for wo
wislir wn by ipguilinaria, 4 pesar de b Aifericion for farte el Estida Ae fropamas Ae constinecion Ae vivienda fofulon.
Corsespordic il jecntive le Tarta Ae freseriin bis ofciones gut futron afroladis for lis Chimanas, ¢1 U casa Ael Decreta
e Congelimionta de b Renit g, bis madsffcaciones al Cidiga Civil
b lo gue comresforde 4 b frofuccion balitacioral st epcortraron cambios Ae cardclr sigpificative gut st Ao en forma

eopecial sigpin b lapa sevisida, liz coaracteristicas Ae cads wmi som lis siguieries:
(J en las /)/’(fm(a/f(w/ decadas del ogy/o d’/&/fy/(/ wn //f{f{ﬁ)’o de conversion de las casas coloniales a
C 17
viviendas rentadas, a la vey que de condtrucan viviendas /)/ua d/ymhw a la dase media qute e

ﬁ/'maéd en ese enlonces,

5) la decada de los cuarenta se (ﬁ%f(ﬁ/g/ﬂ'ﬁ%ﬁf que /d//é/fﬁﬂél(’[,’('(i///l de habitaciones //m encaméinada a

la aparicicn de nuevas colenias /)(f/)///(ufed, //)(//«'/ medic de invasionds, yﬁaﬁﬂm/zw)ﬁ(fn/m tﬂ/ff/(////()d
- Yy



(,) @ lod oclenta conocicrne una nueva estrudura del secdlor inmaobiliario del (l/ym’/(&ﬂ.

Al saliyan b ipvertigacin, d audor encontri wma monilidid e b gue log inguilinos pasin Ae wn gupo 4 otre, esla ra
sugiere gue siempae o cambio sh arcerdentt,
Li situacion Al avserdimicndo en li Civdad de Mbtico li sufyida Dranaformiciones 4 Davés Al Lmpo, fon
e, wni loy e st sentide Ale cortenplar 4 la pora corunlids ya gue b ZHOM Zione pran influencia en los sipumdos, b
sigerercis fotsriidi ¢s gut b loy irguilinanria Adterd partin de wra serdh ipicial] Tomanda en cuwenta bis caractristicas Al
Snmitlle y garintiyan & los grugor de lagor inpresos o aceeso 4 b vivienda,
Finalmertt, Mendey lice rotir gue b copctpoion Al arserdamitnlo como wma siludcion social y juridica en Dranncion

bi side stlisidi for b 1ialidid) for lo gue g¢ Adler reestroctonsn bis folilicas Ae vivienda,

7z Q% @/}/d/mé V. @%/K////d @;%/d e s gj//ﬁ/ﬂﬁ@’ 4?

= 27 L 2

////ﬂ//ﬂ/ / %/ﬂﬂ/ 72 a%/af/a gty td %//Mﬁ/d//@// / s
. ) 3 .

Edtos comerdarior s desfrirden Ae b pwedtigacion El mercade Ae sutle wilaro y
viviernds en Tjuara y Medical” sealiyide for o lnstituto Ae lwestigaciones Saciales (IIS) de b Upiversidid Autonoma
e Baic Culifornic (ABC), en 1991,
Ll auor, inicia eoplicardo gue, stgin Lot siguerimitrios en matria Ae vivienda & golisse Ae Bija Califormia
b enfocido e miyoria Ae sus acciones 4 bis gonas wlinas, e eoptcial 4 Fpuara y Mevicals, lis gue er congunio cobrian en
“L1986 L 82% Ae b pollacién otal... (y)  percestafe
Ae viviendas e propss méa
ltos WW wlanda...” (A&Wug,, Gullerme. 4).
Una de lis constcnencias de esth corcertracion Ae follacion en lis yoras wlinas wis importantes Al estide,

Wﬁ&%thﬂdMWW&WﬂW&W%WﬁWM



Por otra parte, indica gue Jlh de bas viviendas pa frofias en Bufa Califormia, st wlican en baz civdides Ae
Tpuina 5 Mevicals, crcarndo eslo confusion ya gut & frimers visli fartcions gut guitnes 3 tncutntran Aentro Al prufo Ae 1o
frofictarios e viierdi forman i Aemanda de vivierdi frofia, 2in emlinge, la sealidid e1 Aiferente Aebido 4 gue Tando o seciton
filllico coma e frivado liar Werido 4 calte acciones gut en su fram mayoria wa exlin Airigidis il sector Ae pollacion cor inpresos
liajon.

Alssrgy mide 1) b propersion sl gasta e viviesds (PGY) y, 2) b dasticidid-ingrese de be demarda de
viviends (EYDY), A partin de eatts derivi abetives gue var de e idepificacion de lus formas em gut los fropicarios adguiricrom e
ikends, basts o eotudio de las somtfargis y diferercias enitre avserdidon y avserditinie, irdlipendo lis frofensionts.

Una vey Aefiridos los objetivor A eraiye, s eeplica como & estido &1 conviderido wna Ae los wis Aindomicos
o coards 4 b froduccion Ae vivienda indluse -afirma  audor-, con Tasns speriones 4 lis Ae pollicion, 4 pessr Ae llo wna parte
Ae tass Viviendis ¢s considersds coma wo adicvids yi gut vn grufa Ae de s carice Ae los aapectos mirimor en lo réliciorado
b corstrecion y il baciramicrto. Deade 19)0 e crecimienio de b pollacion bi sida rtlusida fon e ritima Ae crecimiento en &
simira de viviendas (Wil ), e respucsta es b coisttrcia de maon aforia de vivieridi o stls asngue Extie st ipadecids, De 1990 4
1990 o Adfici? de viviendi for deterions y bicinamienta fue Ae S8V, Otros aspectos 4 corviderin son: & costo Ael wtlo wrlare, los
insimos fara li corstwecion y para los sewicior de inracstrnctins, Tiles coaraclristicas frovaciron gue b pollacion Ae lajos
stcursor st buscara d firanciamionis pillece gue i 3ide ipaficiontt pars cutrin be demarida Ae riditio,

Al diborar o andlivis Ae i informacion s butcd frolar Aoz bapoteris: b primers Airigida bicia los
arstpdiatirios buscanda wlcarlos coma demardintts e vivierde 3, e sguade en lust & posilles similitides entre Lo ingpesos de
arsendidorts ¢ pguuilinos demostaria le capacided de Loz stgurdos park olttrer vivierde. Ruvisanda b primer Lipotesis, Alvargy
rcortrd Aiferercias 4 wivel de lis cindides gy gu e Mevicall loz anserditarios Tesivn ingresos menores gut los frofitlirios, 4
Aiferercia Ae Tiguara dorde log ingresos sor smtfanites. Lo anterion pormilid corcluir en eoti elapa gut:

o Mesicals st pudivrs plartear s probloma de imcapacided

bmica fark Lovins



vivitnda, minhias que on Tijuana las deficiencian pueden ser de
ofprts” (Idem.).
A eoplicar las madilidides de vivierdic ¢ lace wn partpderis fara indicar b wutsta con bi gue 2
Drabiss, ave, en Mevicall s¢ aplicaron 30 ercuestas y en Fjuana 493 4 partir de bis coales s¢ e informacion sobre b smaners
on gut st offive la viierdi, Tifo Ae ipnalitucion. y o origen de los stcirsor para corstwin li viviends, & parta Ae Lo
a . 2 g'/‘ /& . . ; ﬂ;‘, ,/"

¢) lamolilisria privada... A) melbilionia piblica... ) Compra 4

panticulan...” (Ifem.).

Nuevamente Alvarez presenta posibles respuestas a estos resultados por ejemplo: que la
poblacion que demanda vivienda no cuenta con los recursos necesarios para adquirir ese bien a la vez,
un 65% de las familias compraron un lote y después construyeron la vivienda con sus recursos -véase
cuadro 4-, para Tijuana se encontré una situacion diferente ya que se sugieren dos probables situaciones

en los resultados arrojados,

“... primero, la oferta de sueloy vivienda no cubre la demanda, ya que existe una capacidad
econdmica en los arrendatarios similar a la de los propietarios... la segunda opcién es que
probablemente la poblaciéon arrendataria no demande vivienda propia sino vivienda en

alquiler...” (Ibid.)

Cuadro No. #
Formas de Produccion de Vivienda en Tijuana y Mexicali.

Tipo de Produccion Mexicali Tijuana




Construccion con recursos propios 65% 50%
Construccion con recursos bancarios 6% 1%
Inmobiliaria privada 2% 7%
Inmobiliaria publica 13% 20%
Compra a particular 15% 22%
Total 100.00% 100.00%

Fuente: Proytcta Ae lpvertigacion Mocaids de wtls whlara y vivivdi n Fifuari
Mevicall’] SS-UABC, 1957, 4. 70.

Para llevar a cabo este trabajo, se utilizaron dos modelos aplicados por el Banco Mundial a otro
estudio, éstos miden las elasticidades en cuanto al consumo de vivienda (Malpezzi y Mayo, 1985 en

Alvarez, op. cit.), para 16 paises en desarrollo. De éste se obtuvieron las propensiones.

Después de aplicar los modelos se concluye que existen grandes diferencias en lo referente al
mercado del suelo y vivienda en las dos ciudades, asi como en los parametros para determinar la renta,
por lo que al hacer hincapié en la necesidad de considerar el contexto de cada ciudad, se obtuvo una
demanda de vivienda inelastica, para arrendadores y arrendatarios; se consider6 que futuras politicas de
suelo y vivienda deberian tomar en cuenta las caracteristicas del mercado, y asi contar con mayores

oportunidades para que la recuperacion econémica sea mayor.

3.3, U nstiuto Nuciosal Ael Consumider (INCO) 4 su estudia sobre e Arrerdamiondo

Esta investigacion, calificada por el propio Instituto como un estudio de tipo regional, también se
ubica como parte de las medidas que contribuyeron a la descentralizacion (a nivel interno), de las

actividades de investigacion de dicha institucion; a la vez formd parte del apoyo que el INCO brindé a la



Comision Nacional de Seguimiento y Evaluacion del Pacto (PECE); el que entre sus funciones incluia, el
reducir o controlar la inflacion, objetivo no logrado en el grado esperado, ya que en algunos renglones

(entre ellos la vivienda rentada), se presentaban tasas de crecimiento elevadas.

De ahi, surge la necesidad de crear en 1989, la Subcomision de Vivienda donde participaria el

INCO desarrollando

“... dos actividades lédsican: weltigar y conoctr d Wa
Al ineremesnte Al precie
de vivienda o averdanionte y orvintan 4 los avendatarior un o
Ade s deeddos” (INCO, 1990.),

precisamentt en est afa 4 2iliya o eotudio sothe b vivienda alguilida en i Distrite Fideral. Los sesliidos olieridor
2 corvirten en b lase pona U estudia Ae caricter pacional.
L dlaccion de las civdides dopdle 3¢ aplicaria o extidin st extallecis en buse & los dutos proporcionados for o
Binco de Mbico, guedindo loth de b siguiente forma: S civdades gue Tovitsin Loz mis allor indices de crtcimients en lo gue 4 b
senii st sefiere y b) S ciudades con Loz merores ipdicts Ae crtoimierdo durinitt  periode gue el Ae furciorar & pacte.
Otros indicadores seluanits par b seleccion e las cindides futron: o porcentage de viviends seriids, b poblacion
101l y o marce guridice sobre o alyuiler e viviesdi. Debe mencionanse gue enitre bz civdades g formaron farte de b mutstia s
ncontralin Mevicall y Tijuina, fers no 2 indicd 4 gue catigoria pertentcivn.
i cuarda 4 los oljiivos plantiados fodomos sesumirtos de b siguiente maners: &) los gue 3¢ sefivren 4 b
frollenitica Al alguiles, be caractriacion Ae eote marcade y lis condicionts matviales de et Tipo Ae viviesda; b) las
caractoristicas Al avsendimiends ivrgulir, asi coma li rtlacion amerdidor-smerdatirio; o) idestificacion Al impacto Ael page

Ae b senii en d ingreso fimiliar y; A) Bipifican b vivienda e seniti (vease informe INCD),



Para Aeterminar b pollucion olfel Ae cotudio, s indica en o informe gue oran viviendas Ae fmilias con
ingresos Ae mitimo 3.S silirios misimor sigin b yons tcorimica comesponditnte, lo gue sigpifics localigan fmilins Ae escazos
secursos.

b b seleccion Ae i mucstra st wtiliyd d mutstrea for corglomeridos gue en eott caso en parficulir implics:
1) Aetrninar bis civdades gue formarian farte Ael etedi;

2) &W&MW&@MW#W&W#M,

3)  diboricion Ae wn listido de las colorins localiyidis guc permiBiviam bacer wms seliceion aliatoris;

4 reevanmente, MWW%M%&WWMAQM%M%&
&kfﬁmy,'

S wna dapa swalipads directimerte for los encutslidores en cads marpans slicciorads, aplicardo cuestiorarios en
bis vivierdis gue extupirsn sepidiis.

El siguierit pase fut la Aetrmiracion A Tamara de b mutstia, aclarinde on eote funde, gut los renliidos
gut 3¢ offusitrin seriin vilidos eecluzivanerte pars la mutstia. la
bicse pari angnar cotstionarios en lis civdades dagidas fue: 300 viviesdas pora & Distrito Federal decidiendo gue 4 cads
cindad 2 le duria peso Ao scnirdo 4 e cariidad de pollacion poesentadi en los sesltidos Al W Conso General de Polblacion
Vivierde, comespordiondo 4 bz Aoz civdides bifacaliforrianas IS0 cuestionarios for eatin wlicadis en e range Ae pollacicr gue
wa de SU0000 & 1,000,000 bebitintes. A partin de cae momenta 3¢ organizan actvidades de gabisete duoate wn perioda gue
coloing en agorto Ae 1990, para dar paso il Dralafo Ae canpo y 4 b interprelicion Ae renliidos, actividides gue concluyen ex o
ez Ae poviembre Ael wisma adio.
Abjpuros de los sesnliados dbtnidos en eslis ipwertigacion s mutstiam en las grificas 1 5 2.
L primers de cdllas prcsenis bis viviendas con cortrato de arrendimicnts, gue sepocsestin foca mipos de be mitad e los
caso, Ae litis 26lo Y2 ) incluis sbipin Tifo de expecificacion (Giempa por & gue st siliza & contrate, o monita de be sentis

Aescripeion e mobilisrio ectia -2 es gue li vivierdi lo Tene-, e pivel Ae formalidid erire avrendidon y arrerditinio).



Le sipurdec 3¢ sefiere 5l Tempo gue durs o coptrate, s obseri sges v froficlirio iptercsido em repovin & corverio o
bien cambiar Ae ipguilinos en menos Ae stis mests, sTuscion gut fresinih widenles venlitis, en cambio b renii 3¢ ipcrimends en
dis Ael YOV e los casor 4 fartir Ae Lo stis meses, y 380 Ae loz Autiios prsfiert bacerle cada Aot atios.

Ambas indican imrguliridides ya gue al alguilin Aebe estilllecerse wn cortrato gue mencione & priods for of vl s

sepdi d ipmiille, d monto de b rerih y, b Aescripcion Ae lo gue st incline en li vivienda,

/ Grdafica 1 \

Contrato de Arrendamiento y Especificaciones
Mexicali, 1990

57.3%
Viviendas con Ceonitrato Especificaciones en el Contraro
de Arrendarmiento de Arrendamiento

\ Fuente: INCO, 1990 /

/ Grdfica 2 \

Tiempo y Periodo del Contrato de Arrendamiento
Mexicali, 1990
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Otr0s resliidos sotressliontes en o estodio gue 2 10visi som: &) en fromidio dd 28U no Tiene latio intepido wi cuirlo
eopecial park cocivay b) d expacio balitable e de S3.9) mis’, con § bkibitintes y 3 cuvartios, ol J0% e les viviendis esttin hibitidics
for wis de wna fimilia, o) wis de 30% corvideri gue b vivienda esth lejos Al trabiso; A) iz Ael YO% Aeva frorrogar o
contrate Ae adguiris wma viviendi faofis, ¢) en iz Al 300 Ae los casos bas viviendas fueron compideridis en malss cordiciones,
) s de s itiad e bos eritrevistados v comacia b ligislacion saboe & aliguilen, ol ingresa promedio arcerdia 3834,000.00 4 of
corta fromedio Ae li reniic era Ae $753,070.00 -18.05%- Ael ingrese-. (INCO, 7790)

De manera resumida los trabajos considerados incluyen lo siguiente:
Historia y desarrollo urbano de la Ciudad de México asi
Alejandro Méndez como lo sucedido con el alquiler y los movimientos
R. inquilinarios, el monto de la renta, y tipologia de la
vivienda arrendada.

Diferencias entre arrendadadores y arrendatarios
(propietarios e inquilinos) en las ciudades de Tijuana y
Guillermo Alvarez Mexicali, elasticidad del ingreso de la demanda de
D. vivienda y propension al gasto en vivienda, asi como las
formas de produccion de vivienda en las ciudades

mencionadas.

El arrendamiento para familias con ingresos de hasta 3.5
Instituto Nacional salarios minimos, caracteristicas de los inmuebles, el
del Consumidor impacto del pago de la renta en el ingreso familiar y la
relacion con el arrendador (propietario).



Capitulo 4.
La Oferta de Vivienda en Arrendamiento



en la Ciudad de Mexicali.

Si bien, el arrendamiento alcanza el mayor peso en lo que a vivienda no propia se
refiere, el analizar las caracteristicas del primero se hace necesario, en la medida de lo
posible establecer las diferencias y/o similitudes con el segundo.

Se revisa el mercado del alquiler a través del anuncio clasificado, el cual presenta
grandes diferencias con el alquiler que no recurre al periédico para anunciarse, muestra de
estas viviendas se localiza por ejemplo en la colonia Baja California y en el Centro de la
Ciudad, presentando en muchas ocasiones condiciones poco favorables para los inquilinos,
enconframos en este grupo vecindades (aunque no en su totalidad), que cuentan con
servicios sanitarios comunales, materiales muy deteriorados, ademds de afectar la imagen
del entorno ya que son espacios que a pesar de las modificaciones realizadas en la ciudad
siguen mostrando un aspecto poco agradable -cabe aqui considerar las implicaciones que
tiene la actitud del propietario en cuanto a la imagen y el cuidado de sus propiedades-, sin

embargo, no puede afirmarse que la totalidad de estas viviendas cubran tales



caracteristicas, ya que dentro de este grupo existen también viviendas que cuentan con
caracteristicas similares a las publicitadas en el clasificado, ejemplos de ello son casas
habitacién que se ofertan en la colonia Nueva que cuentan con todos los servicios y tienen
una imagen agradable.

El marco muestral seleccionado (ndmero de anuncios), arrojé informacion sobre las
zonas de la ciudad donde hay concentracion del mercado (ver anexo 3), asi como de los
elementos sobresalientes en cuanto a tamafio, servicios y el monto de la renta. Ademds, al
considerar las variables mencionadas existe la posibilidad de inferir sobre el nivel de
ingresos aproximado de los inquilinos, con lo cual se complementard la caracterizacién con

relacién al alquiler.

4.7 la seria: selucion epitre bos caraclristions Ae lu vivienda, s sbicacion y U paga Ae b repii.
Lo dlemertos exaninados fara Aefinir b rellicion vivienda-ubicacion-page Ae b reris som los siguieries:

Tipo de Vivienda: Se retoman las tres variantes manejadas en el periddico, la primera son

los cuartos que representan casi el 10% de los anuncios durante el periodo revisado (éstos
tienden a disminuir en el periodo revisado); la segunda opcion son los departamentos que
representan el 43.7% del total de los anuncios y por Ultimo estdn las casas (46.45%).
Desagregando la informacién por afio, en 1992 la oferta se inclina hacia los
departamentos pues los anuncios para éstos ocuparon el 44.8% aumentando a 46% en 1994,
por Ultimo, en 1993 los anuncios de casas tienen mayor espacio en el clasificado (50.36% ) -

ver anexo 4-.



La situacion para los diferentes sectores de la ciudad es la siguiente: predominan
los departamentos en los sectores Baja California (55.66%), Centro (58.06%) y, Reforma
(65.1%), en lo referente a los cuartos ningln sector muestra porcentajes superiores al
14%, siendo los mds sobresalientes Universidad (13.07%), Centro (12.26%) y Reforma
(10.1%), el dltimo grupo corresponde a casos donde los sectores Orizaba, Pro-hogar,
Periférico Oriente, Xochimilco, Rio, Universidad y Nuevo Mexicali presentan una clara
“inclinacién” hacia este tipo de vivienda pues en términos relativos se ubican entre 43% vy

97%..

Mobiliario Disponible: La importancia que reviste el mobiliario radica en el incremento que

éste puede producir en el monto de la renta, sin embargo, los resultados obtenidos indican
claramente que la gran mayoria de los anuncios (71.63%) ofertan viviendas (casas y
departamentos) sin algo mds que la construccién.

Situacion diferente ocurre con los cuartos, donde predomina el amueblamiento. Una
revisién por afios indica que entre 1992 y 1994 (ver anexos 5a-5d) hay un decremento de
4%, lo que significa que las otras opciones (amueblado y semiamueblado) se incrementan a
razon de 2% cada uno. El semiamueblamiento (donde se incluyen diversos objetos que
pueden ir desde cocina integral hasta salas y linea blanca entre otros), es poco favorecido
en los anuncios pues en promedio sélo el 10% incluye este tipo de elementos en la vivienda,
la tercera opcion serd entonces el amueblado, que contribuye con el 20% de los anuncios.

Cabe mencionar que en 1993 las modalidades "sin amueblar® y "amueblado” decrecen

contrariamente a lo que sucede para el semiamueblado que representa en este afio un



crecimiento de 6.16% para disminuir en casi el mismo porcentaje (5.56%) al afo siguiente.
En general, cada uno de los sectores mantiene la tendencia de rentar vivienda sin amueblar,
la excepcion se encuentra en los sectores Reforma (21.17%) y Universidad (20.15%), que

con mayor frecuencia ofrecen viviendas amuebladas para alquilar.

Bucirsras: Evte cwrictoristicn cortrilumge 4 defiin los expacios ofertidos. En general] o porcentisse de fulitacionss
Aertinddas coma Aormitorios s corcentra entre 1 y 2 (2506 y 26.0% sespectivamertt), amplaa participacion en este rendlide lo
Fiene b cantidid Ae cvarlor gue afpartcen en los arincios (J0% Al 1otal), pues T8 Ae dllos Tiener wra s0lic ricimira. En cosndo
4 los Aepartamendos rendis lustativa la concertiacion enitre 1 y 2 sicimaras Y3.88 4 SO.6T% respectivamente (ver anera 64), e
A eetrema opueslo s encvertiin liz vivierdis con 3 sichmaras,

Por otra part, er lis caris foridominan sgullas con 2 & 3 schnars YSSIh 5 38.4%) ver anewo 6F- EL

comportanienta for stctores 2 wiestra en U coasro S,

Totil Ae Cosrtos: Para Aefirin o Timaria de baz vivierdis s 2tcinsid & sumar cadi wns Ae las balitaciones Aescritis en
los aruncios, de tel mantrs gut st ipclugtn desde las secimarns st log buron, en funciom Ae exto encontramas gut e dl feriode
araliyide li ofrta # indliva for corstreciones enitre S y 6 coartor (3S.25U Al Totil de  los aruncios), otre pufo Ae
importincia lo corstitupe dl e 1 5 2 cvartor com cani e 26%, rendlida devide fues coma st indici bintas il J0% Ae Los

WW&WW.

Cudtro S
Rechmaras en b Viviendu segion Seckior
W/

Nemera Ae Rechnaras

7 2 32 4

Onile 2067 248 w1 orr2
Boja Culiformi DM} 26 209 42%
Centro $7.67 32732 .97 01.12
Reforms 45.26 .08 1.2 0039




Pro-Hoger 297 196 19,60 0050
Pesifprica 200 w0 12.00 01.60
Osienite
Aockinmilea .78 .95 307 .90
Rie 2155 2273 % 01.6%
Univervided 39 3357 3376 01.43
Neeva Mevicale 3674 4.7 72.56 00.93
Fuenie: Direct

Por asios, i comportimierito et siguicrte: &) en Toda o perioda U timasa gue fredomina en b vivienda clh eptre S
6 cuartos; b) los grupos gue acupan b stgundi posicion en frtcvercia son 1 y 2 coartor (1992 4 1994), asi coma ) 4 més cosntor
(1773).

Corvidersrdo li situdcion for Tifo Ae vivienda en Loz Adpartamendos st wantitne i Tendencia yi mercionids, &
Snertmends e esla catigoria es Ae 18.87% g gue en 1992 lor deprtamenitos con S & 6 cuartor seprescrdalin o YS.09% Ael Zotil,
yon 1994 d 1.96% 4 diferencin de bo scedids con les casas, gue sufpen wna sediceion §30% UI.06% en 1992 5 1994
Y4.75% en 1994) para bas de magores dimersiones (] 5 mis coarionr), en o smimma Tifa A vivierde, iz gue afptcian S o 6 cuartor
tn Tolil avmeriiron s participacion en los amuncios pues en 1992 sepresriibin & 41.8) 5 en 1993 ol §).58%, (ver anexor Ji 4
).

S a wta informacion s s lo slative Al Tipa e viierda  poidomirandt o cads st e fosille extilblecer
carictoristicas Ae b oferic Al alguiler, en funcion Ae llo s 1alyi b siguionte dasificacion: &) peguiias (1 y 2 cuartos), b)

medisnas (3 4 6 cvartor) y, o) prandes (] y més cvsrtos). Aplicande este crilnio 4 cads wmo Ae los stctores Ae b civdad ¢ obfive

b Aistribucion Al cuatra §
Conttro 6
wo‘o azéaycazaaé "‘%gﬁ
Yercertest)
Tamario de b Vivierd (en porcesioses)
Sectn Prsutin Meliasa GorarAe
(12 conrios) (36 conrios) (7 5 mks comrtos)
Onigalis 0672 S0 299




Bujs Culifornia 0.2 1.0 2992
Cnita 2067 &2 1379
Riforma 736 o4 1#4.00
Pro-Hager 1299 &I 2006
Posifpsica Osiente 02.09 296 1955
Nockimiten 0348 .39 913
R 0625 w250 1955
Universided 26/ 468 2972
Nt Mesicalt 1069 2.82 1650

Foente: Directi

Servicios: Otro elemento que influye en el monto de la renta es el tipo de servicios con que
se cuenta en la vivienda, dado el tipo de alquiler revisado se asume como bdsicos: energia
eléctrica, agua y drenaje, y como servicios de lujo refrigeracién, calefaccién, cable, etc., de
acuerdo a la informacién generada por el anuncio clasificado sobresalen los primeros con un
promedio de 69.2%, por su parte, el segundo tipo de servicios durante el periodo tiene un
ligero incremento (1.6%), sin embargo, éste no modifica la tendencia a rentar viviendas que
cuenten sélo con servicios bdsicos.

De acuerdo al tipo de vivienda, entre 1992 y 1994 los departamentos sufren una
pequeiia modificacién en la proporcién del servicio bdsico, al incrementar su participacion
en 2.8% durante 1993.

Los cuartos tienen un comportamiento estable durante el periodo ya que la
diferencia entre afios es minima, fluctuando el servicio bdsico entre 82.3% al inicio del
periodo y 83.2%. al finalizar éste. Para las casas el proceso es inverso, ya que hay un

decremento en los servicios bdsicos al pasar de 59.9% a 57.3% (ver anexos 8a -8d).



Monto de la Renta: Elemento fundamental en esta revisidn, la clasificacion de éste se

realizo en base a salarios minimos mensuales, permitiendo con esto la comparacién por
afos, los resultados indican que el monto de la renta pagada representa un gasto
importante para las familias, ya que absorbio entre 1y 2 salarios minimos mensuales -
s.m.m.- para el 49.1, 481y 485% entre 1992 y 1994 respectivamente, sin embargo, los
rangos de menos de un s.m.m. y de 2.1 a 3 s.m.m. representan entre 12 y 25% por afio (ver
anexos 9a-9d). En el caso de los departamentos el promedio es muy semejante durante el
periodo, salvo en lo relativo a los pagos mds comunes donde se presenta un incremento pues
casi se duplicé al pasar de $350.00 en 1993 a 650 en el dltimo afio del periodo; para los
cuartos hay incremento en el promedio entre 1992 y 1993 para posteriormente sufrir una
reduccion; en cuanto a las casas se mantiene el patrén de comportamiento donde el
promedio de la renta estd por encima de la moda y la mediana. Ademds de lo anterior,
existen diversos criterios para definir cuanto debe cobrarse como renta, entre los mds
favorecidos estdn la ubicacién, el tamafio de la vivienda y en algunos casos se consideran
las mejoras realizadas al inmueble asi como la demanda, también existe un criterio
subjetivo basado en el valor que el propietario considera pertinente, esto provoca que

casas, departamentos o cuartos con caracteristicas similares tengan rentas diversas.

Moneda en que se cobra la renta: Uno de los requisitos del Cédigo de Procedimientos Civiles

es el de que la renta sea cobrada en moneda nacional, a pesar de ello en 1992 y 1993

entre 27 y 29% de las rentas eran anunciadas en ddlares, a diferencia de 1994 donde



solamente el 17.2% de los anuncios indicaban la renta en moneda extranjera (ver anexo

10).

Mes del anuncio: A través de esta variable fue posible organizar la informacion, sus
resultados muestran el comportamiento de los anuncios, donde el mes de abril tiene menos

participacidn, a excepcion del afio de 1994 (ver anexo 11).

4.1.1. Caracteristicas generales del alquiler segin periodo.

La definicién de la "oferta de vivienda" -especificamente el alquiler-, se realizé en
funcion de las variables mencionadas arriba, ademds de aspectos tales como: el nivel de los
servicios publicos, la renta y, el valor del suelo entre otros, en el caso de la ciudad de
Mexicali se cuenta con dreas catalogadas como de “alto valor”, ya sea por estar dotados de
todos los servicios e infraestructura y equipamiento necesarios (agua, luz, drenaje,
alumbrado publico, instalaciones educativas, etc.), como porque a través del tiempo se han
establecido en ellas grupos de ingresos altos, ejemplo de esto son los fraccionamientos Los
Pinos, Jardines del Valle, Villafontana y la Colonia Nueva (una de las mds antiguas en la
ciudad); por otra parte, existen también dreas en las que si bien las condiciones en cuanto a
servicios es adecuada, la ubicacion reduce el valor del suelo y por lo tanto de la vivienda,
por Ultimo, un tercer grupo es aquel en donde el valor del suelo es aln menor que el grupo
anterior, casi siempre en la periferia y muy probablemente carecen de servicios o estos son
insuficientes (colonias El Robledo, Hidalgo, Nacionalista, entre otras), obviamente es muy

dificil que el alquiler en este grupo sea conocido por la gran mayoria de la poblacién



(ademds de ser poco atractivo para ésta), pues generalmente se circunscribe a anuncios
fuera de la vivienda o bien, por recomendacion.

Tomando como marco de referencia la ubicacién, el nivel de ingresos de los
habitantes, la calidad y tamafio de las construcciones, etc., se dividié a la ciudad en doce
sectores (Ver anexo 1), tal como aparece en el esquema de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Mexicali (SAHOPE, Op. Cit.), esta clasificacién al ser aplicada al ‘alquiler’ generé un
“corredor” donde se concentra la oferta (66.4%), y que estd integrado por los sectores
Reforma, Pro-Hogar y Universidad, que ademds comparten una densidad media en poblacién
y vivienda (Idem), asi como un nivel de urbanizacién semejante.

Como caracteristica del periodo estd la concentracion de anuncios de casas en renta
-casi la mitad del espacio del clasificado-, correspondiendo un pequefio porcentaje a
cuartos amueblados (7.7%), el resto son departamentos.

Los sectores ubicados en el “corredor” muestran mayor concentracién de oferta asi
como un grado de “especializacion” en cada uno de los tipos de vivienda, de tal manera que
en el sector Reforma abundan los departamentos, en cambio en Pro-Hogar y Universidad
hay una marcada inclinacién por renta de casas -45% del total del clasificado- (ver anexos
12a-12d).

A nivel general las viviendas se arriendan sin amueblar, su tamafio tiende a ser medio
o pequefio, por lo que el nimero de recdmaras varia de 1a 2.

La caracterizacion por afio indica que el “corredor Reforma-Pro-Hogar-Universidad”

se mantiene como la zona de mayor oferta, en él casi la totalidad de las viviendas son



departamentos y casas, que ademds se rentan sin amueblar, con servicios bdsicos que
fluctian entre 67 y 75% respectivamente. Las viviendas aqui descritas son en general de
tamafio medio (5 y 6 cuartos); en Reforma y Universidad mds de la mitad de los anuncios
corresponde a viviendas pequefias, mientras que para Pro-Hogar la vivienda mediana es la
representativa (42.6%), por tanto, el promedio de 1 a 2 recdmaras resulta légico. A nivel de
la ciudad, los sectores Xochimilco y Rio presentan un comportamiento diferente ya que
tienen entre 2 y 3 recdmaras, ademds no forman parte de una zona con gran nimero de
viviendas en renta.

La suma de estos factores determina en gran medida el monto de la renta, la que al
valorarse en funcién del salario minimo -s.m.m.- muestra que las familias que recurren al
alquiler tienen un alto desembolso que equivale al menosa 16 2 s.m.m.

Lo anterior, define el perfil de las viviendas como sigue:

1. Existen dreas de la ciudad donde se concentra el alquiler, en este caso tenemos a los
sectores Reforma, Pro-Hogar, Universidad y Pueblo Nuevo, que cubren una gran
extension territorial equivalente a 3,676 hectdreas -15.77% - (Idem);

2. el tipo de vivienda que mds aparece en el clasificado son departamentos y casas que en
su mayoria se rentan sin amueblar;

3. en promedio las viviendas tienen 1.87 recdmaras y 4.74 cuartos en total (incluyendo
bafios), por tal motivo se definen como de tamafio medio;

4. sélo 31% de las viviendas indican la presencia de servicios extras (de lujo);



5. el alquiler requiere de ingresos mayores a 2 salarios minimos en el 51% de los casos,
mientras que otro grupo mds pequefio (25.8%), requiere ingresos por encima de los 3
s.m.m.
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Asi, el flujo migratorio hacia el norte de México crece, aumentando con ello la poblacion
fronteriza a la que se puede clasificar en diversos grupos, el primero se integra por la poblacion que llega
a radicar directamente en el lado mexicano, el sequndo grupo se caracteriza por personas que estdn de
paso, esperando la oportunidad de ingresar a los Estados Unidos y radicar de manera permanente, por
ultimo, esta el grupo integrado por los deportados que se asientan en las ciudades nortefias, estos

grupos tenian -y aun siguen manteniendo- la misma esperanza, intentar de nuevo el cruce.

En el caso de Baja California y de Mexicali en particular, al explicar el crecimiento
demogréfico, también deben considerarse como elementos importantes 1) la politica agraria durante el
gobierno del General Lazaro Cardenas, especificamente en la formacion de ejidos en el Valle de
Mexicali; 2) la consolidacion de la agricultura a través del auge en la producién algodonera y su
demanda mundial durante la postguerra; y 3) la conclusion del Ferrocarril Sonora-Baja California.

En la década de los cincuenta el numero de habitantes en Mexicali crece rdpidamente, por lo que
se incrementa también la poblacion urbana, convirtiéndose ésta en mayoritaria. Debe hacerse hincapié
en que este crecimiento estd determinado en gran medida por los flujos migratorios que se asentaron en
la ciudad. A su vez, el perimetro de la ciudad en esa época se vuelve insuficiente para albergar a la
poblacion urbana residente en esa época, con ello inicia también el problema de la vivienda y el de la
dotacion de servicios, dando asi lugar a un proceso de crecimiento poblacional y de expansion de la

ciudad.

La década de los sesentas tiene como base el impulso que la economia le inyecta al Estado desde
los afios veinte a través del surgimiento de actividades que satisfacian las necesidades tanto de la
poblacion local como las del pais vecino; 1964 marca desde el punto de vista econémico y demogrdfico

una etapa de crisis laboral a raiz de la culminacion del Programa de Braceros y la deportacion de un alto



contingente, nuevamente hay un fuerte incremento de la poblacién a lo largo de la frontera mexicana,
asimismo la actividad agricola se encontraba en un retroceso critico al no lograr captar un mayor
porcentaje de la oferta de mano de obra sobrante, debido fundamentalmente a la caida de los precios

del algoddn en el mercado internacional.

Estos acontecimientos afectaron directamente la actividad econdmica del estado de Baja
California, especialmente al municipio de Mexicali, que repentinamente ve reducido su potencial

ocupacional; lo que revela la existencia de una industria incapaz de absorver la demanda de empleo.

Dadas estas condiciones, el Gobierno Federal implemento nuevas estrategias politicas con el fin
de dar solucion rdpida a ese problema, por tal motivo al requerirse acelerar el desarrollo de la
industrializacion y comercializacion de la zona fronteriza se crea el Programa de Industrializacion

Fronteriza (PIF), que significé promover la instalacion de maquiladoras en la region.

Durante este periodo la entidad presenta las siguientes caracteristicas: de 1950 a 1990 (vease
cuadro no. 7), la poblacion se multiplicé 7 veces; de acuerdo con los censos su ritmo de crecimiento fue
de 8.65% anual en el periodo 1950-1960, de 5.28% en 1960-1970 y disminuye durante el periodo 1970-
1980 (3.7%), para aumentar ligeramente (3.50%) en 1980-1990 (cdlculos basados en los censos de

Generales de Poblacién y Vivienda).

En este aspecto Mexicali se caracteriza por ser el municipio bajacaliforniano con el menor
porcentaje de vivienda no propia hasta 1990 (23%), incluso inferior al estatal (29.7%). Sin embargo, no
puede afirmarse que el problema de la vivienda haya sido resuelto; esta problemdtica va mucho mds alld
de solo cubrir la demanda de casas habitacion, sino que la calidad de vida que se alcanza es una de las
mds importantes metas a lograr tanto para la poblacion quien es la directamente beneficiada, como

para el Estado (a través de las instancias adecuadas).



Poblacion de Baja California 1940-1990

Cuadro No. 7

Afo 1940 1950 1960 1970 1980 1990

Pob. % | Pob. % | Pob. % | Pob. % Pob. % Pob. %
Mexicali | 44,399 56.27 | 124362 54.79 | 281333 54.09 | 396324 45.53 | 510664 43.35 | 601938 36.24
Tijuana | 21,967 27.84 | 65364 31.85 | 165690 31.85 | 340583 39.13 | 461257 39.16 | 747381 45.00
Tecate’™ | -weee oo 6162 272 | 8208 158 | 18091 2.08 | 30540  2.60 | 51557  3.10
Ensenada | 12,531 15.88 | 31.77 13.69 | 64936 12.48 | 115423 13.26 | 175425 14.89 | 259979 15.65
Baja 78,897 100.0 | 226965 100.0 | 520271 100.0 | 870421 100.0 | 1177886 100.0 | 1660855 100.0
California

*Para 1940, Tecate pertenecia al municipio de Tijuana
a) Informacion proporcionada por el Instituto de Investigaciones Histdricas
Fuentes: Secretaria de Industria y Comercio, VIl y IX Censos de Poblacion; INEGI, X y XI Censos Generales de

do Programasiony Presapuests, Warual do ‘Citadlitioas Pitstoas del ‘Citads oo
Boya Cotfornta Tomo 2
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La distribucion de la poblacion, es otro elemento a considerar al revisar el comportamiento del
crecimiento demogrdfico bajacaliforniano, de tal manera que existe una gran concentracion de la
poblacion en los municipios de Mexicali y Tijuana situacion que al paso de tiempo se ha ido reforzando,
ademds, la poblacion que reside en los centros urbanos paso de 77.7% en 1980 a 81.9% en 1990,

(véase, Gobierno del Estado de Baja California, 1990)

Por su parte, el municipio de Mexicali, ha registrado un comportamiento muy cercano al estatal
entre 1940 y 1960, situacién que ha variado de tal manera que para 1990 se ha presentado un
crecimiento inferior al mostrado por la entidad con una tasa de crecimiento de 1.7; en cuanto a la ciudad

de Mexicali, se tienen caracteristicas muy similares a las del municipio ya que entre 1940 y 1950 tuvo



una tasa de 13.1 y en el periodo 1980-1990 se alcanz0 el 2.3.-438,303 habitantes seguin datos censales.
(SAHOPE,1991).
Los datos revisados permiten conocer las necesidades generadas en dotacion de servicios,

infraestructura y obviamente de vivienda, la que es analizada en el cuadro nimero 8.

Cuadro No. 8

Tasas de Crecimiento de la Ciudad de Mexicali 1940-1990

Periodo Tasa
1940 - 1950 13.1
1950 - 1960 10.4
1960 - 1970 4.1
1970 - 1980 2.6
1980 - 1990 2.3

Fuente: SAHOPE. Esgutrs de Desamrallo Unbumo CA. de Mericali, 1991, Cosdna A1, 4419

$.2.-La Mewarnda Ae Viiende en Mexicall,

A biblar Ae vivienda y en particulin de los sigimencs Ae Tenencia Ae b vivierndi, ¢1 weceririo funituilipan
wlfpnnos conceplos, 1 & case Ae b Aemanda gue st e Biende coma o stgutrimicrdo Ae ot bien fon parte Ae b pollacicy, en otras
falitras sonm laz vivierndis gue 2 nicesilan para cubrir lis nectridides Ae li pollacion, para o caso Ael avrendinienio la demindi
1014 U sbionera Ae viiierdis en 203 da gut som soliciladi,

Asi, al darse una dinamica poblacional acelerada en la frontera, la vida de sus ciudades se ve
transformada y por lo mismo, deben satisfacerse demandas basicas, entre las cuales destaca la vivienda.

En Baja California, durante el periodo 1950-1990, la vivienda aumentd poco més de 7 veces al
pasar de 48,472 a 362,727 viviendas; en tanto que en Mexicali el incremento fue de cinco veces; esta

situacion estd fuertemente relacionada con el crecimiento poblacional (el cual al paso del tiempo ha



venido desacelerandose principalmente en la capital del Estado), el crecimiento urbano y las acciones

gubernamentales que buscan satisfacer tales demandas (ver gréficas 3y 4).

Grifica 3. Baja California: Poblacion y Vivienda 1950-1990 \
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Fuente: CONEPO. " Algunos Aspectos Sociodemogrificos de Baja California. Migracion-Vivienda-Marginalidad".
Mexicali, 1993, pp. 70,712,

En suma, la diferencia entre demanda y oferta de vivienda se redujo, sin embargo, esto no es sélo
por la creacion de gran cantidad de fraccionamientos de interés social, que han sido un apoyo
importante en esta tarea. Aparentemente los beneficiados han sido las familias a las cuales se les otorgé una casa
de estas caracteristicas, y que la pagara en plazos muy largos (hasta 20 afios).

Considerando especialmente lo sucedido entre 1970 y 1990 la vivienda aumenta en 2.33 veces
su numero, por otra parte, al examinar el comportamiento entre décadas se tienen los siguientes

resultados: a)1960-1970 con una tasa de 2.7, b) 3.7 en 1970 -1980 y c) para 1989-1990 de 2.7.

/ Grdfica 4. Mexicali: Poblacion y Vivienda 1950-1990 \
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Lo anterior, muestra como la vivienda ha ido en aumento constante, superando la tasa de
crecimiento de la poblacion a partir del periodo 1970-1980, cuando la diferencia entre

Ambas es de 1.22 en favor de la vivienda, en 1990 se reduce ligeramente (1.13) la tendencia.

Dadas las caracteristicas anteriores, el promedio de ocupantes aument6 de 5.42 que habia en
1960 a 5.81 personas por vivienda que registra el censo de 1970 (Martinez Cabafias, Gustavo. 1971),

nimero que ha venido reduciéndose a 5.13 en 1980 y a 4.58 en 1990.

$.3.- Condiciones Generles de lus Vivierdas
A lo birga Ae este Aocumenda 26 fan mepcionide in forma stcwnente los corceplor Ae viviendi frofis y ro
frofis, xlos covesfporden 4 dos sigiments e Terincia, U frimtra indica b fertenencia Ae b vivierde, & stgurde s vliys cosrde
guien babita b vivienda st encuentrn em alipns e csths sitaciones: b wlyuile renis 0 avrierds), e foestads o bien wtilipads e
comodate.
A partin de Loy nesliados de b “Encuerta para la Plantacién Unbirs o del Tranaporte de Los Contror Unbamos de Baja

Califormia, 1990-1991" (IS-UABC), que 12 Tomé coma base para apovan este halaje, ae presemtan algunas de las caractinisticas de

las viviendas; on e caro de Medicall, s svisanon las viguiontes viriales: 1) Tamaiio de la vivinda (Adide 4 Lo porililidad de



combinarla. con otrar), donde 1t Toma en cunta d wimere de cwantor 4 dormitorion, asi come la tlacién de étor iltimos con ol
wimine de baliTandes; de aqui sungiorom las siguintes catigorion .- Casan de 1 4 2 cwarton, B.- Casns de 3 4 § cwantos, C.- Caran
Ae S 4 € cwanter, D.- Casas de ] 4 8 cwantor y, E.- Casas de G 4 mis cvartor; ales cattgorian s comsiderim para ambor Lipor de
Tnencia; 2) bacimimionto; 3) wior; §) swicios, S) catiyorias w consideran para amlbor Lipor de Tncia; 2) bacivamionto; 3)

wio; I) seicios, matriales % € prromas por vivienda -ver cuadro 4-.

$.3.1.- la viviendu frofia.
b ertte apprtiado 1 Aesorite b vivienda bijo o 1pimen Ae Terercia frofin Al estudio anies mencionid, fars
desputy extalllecer bz Aiforenciar com b depomipidsc coma o foopia. Para o cara de e civiid de Mevically d comportimionita ez o
siguiente: pridomiran iz viviesdis Tipa B (S3IW), siguitndole en importancia las Fipa A (26.8%), con wn fromedia Ae 3.4
coirlos for viviesds; dd Y4 3% Bene 2 sechmaras, 28.6% Fiere 3, alearginda wni midia de 2.2. Sin embinga, al eoplicar bas
cordiciones particulines Ae by viviendas Aeler considersnse tlomentos tales coma ba rtlacion Tnmiia Ae b viviesdi-cosrtos
wtidos coma Aovmilorios-wimmers Ae bilitartes, lo cual cortiilie & Aelrminar cor mayor fricisicn 4 etislen frollemis Ae

Lpacio, wmands talas cordcteristicas Tendremos U ferfl fani b Terencia frofia.

Cuadro 9.
Mexicali: Vivienda segin Numero Total de Cuartos por Tipo de Tenencia

Neiomera Ae Viierds Propia Viviend No Propia
Cusridos Aba. % Ab. %
1-2 758 2646 sz 5874
%4 2018 $4.7%4 22 3829
(1 & n.oy 77 2z
-8 77 206 § 070
Gy s z 029 0 0.00

7744 700.0 Y 700.0

Totel

Fuerte: Chlonlos busikos en:UABC- 5. Epcutstta para b Plancacion
Uhbara 5 A Targporte Ae los
Certros Unbunos Ae Busa Califorsia 1990-1971.



De peverdo il wimers Ae coartor y balitantts s Aeerminar los eapacios gue contsporden 4 los sesidentes Ae
bes viviendas, 4z para ba catigoria A con wn dormitorio, 18le e 2029% (ver anera 13), s corviderin sin frollomis ol 101
bilitadas for wn mistima Ae 2 fersonas, fari o sesta de lis viviendas edist carepcia Ae eapacion; Ae laz gue Lenen 2 Aormitorios,
Y. 26% Ziene expacior sficientts par sus bibitaries (3-4). En lis vivitrdis de Bipa B con wm dormitoria ol Y3356 s adeciids,
#n y 4 mididic gut avmmendin los coarlos vaidor como Aormitorios s siducen los frollomas Ae esfpacio, Tl situicion s ve
iramente en los siguitnis casor: viviendas Ae Aot Aormiorios con S o wis balbiantes Y. 01% muestran carencia Ae eopacios, biz
e 3 Aosmitmrior y ) & mis balithnits 23,620 Ae los casos sy pora § dosmitorios o 191 corsideranda 9 & mis bilitaries (ver
aneo ). En lo gue rseapecti 4 bas vivierdis de Tipa C, b 3ndcion e semejanie 4 b anderion ya gut 4 medids gue los Aormitorios
avmintan 1 vi vdociendo d bacipamicnte, fluctuando ite entre Y0.9206 con ] dormitorio y 3 & més bbitantes y 14.29% para §
Aormitorios (ver anevo 1Si), las viviendis Ae S 5 6 Aormitorios muestrin wni butna Aistrilucicr; otia caracterislica fark ete
rfe s gut sdle wn minima fercendife ene § & mis sesidertts lver aneve ISE). Las vivitndas Ae mayor Tamasa (ifa D))
freserdan wn baciramitsto meror il 20%, y lis de T 5 wis cuartor complen con eapacior sficientes para wa babiantes (ver
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8.3.2.- s Viviesda Na PMM

En pdginas anteriores se ha explicado el concepto de vivienda no propia, sin
embargo, es conveniente puntualizar que 1) el término puede ser interpretado desde
diferentes perspectivas, aqui se utiliza de acuerdo a lo juridico, que enmarca lo relativo al
arrendamiento pues la mayoria de la vivienda no propia se encuentra bajo este rubro, y 2)
regularmente, al resefiar las caracteristicas de la vivienda ésta se lleva a cabo de manera
global, describiendo la situacién para cada elemento seleccionado e indicando el tipo de
tenencia, lo que nos ayuda a conocer las generalidades sobre el tema.

A nivel nacional, en 1990 segln INEGI, el Distrito Federal se ubica como el estado
con mayor porcentaje de viviendas bajo el régimen de tenencia no propia (34.18%),
siguiéndole Baja California con 29.7% (107,634 de las viviendas en el Estado). Estas cifras
involucran ademds a 433,625 habitantes lo cual muestra que para el segundo caso, quienes
utilizan la vivienda no propia conformaban la cuarta parte poblacién bajacaliforniang,
debiendo atender las necesidades generadas por ésta tanto en el orden juridico como en lo
social. Para Mexicali, a la vivienda no propia correspondian 30,179 viviendas y una poblacion
de 119,986 habitantes. (INEGI: 1991).

Si bien, conocemos las condiciones de la vivienda en la entidad, al hablar del régimen
de tenencia no propia, desconocemos las caracteristicas particulares de estas viviendas. Se

da respuesta a dicha situacion tomando como base informacién generada por el Instituto



de Investigaciones Sociales de la UABC a través de la "Encuesta para la Planeacién Urbana
y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California 1990-1991".

En Mexicali, el tamaiio de estas casas habitacion es pequefio ya que el 59% de ella es
de dos cuartos y 38% varia entre 3 y 4 cuartos (sin incluir bafio y cocina), tenemos asi, una
vivienda con 2.4 cuartos promedio. Como consecuencia casi la mitad de ellas (49%), tiene un
cuarto como dormitorio y 42% dos. La gran mayoria de estas viviendas (92.4%), tiene
cocina.

Como en el caso de las viviendas propias, se contempla la relacion tamafio de la
vivienda-cuartos usados como dormitorios-nimero de habitantes, presentdndose las
siguientes caracteristicas (ver anexos 13 a 16b): las viviendas del tipo A con un dormitorio
muestran problemas por hacinamiento en el 76.15% de los casos, en ellas se concentra
poblacion de 3 y mds habitantes por dormitorio, en cambio para las viviendas con 2
dormitorios la situacion se reduce al 50.38%, en las viviendas tipo B con un dormitorio, casi
la mitad de los casos corresponde a 1y 2 habitantes, en el resto de las viviendas (56.65%),
la poblacidn por cuartos va de 3 a mds de 9 personas; las de 2 dormitorios ofrecen espacios
adecuados al 53.19% de los casos, las de 3 dormitorios al 76.39% y en las de 4
dormitorios se consideran casos exclusivamente para 5-6 y de 9 6 mds habitantes, siendo
este Ultimo grupo (50%), al que se ubica con problemas de espacios; entre las viviendas del
tipo C el nimero de dormitorios varia entre 2 y 5, en las primeras 67% tiene espacios
adecuados, para las viviendas de 3 dormitorios sélo 3,52% se considera como inadecuada,

entre las de 4 dormitorios el nimero de residentes va de 3 a mds de 9, sélo el 25% de los



casos tiene problemas de hacinamiento, por Ultimo las viviendas de 5 dormitorios son
escasas, siendo adecuada la relacion dormitorios-habitantes. Las viviendas de mayor
tamaiio (tipo D), representan apenas 0.7% de las viviendas no propias, en lo referente a los
dormitorios, donde existen 2 6 3 el nimero de habitantes es de 3 a 4, si se tienen 4
dormitorios el nimero de habitantes varia entre 5y 8.

En relacién a la cocina, casi el 93%. de las viviendas tienen un drea exclusiva para
este uso, lo que se considera como satisfactorio.

Respecto a la cobertura de los servicios, en términos generales puede decirse que
casi se cubre la demanda al alcanzar niveles de mads del 90%, especificamente la situacién
es la siguiente: a) 97.4% disponen de agua entubada, de éstas 84% de la vivienda cuenta
con agua dentro de la vivienda y sélo un minimo porcentaje (0.2) obtienen agua de llave
publica; b) 88% de las viviendas cuentan con drenaje, y de éstas, 97.5% tiene drenaje
conectado a la calle, y el 1.9% hacia una fosa séptica y; c) luz eléctrica, este servicio estd
instalado en el mayor nimero de viviendas, pues se ha logrado satisfacer al 99.4% de ellas.

En cuanto al material con que estdn construidas, en las paredes predominan el block
y ladrillo (68.4%), otro material importante aunque en proporcién menor, es el adobe
(20.4%), el resto de los materiales utilizados son madera (9.3%), y en porcentaje menor
ldmina o cartén. En los pisos, el cemento es prdcticamente el Unico material utilizado
(97.3%).

Respecto al nimero de personas por vivienda 47.5% de ellas habitan de 4 a 6

personas, y en el 41.6% entre 1y 3 personas. Atendiendo el tfamafio de las viviendas



podemos decir que el espacio es insuficiente pues como ya se mencioné antes casi la mitad
de las viviendas tiene entre 3y 4 cuartos. Por otra parte, en el 95% de las viviendas habita

una familia.

5.3.3.-Ubicacion.

Al considerar la no propiedad de la vivienda, la ubicacién contribuye a determinar,
ademds del patron espacial de concentracion, otras caracteristicas que van a configurar las
diferentes dreas de la ciudad donde podemos localizarla. De tal manera que, sumando al
tamafio de la vivienda el nivel de servicios, asi como las caracteristicas de los habitantes de
estas viviendas estamos en posibilidad de explicar mejor lo que sucede en nuestro objeto
de estudio.

Para manejar la informacion se requirié apoyarse en el Esquema de Desarrollo
Urbano. Ciudad de Mexicali retomando la clasificacion de la ciudad segun sector (SAHOPE:
1991), en ella se dividié a Mexicali en 14 sectores, correspondiendo 11 a la zona urbana -ver

figura 5y anexo 1



Figura 5
Sectorizacion de la Ciudad de Mexicali Baja California
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Fuente: Proc iento con informacion basica de SAHOPE “Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991

En el denominado “Centro"” el 42% del total de las viviendas en el drea no pertenecen
a quienes las habitan; el sector Pueblo Nuevo es otra zona de la ciudad en la que la vivienda
no propia aparece en un elevado porcentaje (38.5%), dicho sector incluye colonias como
Jardines del Lago, San Marcos y Villafontana, conocidos por tener gran cantidad de
departamentos y viviendas en renta. Otros sectores con una proporcion importante de
éstas viviendas son Pro-Hogar (19.8%), Reforma (19.7%) vy, Periférico (17.2%), para el
primero y el (ltimo estos resultados pueden considerarse sorprendentes ya que en ellos
existen gran nimero de fraccionamientos de interés social (por ejemplo: Villa Colonial),

algunos de ellos con muy pocos afios de creados; en cambio, en el sector Reforma, a pesar



de incluir algunas de las colonias mds antiguas de la ciudad, la renta aparece como una
situacion comin, muestra de lo anterior es la colonia Nueva (que estd sufriendo un proceso
de cambio que puede ser calificado como de renovacién debido a que los antiguos
habitantes de la colonia buscan espacios adecuados a sus necesidades actuales, por
ejemplo: viviendas de menor tamafio en otras zonas de la ciudad), con la renta o venta tanto
de casas como de departamentos.

El sector Orizaba por su parte, alcanza 16.6%, en este caso, algunas de las colonias
que se incluyen en el sector -Baja California, Santa Clara, entre otras.-, tradicionalmente
han tenido vivienda en renta en una modalidad particular que es el de vecindades (cuyas
condiciones fisicas dejan mucho que desear). En otras dreas de la ciudad, el porcentaje de

no propiedad fluctia entre 7y 14%, lo que la convierte en las de menor concentracion

5.3.4.- Diferencias entre Vivienda Propia y No propia.

La vivienda no propia presenté diferencias sustantivas respecto a la propia, entre
las mds interesantes estd el tamafio, siendo la primera mds pequefia, por lo que se
consideran la existencia de problemas de espacio generados por la relacién nimero de
habitantes/nldmero de cuartos, y son las siguientes: en las viviendas mds pequefias (tipo A),
existen variaciones minimas por tipo de tenencia, siendo la vivienda no propia la que
muestra menores problemas, sin embargo, esta situacién se revierte a medida que se
consideran viviendas de mayor tamafio, de tal manera que para las viviendas B y un

dormitorio los problemas de espacio cubren el 56.9% y 52.1% para viviendas propias y no



propias respectivamente, a diferencia de lo que ocurre para aquellas viviendas con 2 y mds
dormitorios, ya que se hace mds notable como en la vivienda no propia se requieren mayores
espacios (46.7% de los casos con 2 dormitorios concentran 5 y mas habitantes), si bien hay
una reduccion del problema para aquellas viviendas con 3 dormitorios, 29.34% de las
propias, por 23.7% de las no propias, en el caso de las viviendas con 4 dormitorios para las
viviendas no propias el 50% de los casos presentan hacinamiento ya que el nimero de
habitantes es de 9 y mds personas. Para las viviendas tipo C, las ho propias tienen
problemas de espacio en aquellas de 2 dormitorios y 5-6 habitantes, para las de 3
dormitorios en el 37.5% y en las viviendas propias solo 16.5% (con 7 y mds residentes), para
4 dormitorios 25% de las no propias y 14.3% de las propias.

La cobertura de los servicios es en general satisfactoria ya que incluye porcentajes
elevados, sin embargo, favorece por pequefios mdrgenes a la vivienda propia, salvo en lo
relativo a drenaje donde el servicio para la vivienda no propia supera por 2.1% a la vivienda
propia.

En lo referente a los materiales utilizados, es en paredes donde aparecen variantes aunque estos
s6lo sean en cuanto al porcentaje de uso por tipo de tenencia, ya que en ambos el block es el de mayor
uso, habiéndose encontrado una diferencia de 11% que favorece a las viviendas propias, el segundo

material considerado es el adobe que en el caso de la vivienda no propia fue utilizado en 20.4% de las

viviendas



5.4 Perfil de las familias que habitan

viviendas no propias

La informacién presentada en apartados anteriores es apenas parte de los elementos que
conforman a la vivienda en el régimen de tenencia no propia, por ello, es importante considerar las
caracteristicas de sus habitantes, pues ambos elementos (viviendas y familias), se integran para
configurar la caracterizacion del régimen de tenencia.

La menor concentracion corresponde al sector Industrial (2.4%), ya que es un area destinada
preferentemente a la actividad industrial; el sector Centro aglutina el 5.8% de la poblacion que habita la
vivienda no propia, situacién que se explica en funcién del bajo uso habitacional del suelo, ya que aqui
se concentran comercio y servicios. Algo semejante sucede en el sector Periférico Oriente (5%), pues en
este periodo todavia estaban (y aun estan) construyéndose fraccionamientos, precisamente estos Ultimos
contribuyen al porcentaje tan pequefio de familias que alquilan viviendas pues las construcciones son de
las denominadas como de interés social. Otro grupo incluye sectores donde predomina el uso
habitacional del suelo y baja distribucién de familias que habitan viviendas no propias, pertenecen a él
los sectores Rio, Nuevo Mexicali, Reforma y Universidad, los dos Gltimos presentan diferencias entre la
variable que se revisa aqui y los anuncios de alquiler, sin embargo, esta variacién puede atribuirse
especificamente a la permanencia en las viviendas rentadas. En el dltimo grupo, el nivel de
concentracion es mayor al 11%, pertenecen a él los sectores Orizaba (11.7%), Pro-Hogar (14%) y
Pueblo Nuevo (21.7%), este se ubica entre los mas importantes en relacion al alquilar ya que aparece
gran namero de anuncios en los periédicos (ver anexo 18).

a) Numero de personas en la familia
A nivel general, estas familias estan integradas por gente joven, muestra de ellos es que un

elevado porcentaje (47.9%) de esta poblacion es menor de veinte afios, en el extremo opuesto las



personas en edad avanzada -60 6 mas afios- constituyen sélo el 2.1% del total, esto genera un elevado
numero de dependientes (esposa, hijos y, otros parientes).

En particular, los jefes de familia representan la quinta parte de esta poblacién
b) Sector de actividad del jefe de familia

El trabajo desempefiado por los jefes de familia es fiel reflejo de lo que sucede en el Municipio ya
gue el 69.3% de éstos realiza actividades ubicadas en el sector servicios, el primario se muestra como el

sector donde menor participacion tienen estas personas.

c) Escolaridad del jefe de familia
En lo relativo al nivel de escolaridad, entre los jefes de familia predomina el nivel primaria en la

mayoria de los sectores (54.54%), mientras que el 36.36% corresponde a preparatoria-profesional y en
el 9.09% se comparten ambas opciones (ver anexo 19). En general existe relacion directa entre el sector
donde viven y el nivel de estudios, por ejemplo: en los sectores Universidad, Reforma y Rio el nivel de
estudio predominante es preparatoria-profesional, mientras que en Centro e Industrial predomina el
nivel primaria. Por otra parte, aungue los sectores tienen mezcla de colonias de niveles altos y bajos, la

escolaridad basica es la recurrente, este es el caso de Orizaba y Pueblo Nuevo.

d) Nivel de ingresos

Con relacion al ingreso, el rango que va de 2.1 a 3 salarios minimos -s.m.- engloba al 27.3%
de los casos, el siguiente grupo en importancia es el que fluctia entre 1y 2 s.m. (24%), lo que muestra un
nivel de ingreso bajo, aunado a lo anterior quienes rentan viviendas se enfrentan a pagos semejantes a
su ingreso, lo que hace suponer la participacion de otras personas en el gasto para asi satisfacer las
diferentes necesidades de la familia (alimentacion, vestido, etcétera).

Por sectores el nivel mas representativo es el de 2.1 a 3 s.m. (para Pueblo Nuevo, Periférico
Oriente, Rio, Industrial y Nuevo Mexicali), en un nivel inferior (1 a 2 s.m.) estan Reforma, Xochimilco y

nuevamente Periférico Oriente; los mayores ingresos del jefe de familia (en términos relativos) se



presentaron en Orizaba y Universidad, sin embargo, el primero tiene casi en el mismo porcentaje los

rangos arriba mencionados (ver anexo 20).



Conclusiones

El andlisis de la vivienda ha girado en torno a una amplia gama de tematicas de las que se
revisaron tres ejemplos relacionados con el alquiler, el primero de ellos de carécter nacional (estudio de
arrendamiento realizado por el INCO), el segundo consider¢ al Distrito Federal como objeto de estudio
y el altimo aplicé dos modelos utilizados por el Banco Mundial que permitieron medir la capacidad de
los inquilinos para obtener vivienda en las ciudades de Mexicali y Tijuana. Cada uno aport6 valiosos

elementos para definir un marco referencial sobre el tema tratado abordéndolo desde diferentes angulos.



Pero ¢qué hace especial al régimen de tenencia no propia y al alquiler en especifico para ser
objeto de estudio? Responder a esto significa evaluar una forma particular de tenencia que en términos
relativos ha ido disminuyendo tanto a nivel nacional como estatal, pero que ha sido la opcién para un
grupo de familias que no tienen acceso (0 no interesadas), a los programas de compra de vivienda
oficiales o privados que se promovieron y que tiene periodos con mayor impulso como parte de politicas
para dotacién de vivienda.

Estas familias deben satisfacer la necesidad de este bien a través del préstamo, la apropiacion o
la renta; las dos primeras opciones se presentan en menor proporcién y se accede a ellas por relaciones
de amigos y/o familiares, en teoria quienes hacen uso de la tercera opcion buscan que el inmueble sea
adecuado a los requerimientos familiares asi como de sus posibilidades econémicas, sin embargo, deben
enfrentar complicados requisitos (segin la particular perspectiva del propietario), que han ido
modificandose con el tiempo, por ejemplo: en décadas anteriores era comin que el duefio de la vivienda
diera mantenimiento al inmueble (pintura, reparaciones generales), y hacia pagos de agua y prediales,
en el periodo revisado (1992-1994), el inquilino se hacia cargo del pago de agua y reparaba la vivienda.

A lo anterior hay que sumar una serie de filtros para acceder a la vivienda y que el propietario
define en funcidn del tipo de inquilino que desea, entre los mas comunes estan: no aceptar familias con
nifios, el sexo o el estado civil (es comun encontrar anuncios donde solo se aceptan hombres o mujeres
solos o bien recién casados), En esta misma linea parte del material analizado indica las condiciones en
cuanto al contrato, se encontré que menos de la mitad de los inquilinos cuentan con él, nivel muy bajo
que muestra la irregularidad de la relacion arrendador-arrendatario y por supuesto la posibilidad de
alterar constantemente y a voluntad el monto de la renta o bien el solicitar la vivienda cuando el
propietario lo decida, sin respetar un acuerdo verbal y en el peor de los casos por no existir este
acuerdo, al presentarse una situacion de conflicto entre ambas partes debe buscarse solucién a través de
lo establecido en el Cadigo Civil, que es a nivel nacional el instrumento para resolver estos problemas
siendo de caracter general, ademas no se cuenta con criterios base para definir la renta, cada

propietario lo hace en funcion de la zona donde esté el inmueble y el tamafio de éste, asi como de los



servicios que se incluyen y por supuesto el mercado. Esta situacion es producto de las politicas
economicas y sociales sobre vivienda que en lo relativo al arrendamiento han sido limitadas y poco
atendidas.

Para el periodo de estudio, los datos obtenidos revelan que las viviendas alquiladas cuentan con
servicios basicos y poco menos de la tercera parte ofrece elementos adicionales (refrigeracion,
televisidn, cable, teléfono, etc), otra opcion es incluir mobiliario de forma total o parcial, situacion que
permite el incremento de la renta, no obstante, el comin denominador es arrendar viviendas
(departamentos y casas), sin amueblar.

La dindmica de cada tipo de vivienda esté relacionada con elementos como el a) usuario, b) el
propietario y c) el area de localizacién de la vivienda, juntos determinan el comportamiento de los
diferentes tipos de vivienda, por ello en el caso de la renta de habitaciones aunque se presenta en toda la
ciudad, se mostr6 una tendencia a formar un corredor que se integré con los sectores Reforma,
Universidad e Industrial situacion légica pues en esa area se concentran diversas escuelas y facultades
de la Universidad Autonoma de Baja California, ademéas de la Escuela Normal Fronteriza generando
una gran demanda de espacios por los estudiantes foraneos de dichas instituciones; el sector que alcanzé
un porcentaje alto de anuncios fue Pro-Hogar (ubicado junto a 2 de los ya mencionados). Para los
departamentos, la mayor oferta se encontro en el sector Reforma, mientras que en los restantes solo tres
(Pueblo Nuevo, Pro-Hogar y Universidad), mostraron una oferta media; para las casas, los resultados
muestran oferta media y baja correspondiendo a los sectores Reforma, Pro-Hogar, Universidad, Pueblo
Nuevo, Xochimilco y Nuevo Mexicali. La suma de los anuncios mostré cuatro sectores con una fuerte
vocacion hacia el alquiler, ellos son: Pueblo Nuevo, Reforma, Pro-Hogar y Universidad, las razones
varian pero puede decirse que principalmente se debe a: 1) que se ubican en ellas colonias muy antiguas
que pasan por un proceso de transformacién, sus habitantes originales no estan y las familias se
trasladaron a otras zonas de la ciudad dando pie a la venta o al alquiler y asi utilizar las viviendas como
un medio para generar ingresos mediante la renta y, 2) los propietarios de las colonias aprovecharon sus

terrenos para construir espacios que luego alquilaron.



En cuanto a los sectores con un nivel bajo de anuncios, los fraccionamientos de interés social
con poco tiempo de creacion en el periodo revisado también ofertaban viviendas (es el caso del sector
Periférico Oriente, que cuenta con vivienda de interés social construida y financiada por particulares),
un caso especial son Infonavit (se incluyen aqui las unidades habitacionales funcionando hasta 1994), los
fraccionamientos de pues este organismo formalmente no permite que los espacios que otorga se renten,
sin embargo es una préactica comin. Lo anterior permite a algunas familias tener mas de una vivienda y
aprovechar la situacion para obtener ingresos que pueden ser utilizados para el pago de la casa extra
gue obtuvieron, a la vez se reducen las posibilidades para otras familias interesadas en participar de los
programas de vivienda de interés social.

La situacion planteada no es privativa de México (en otros paises se dice que el arrendamiento
da ventajas al inquilino), cabe entonces preguntar ¢quién es el beneficiado?, ¢el propietario que ofrece
lo que tiene a mano (con o sin calidad)? o, ¢el usuario que no cumple con lo estipulado en el convenio
hecho entre ambos?, el problema no es tan simple, hay que considerar las caracteristicas de quien
requiere este bien, por ejemplo: ndmero de integrantes de la familia, nivel de ingresos, acceso a
programas de vivienda de interés social y por supuesto la oferta.

En cuanto a la vivienda no propia, se puede decir que a principios de la década de los noventa
involucraba a casi la quinta parte de la poblaciény al 29% de las viviendas de Mexicali.

Este régimen de tenencia ademas se caracteriza por contar con viviendas con un promedio de 2.4
cuartos lo que las define como pequefias, a diferencia de las propias cuyo tamafio promedio es de 3.4
cuartos, siendo el resultado del primer grupo consecuencia de la cantidad de cuartos que se ofertan para
renta y la poca cantidad de viviendas grandes. Es esta situacion la que influye en la distribucién de los
espacios, generandose problemas al revisar la relacion entre el nimero de dormitorios por vivienda y la
cantidad de personas que los utilizan, los resultados mostraron que mas de las tres cuartas partes de las
casas del tipo A presentan problemas de hacinamiento al tener al menos 3 personas por dormitorio,
situacion que va disminuyendo en la medida que aumentan las habitaciones con este uso. Por otra parte,

las viviendas del tipo D (las de mayor tamafio), no presentaron problemas de hacinamiento. Al comparar



estos resultados con los de la vivienda propia puede decirse que para el tipo A, el régimen de tenencia no
propia tiene mejores condiciones en la relacion dormitorios-habitantes ya que los porcentajes favorecen
a esta ultima (la diferencia para un dormitorio es 3.56% Yy en 2 es 5.36%), situacion que cambia a
medida que las casas son mas grandes, para el tipo D se localizaron 6 casos de vivienda no propia y en
el tipo E ninguno.

La cobertura de servicios se ubico en niveles elevados siendo el mas alto energia eléctrica y el
menor agua entubada, a pesar de ello estos resultados son inferiores a los de las casas del régimen de
tenencia propia.

Las diferencias entre los dos regimenes estan determinadas por diversos factores: el primero es
quien las habita, ya que los no propietarios estan sujetos a la zona de la ciudad donde se localice la
vivienda; que el duefio de la vivienda decida introducir servicios como por ejemplo agua entubada; un
tercer factor se define a través de la relacion espacio-cantidad de habitantes, que como ya se menciond
lineas arriba puede generar hacinamiento y también modificacidn de las relaciones intrafamiliares, sin
embargo, no siempre puede hacerse una seleccion sino aceptar la oferta (no importa si es alquiler,
apropiacion o préstamo).

En relacidn a los habitantes de estos inmuebles el ingreso mas comun del jefe de familia fue 2.1 a
3 salarios minimos, lo que significa ingresos semejantes al promedio de renta, esto muestra una
debilidad en lo econdmico, lo que seguramente obligaba a que otros miembros de la familia
contribuyeran con los gastos. Por sectores, en el oriente de la ciudad (Periférico Oriente, Nuevo Mexicali
e Industrial) se concentra el mayor porcentaje en este nivel de ingresos junto con Pueblo Nuevo y Rio; el
siguiente nivel en importancia es mas bajo que el anterior (1 a 2 salarios minimos), y de manera un tanto
sorpresiva se encuentra en el sector Reforma (que es considerado como un area donde habitan personas
con un nivel econdmico entre medio y alto. Por Gltimo los mayores ingresos se encontraron en los
sectores Universidad y Orizaba, sin embargo, este Gltimo no tiene una marcada diferencia entre los

rangos aqui sefialados.



Es posible establecer una relacion entre el nivel de ingresos del jefe de familia y su grado de
escolaridad pues poco mas de la mitad de ellos alcanz6 el nivel primaria, mientras que la tercera parte
estudié preparatoria o profesional. Existe correspondencia entre estos resultados y el lugar de
residencia, ya que en los sectores donde se tiene mayor nivel econdmico la preparacién académica de los
jefes de familia fue mas elevada.

El conjunto de elementos aqui presentados llevan a identificar la existencia de una estructura
encaminada al disefio de politicas y estrategias con la finalidad de solucionar la problemética de la
vivienda, ésta se sustenta en la Constitucién, la Ley Federal de Vivienda y el Sistema Nacional de
Vivienda hasta llegar al nivel operativo que son los organismos publicos de vivienda. Sin embargo, la
dinamica de la sociedad supera continuamente el esquema estatal, por ello las propuestas han sido
muchas y muy variadas, desde la entrega de vivienda a grupos especificos (militares por ejemplo), hasta
la creacion de organismos oficiales encargados de programas de vivienda de interés social
(INFONAVIT, FOVISSSTE, etc.), por supuesto estas acciones han sido Utiles gracias al sustento de los
programas en la legislacion y en la politica; el mayor esfuerzo se presentd en la dotacion de casas
habitacion, pero hay otras opciones que se han contemplado en el papel y en la practica no se han
impulsado debidamente, es el caso de las lineas y acciones dirigidas a la promocién de la vivienda
rentada asi como estimulos a los propietarios de éstas para que continuaran invirtiendo en el ramo, por
ejemplo a través de créditos para construir viviendas de este tipo, sin embargo, no recibieron el impulso
indicado en los planes de desarrollo ya que el proyecto de dotacion de vivienda ha sido el modelo que ha
recibido el apoyo.

No debe olvidarse la participacion de otros actores (inmobiliarias privadas que trabajan con
creditos bancarios), que han contribuido a reforzar el incremento de la propiedad de la vivienda. Los
tres ordenes de gobierno comparten esta eleccion con variantes minimas en funcion de caracteristicas
locales.

En el caso de Baja California, los proyectos que se promovieron durante el periodo revisado son

autoconstruccion y vivienda progresiva.



La situacion descrita en torno a la gestion urbana permite generar el siguiente cuadro:

Gestién Urbana

Resulbados do “Cotudio

Propuesta

Politica

e Dirigida fundamentalmente a
la dotacion de vivienda, de
niveles de ingreso medio y bajo

e Consideracion de apoyo al
arrendamiento

e Ampliar  esta

perspectiva

incluyendo:

- Determinacion del minimo
de construccion de la
vivienda

- Definicion de calidad de la
vivienda.

e Reconocer la existencia del

régimen de tenencia no propia
y definir las lineas a sequir
para su control y regulacion.

Administraciéon

Estructura organizada en los tres
Ordenes de gobierno que incluye
programas relacionados con la
apoyado  por los

creados para la

vivienda,

organismos
dotacion de ésta (Infonavit,
Fovissste,etc) o bien de apoyo a la

construccion

Creacion de una Comision
Reguladora responsable de
supervisar la vivienda y que
apoye en lo relativo a
actualizar listado de viviendas

por propietarios, tipo de
tenencia, ubicacion, entre
otras.

Marco Juridico

e Limitado en lo relativo a la
vivienda no propia. Para este
régimen se tiene como base el
Cddigo Civil, que en su capitulo
sobre arrendamiento  hace
mencion del tema.

Reforma al Cddigo Civil, en
relacion al arrendamiento.

Generacion de reglamento
que considere las
caracteristicas especificas del
régimen de tenencia no
propia, para definir la relacion
entre el propietario y el
usuario, considerando
elementos clave tales como:
ubicacion, tipo, tamafio segun
las caracteristicas de la
region.

Las propuestas se basan en la situacion de las politicas y programas que emergieron hasta la

década de los noventa, una constante en la literatura fue indicar a quien va dirigido el programa asi




como la instancia que debia realizar el proyecto, pero se carece de informacion sobre aspectos vitales
como son el tamafio de la construccion y la calidad de ésta, por tal motivo se propone incluir
formalmente tales aspectos. En relacion al arrendamiento, si bien es cierto que en los planes de
desarrollo (al menos hasta el periodo del Dr. Ernesto Zedillo), se incluyen lineas para apoyar esta
opcion finalmente no se pusieron en practica esto implica generar las estrategias y lineas de accion para
su regulacién del régimen de tenencia no propia. En lo relativo a administracion la propuesta se hace en
el sentido de no contarse con un &rea responsable del conocimiento e identificacion de las caracteristicas
de la vivienda, lo que permitiria mayor control en relacién a la tenencia e incluso la cantidad de
propiedades por persona; en lo juridico, se enfatiza la necesidad de generar los instrumentos adecuados
para la regulacion de la tenencia no propia, particularmente del arrendamiento ya que el Cadigo Civil
aun no es el apropiado.

Para concluir, debe hacerse hincapié en que el alquiler es un fenémeno ciclico que esta
determinado por la politica de apoyo a la compra de vivienda, asi en el momento que ésta pierda fuerza,
emergera la demanda de espacios para rentar, entrando en juego la oferta y la demanda que determinan

los precios y condiciones de los propietarios y si no existen mecanismos de control se repetira la historia.
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Colonias por AGEB agrupadas por Zona y Sector

Sector

Zona AGEB C o I o n i a s

040-9 | Fracc. Martha Welch, Fracc. 27 de Septiembre

225-0 | Baja California, Lucerna Norte, Lucerna Sur, Fronteriza 41

230-1 | Fracc. Nacionalista

231-6 | Conjunto Urbano Orizaba, Anastacio Simental

Orizaba 235-4 | Fracc. Las Palomas, Virreyes, Fracc. Pdpago, Televisora

(1) 235-5 | Conj. Urbano Universitario, Infonavit

238-8 | Fracc. Granjas Virreyes

299-4 | Oscar Garzon

Orizaba

300-9 | Carlos Salinas de Gortari, Ladrillera Norte

(1)

384-6 | Ejidatarios, Gasca

385-0 | Gasca, Municipio Libre

004-2 | Santa Clara

Baja 015-0 | Baja California, Revolucion, Santa Clara

California | 016-5 | Baja California, Orizaba

(2) 017-A | Baja California

018-4 | Baja California

028-8 | Zona Urbana Ejido Orizaba, San Luis

041-3 | Parcela 36, Esperanza, Guajardo, Militar

Pueblo 047-0 | Villafontana, Militar

Nuevo 278-2 | Fracc. San Marcos

(3) 279-7 | Fracc. San Marcos

280-A | Fracc. Jardines del Lago, Fracc. Jardines del Lago




Sector Zona AGEB €C o I o n i a s
005-7 | Pueblo Nuevo
Pueblo 006-1 | Pueblo Nuevo
Nuevo 019-9 | Pueblo Nuevo, Esperanza
(2) 020-1 | Pueblo Nuevo, Loma Linda
021-6 | Pueblo Nuevo, Esperanza
Villafontan | 029-2 | Parcela 36, Esperanza
a
(4) 030-5 | Esperanza
042-8 | Nueva Esperanza, Guajardo, Nueva Esperanza
043-2 | Nueva Esperanza
274-4 | Loma Linda
281-4 Fracc. Jardines del Lago, Fracc. Adolfo Ldpez, Jardines del
Lago (Ampliacion)
(LT 007-6 | Primera Seccidn, Fracc. Rio Nuevo Iy Il, Villas California
Secion (5)
Centro 031-A | Bellavista, Fracc. Corella, Barrio Alamo, Centro Civico
(3) Bellavista | 272-5 | Loma Linda, San Isidro, Bellavista
(6) 273-3 | Pasadina, Eguia, Bellavista, Villa Dorada

Limite de AGEB

Limite de Zona — Limite de Sector

Anexo 1

Colonias por AGEB agrupadas por Zona y Sector

Sector

Zona

AGEB

C o I o n i a s

008-0

009-5

Fracc. Conj. Urbano Caliss

Nueva




Sector Zona AGEB C o I o n i a s
023-5 | Industrial
Reforma Nueva 024-A | Nueva, Industrial, Burocrata
(4) (7) 032-4 | Industrial, Libertad
033-9 | Libertad
045-1 | Fracc. Ferrocarril
046-6 | Héroes de Nacozari
276-3 | Fracc. Fovissste, Insurgentes Oeste
Pro- 025-4 | Aviacion, Fracc. Las Fuentes, Pro-Hogar, Unidad Patria,
Hogar Periodistas
(8) 026-9 | Pro-Hogar
027-3 | Santa Maria, Roma, Mdrtires de 1906
037-7 | Pro-Hogar, Santa Rosalia, Benito Judrez
038-1 | Madrtires de 1906, Benito Judrez
Pro-Hogar 039-6 | Benito Judrez, Constitucion, Miraflores
(5) 228-4 |Santa Maria, Fracc. Vista Hermosa, Fracc. Vista Hermosa
Oriente
Cuauhté- 2299 Republica Mexicana, Fracc. El Lienzo |, Il 'y Ill, San Fernando,
moc La Rivera |, Il y lll, De Anza, Villa Cachanilla
(9) 010-0 | Fracc. Hipico, 1a. Seccion, Cuauhtémoc Norte y Sur
011-2 | Cuauhtémoc Norte y Sur, Compuertas, Fracc. Sonora.
012-7 Hipico Il seccion, Compuertas, Estatuto Juridico, San Gabriel
013-1 |Alamitos, Hipico Oriente, Estatuto Juridico, San Gabriel
014-6 Hipico, Parque Industrial, Las Hadas, J. Ortiz de Dominguez,

Hipico

Corregidora, Flores Magodn, La Alameda, Andalucia




Sector Zona AGEB C o I o n i a s
(10) 224-6 | Alianza para la Produccion, El Porvenir
226-5 | Flores Magdn, El Porvenir, Corregidora (ampl.)
Periférico 227-A | A. Gutiérrez, Valle del Alamo, Corregidora (ampl.), Imperial
Oriente CETyS 387-A
(6) (11) 388-4 | CETyS
S/N 389-9
(12)
San 234-A Bodega, Villa del Palmar, Villa Bonita, Villa Colonial, Real del
Jeronimo Castillo, Bugambilias, Villa Delicias, Los Reyes, La Jolla
(13) 390-1 |San Jerénimo, Bodega, Valle del Palmar
391-6
Rz || A %zfe&m@m, Grarco. &m@a/ Biseban Cunti
Guerrero
(14) 396-9 | Madrtires de 1906, Benito Judrez
Cucapah | 236-9 Parcela 62, Division del Norte, Parcela 64, Televisora, Villas
del Real
Anexo 1
Colonias por AGEB agrupadas por Zona y Sector
Sector Zona AGEB C o I o n i a s
(15) 408-3 | Fracc. Villanova, Televisora

Division del

Norte

282-9 | Fracc. Tierra del Sol, Montealbdn, Las Flores, Infonavit

Cucapah

284-8 | Morelos, Fracc. Santa Monica

285-2 | Santa Monica




Sector Zona AGEB C o I o n i a s
Xochimilco (16) 286-7 |Jardines del Lago (seccion Islas del Sur)
(7) 287-7 | Infonavit Cucapah
Urbano 064-4 Conjunto Urbano Esperanza (Oeste)) Gomez Farias,
Esperanza Conjunto Urbano Esperanza, Santa Cecilia
(17) 283-3 | Infonavit Cucapah, Fracc .Las Flores, Fracc. Aurora
288-6 | Conjunto Urbano Esperanza, Fracc. Aurora
Televisora 395-4
(18) 406-4 | Televisora
044-7 Barrio Alamo, José Molina, Constituyentes de Baja
California.
, Anahuac, Fracc. Anahuac Indeco, Residencial Los Arcos,
Andhuac
Fracc. Balbuena, Fracc. Zacatecas, Fracc. Jardines del
(19) ey Lago y Ampliacidn Las Flores
(35195 ATIHGEE 051-7 | Zona Urbana Ex-Ejido Zacatecas, Del Rastro
(20)
Rio 289-0 | Hidalgo
(8) Hidalgo 290-3 | Hidalgo
(21) 291-8 | Fracc. Justo Sierra, Fracc. Xochimilco
298-A | Hidalgo
Villa del Sol 065-9 | Conjunto Urbano Esperanza, Fracc. Villas del Sol
(22)
Profesores 061-0 Ex-Ejido Coahuila, Las Palmas, Sdnchez Taboada,
Federales (23) Profesores Federales
050-2 | Calafia Indeco, Fracc. Residencias
Residencias 052-1 Insurgentes Oeste, Maestros Estatales, Reforma, Fracc.

Residencias




Sector Zona AGEB C o I o n i a s
(24)
035-6 | Pro-Hogar, Ampliacion las Fuentes, 10. de Diciembre
Jardines 036-2 | Santa Teresa
Universidad del Valle 053-6 | Vallarta
(9) (25) 275-9 |Justo Sierra, Fracc. Los Pinos, Cantu
277-8 | Cantu, Los Pinos, Fracc. Jardines del Valle, Insurgentes
Este
054-0 | Independencia
055-5 | Independencia
Independencia | 056-A |Independencia
(26) 057-4 | Independencia
062-5 | Lazaro Cdrdenas, Nueva 18 de Marzo
Anexo 1
Colonias por AGEB agrupadas por Zona y Sector
Sector Zona AGEB C o I o n i a s
063-A | Carbajal
238-0 Fracc. Mision de Loreto, Mision de Guadalupe,
Ampliacién Solidaridad Social
Fracc. Campestre Rivera Campestre, Solidaridad Social,
Ampliacién Solidaridad Social
Campestre Leandro Valle, Reacomodo, Ladrilleros, Francisco |.
Madero, Fracc. Granjas.
(10)

Cecilia, Fracc. Valle Verde




Sector Zona AGEB C o I o n i a s
Xochimilco 416-8 | Rustico
(27) 246-2 | Xochimilco
S/N (28) 239-2
Unidad Ldzaro | 247-6 |La Raza
Cdardenas 248-1 Gonzalez Ortega (Poniente), Fracc. El Vigia, El Roble, E.
Zapata, Plaza del Mariachi
(29)
Industrial 254-7 | Desarrollo Urbano Sarélite, Unidon Ldzaro Cdrdenas
(11) Fco. I.(3I‘\;I)adero 3935 Francisco I. Madero
314-0 | Robledo
Robledo 315-5 | Robledo
(31) 316-A | El Ciprés
317-4 |Los Encinos
318-9 |Los Encinos
066-3 | Granjas Nuevas, Nueva 18 de Marzo
Valle Dorado 240-5 | Venustiano Carranza
(32) 241-A | Valle Dorado
242-4 | Paseos del Sol, Gonzalez Ortega (Poniente)
Gonzalez Ortega 243-9 Gonzalez Ortega (Poniente), Eucaliptos, 1o. de Mayo,
Gonzalez Ortega
apg»
(33) 244-9 Nuevo Mexicali, (Amp. Poniente), Desarrollo Urbano
Nuevo Mexicali, Orquideas, Gonzalez Ortega
Nuevo 245.8 Nuevo Mexicali, Mirasol, Fracc. Villaverde, Ampliacion

Mexicali

Villaverde, Mexicali |




Sector Zona AGEB cC o | n a s
(12) Gonzalez Ortega | 249-6 | Gonzalez Ortega
“B” 251-3 | Gonzalez Ortega, Fracc. Frontera, Fracc. Haro Barnet
(34) 252-8 Fracc. Gonzalez Ortega (Norte), Mexicali Il, Parque
Industrial Nelson, Villaflor, Mulejé, Casa Blanca
255-1 | Gonzalez Ortega
Condor 250-9 | Fracc. Villaverde, Bugambilias

(35) 253-2 | El Condor, PIMSA Ill, Nelson, Fracc. Las Aves

392-0

Fuente: SAHOPE. Esquema de Desarrollo Urbano Ciudad de Mexicali, Mexicali, 1991, pp.110-114.

Formato de Captura del Anuncio Clasificado

Anexo2a

Pdgina Hoja No.
NGm Tipo Re- | Total @ Num
de de Tee- | cd- de Renta | Mes | de Identifi- | Num. de
7 bles Cuar- er~ Mensual Sec-
ona | vyijvien- ma- - cacion | Anuncio
tos Vi-
da ras

cios







Anexo 2b
Cddigo para Formato de Captura

Tipo de vivienda:
1.- Departamento 2.- Cuarto o habitacion

3.- Casa

La vivienda esta:
1.- Sin amueblar 2.- Amueblado

3.- Semiamueblado 4.- No especificado

Sector de la ciudad donde esta ubicada la vivienda

1a 12 (veranexo7)

Numero de recamaras en la vivienda
1.- Una 2.- Dos
3.- Tres 4.- Cuatro o mds

5.- No especificado




Numero total de cuartos en la vivienda
1.- Uno a dos 2.- Tres a cuatro
3.- Cinco a seis 4.- Siete 0 mas

5.- No especificado

Servicios disponibles en la vivienda

1.- Basicos (agua, luz, gas)
2.- De lujo (alfombras,
teléfono,
refrigeracion,
cochera)

Renta mensual en pesos

(se anota cantidad que aparezca en el anuncio)



/ Arnexo 3

Anuncios de Alquiler por Afio segun Sector

1992 1993 1994
Orizaba ED Pueblo Nuevo E Centro [ Reforma Pro-Hogar
Periférico Oriente =0 Xochimilco ] Rio Universidad BB Nuevo Mexicali

&n re: Direcra




/ Anexo 4

Tipos de Vivienda Alquilada

Porcentaje

60 —

50 | omm— =
ZIGES S (A — B (T s -
30 << (.| I (VT ——— N (FDTICCRTI ==, —-.
20— (N, | A I (I s -

10 |

@LI'I Departamentos [J Cuartos Casas ]

\\ Fuente: Directa
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Anexo 5A
Mobiliario disponible en Viviendas Alquiladas

1992

1993

1994

Porcentaje

(B3 sin Amueblar 3 Amueblada Semiamueblada )

vu ente: Directa /




/

k Fuente: Directaa

1992 —

1993 —

1994 —

Anexo 5 B
Mobiliario Disponible en Departamentos Alquilados

™

L L L

T 1 1
20 40 60

Porcentaje

(IE Sin Amueblar Arnuieblados Seni anmebladosj

30




Ano

Anexo 5 C
Mobiliario Disponible al Rentar Cuartos

1992

1993

1994

Porcentaje

G:I Sin Amueblar Armueblados 3 Semr‘.amueblados)

\F uente: Directa:




Anexo 5 D
Mobiliario Dispornible al Rentar Casas

1992 —

1993 —

\ Fuente: Directa

40 60 80

Porcentaje

Eﬂl Sin Amueblar B Amueblada [ Semiamueblad@

100




Afio

Anexo 6 A
Recamaras en Departamentos Alquilados

\

1992 —

1993 —

1994 ' ,

0 10 20 30 +0 50
Porcenitajes

017 32 3

Fuernte: Directa:

60




Arfto

Anexo 6 B

Numero de Recamaras en Casas Algquiladas

1992

1993

1994 —

\ Fiuente: Directa:

Porcentaje

(mr m2 403 04 )




/ Anexo 7 A \

Total de Cuartos en Departamentos Alquilados

1992

1993

1994 ! B ! _ _ ;

o i0 20 30 40 50 60 70

Porcentaje

(m 72 34 0156 B 7ymds )
\ Fuente: Directa: /




e

Anexo 7 B
Total de Cuartos en Casas Alquiladas

Afio

1992 —— U T

Porcenitaje

(= 71-2 434 [ 5-6 37y mds)

\ Fuernre: Direcra:

7993 —— [N
et ' 1 1 '
199+ —{— (I T
Lo Lo Lo | | |
1 1 | 1 1 |
0 10 20 30 40 50

60




Anexo 8 A
Tipo de Servicios en la Vivienda Alquilada

Porcentaje

10

20

0 1 1 1
1992 1993 1994

Afio
(@l Basicos De Lujo j

\ Fuente: Directa




Anexo 8 B
Tipo de Servicio en Departamentos Alquilados

Fuente: Directa:

Porcentaje

( Basico De Lujo j




Anexo 8 C \

Tipo de Servicios Disponibles en Cuartos Algquilados

1992 ——

&
A 1993 ——

1994 ——

Porcentaje

(= Bdsico =1De Lujo )

Fuerre: Direcra: /




/ Anexo 8 D

Tipo de Servicios en Casas Algquiladas

Aiio

1992

1993

1994

Porcentaje

Badsicos De Lujo )
\\\\\‘_ Fuente: Directa:




Porcentaje
100

1992

Anexo 9 A
Monto de la Renta Segun Aiio

1993

Arfio

1994

% Menora 1

Hl1a2 [DM21la3 E31Ta+4 BEATas5 B 51yimas

Sal ari os Minimos

)

\ Fuente Directa

_
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800 —

600 ——
400

200

Pesos

Anexo 9 B

Renta Promedio para Departamentos segun Afo

\Fu ente: Directa:

1992

1993
ARo

(ILI'I Media O] Mediana E3 ModeD

1994




Renta Promedio para Cuartos

Anexo 9 C

segun ano

500 —+

400 |-

300 |

Pesos

200 |~

100 |

\ Fuente: Directa

T
1993

Afo

Media CJ Mediana E3 ModaD




Anexo 9 D
Renta Promedio para Casas segun Afo
Porcentaje

1200 —

1000 7*

800 f*

600 77

400 *f

200 -

0 | | |
1992 1993 1994
Ao

(0 Media [ Mediana E Moda)

\ Fuente: Directa:




Anexo 10
Moneda en que se cobra la Renta

1992

1993

1994

0 20 40 60 30 100

Q] Nuevos Pesos Délares)
\F uente: Directa




/ Anexo 11

Mes en que Aparece el Anuncio

Porcentaje
50
40 1 A . R .,
NI/ AL — B RRRRRRRTANI O s RRIR
20 —— £ LR E e
10
/] \ I I
1992 1993 1994
Afio

(@ﬂlarzo M 4bril E Mayo j

\ Fuente: Directa




Anexo 12 A
Distribucion Porcentual de los Anuncios para el periodo 1992-1994

-~

Estados Unidos

Simbologia

- Baja (0 a 10%)
- Medio (10.1 a 30%)

o

Fuente: Procesamiento con informacion basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion



Anexo 12 B
Distribucion Porcentual de Anuncios para Departamentos

-~

Simbologia
- Baja (0 a 10%)

- Medio (10.1 a 30%)

] Aro (30.1 a 40%)

o

Fuente: Procesamiento con informacién basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion



Anexo 12 C
Distribucion Porcentual de Anuncios para Cuartos, 1992-1994

-~

Estados Unidos
México

Simbologia
- Baja (0 a 10%)
- Medio (10.1 a 30%)
- Alto (30.1 a 40%)

N

Fuente: Procesamiento con informacion basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion



Anexo 12 D
Distribucion Porcentual de Anuncios para Casas, 1992-1994

-~

Simbologia
I:I Baja (0 a 10%)

- Medio (10.1 a 30%)

o

Fuente: Procesamiento con informacion basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion

Anexo 13.
Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segun Tenencia en la Vivienda



Categoria “A” (1 y 2 Cuartos)

1 Dormitorio

2 Dormitorios

Vivienda Propia

Vivienda No Propia

O%f/kﬂ(/a/ @%ﬂé/ﬂ

Vivienda No Pro

Habitantes Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
1-2 124 20.29 88 23.85 29 7.73 12 9.C

34 288 47.14 185 50.13 137 36.53 54 40.

5-6 150 24.55 79 21.41 145 38.67 48 36.

7-8 40 6.55 12 3.25 44 11.73 14 10..

9y mds 9 1.47 5 1.36 20 5.33 5 3.7
Total 611 100 369 100 375 100 133 10

Fuente: 1IS-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja

California, 1990-1991



Anexo 14.
Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segun Tenencia en la Vivienda

Categoria “B” (3 y 4 Cuartos)

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios
Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda No Vivienda Vivienda Vivienda Vivi

Propia Propia Propia Propia Propia
No Propia No Propia No P

Habitan-||Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs.

tes

1-2 75 4335 | 23 47.92| 133 11.71 | 24 10.86| 34 4.98 1 1.85 1 3.70 0
3-4 68 39.31 | 18 37.50| 495 43.57 | 94 42.33| 196 29.74| 14 25.93 2 7.41 0
5-6 24 1387 | 5 10.42| 395 34.77 | 73 33.03|| 291 4274 23 4259 | 15 5555]| 2
7-8 5 289 0 000| 8 783 | 23 1041| 123 18.05| 11 20.37 6 22221 0
9 ymas| 1 0.58 2 417 | 24 211 7 317 | 38 5.57 5 9.26 3 11.11) 2

Total (173 100 48 100 || 1136 100 | 221 100 | 682 100 54 100 27 100 4

Fuente: IIS-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California, 1990-
1991



Anexo 15 A.
Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segun Tenencia en la Vivienda

Categoria “C” (5 y 6 Cuartos)

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormitorios
Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivie
Propia Propia Propia Propia
No Propia No Propia No Propia No F
Habitan| Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs.
tes

1-2 13 8.02 | 0.00 0.00 || 19 13.97 2 3333 16 4.69 1 12.50 6 5.36 0
34 65 40.12 | 0.00 0.00| 77 56.62 2 33.33| 107 31.14 2 25.00 | 23 20.54 1
5-6 23 14.20 | 0.00 0.00 | 30 22.06 2 33.33| 162 47.51 2 25.00 || 41 36.61 2
7-8 51 31.48 | 0.00 0.00 9 6.62 0 0.00 44 12.95 2 20.00 | 26 23.21 0
9y 10 6.17 | 0.00 0.00 1 0.74 0 0.00 | 12 3.52 1 12.50 | 16 14.29 1




ya

mas

Total

162

100

0.00 0.00 |

136

100

100

341

100

100

112

100

Fuente: IIS-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California, 1990-

1991



Anexo 15 B.
Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segtn Tenencia en la Vivienda

Categoria “C” (5 y 6 Cuartos)

5 Dormitorios 6 Dormitorios
Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda
Propia No Propia Propia No Propia
Habitantes Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

1-2 0 0.00 0 0.00 1 20.00 0.00 0.00
3-4 3 15.79 0 0.00 1 20.00 0.00 0.00
5-6 6 31.58 1 100.0 1 20.00 0.00 0.00
7-8 3 15.79 0 0.00 0 0.00 0.00 0.00
9y mas 7 36.84 0 0.00 2 40.00 0.00 0.00
Total 19 100 1 100 5 100 0.00 0.00

Fuente: 1IS-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja
California,

1990-1991



Anexo 16 A.

Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segun Tenencia en la Vivienda

Categoria “D” (7 y 8 Cuartos)

1 Dormitorio 2 Dormitorios 3 Dormitorios 4 Dormi
Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda
Propia No Propia Propia No Propia Propia No Propia Propia
Habitan- | Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
tes
1-2 2 100.0 | 0.00 o0.00 2 22.22 0 0.00 0] 0.00 0 0.00 1 4.76
3-4 0 0.00 | 0.00 o0.00 5 55.55 2 1004 | 13 38.24 1 100.0 6 28.57
5-6 0 0.00 | 0.00 0.00 1 11.11 0 0.00 15  44.12 0 0.00 8 38.09
7-8 0 0.00 | 0.00 0.00 1 11.11 0 0.00 5 14.71 0 0.00 2 9.52
9y mds 0 0.00 | 0.00 o0.00 0 0.00 0 0.00 1 2.94 0 0.00 4 19.05
Total 2 100 | 0.00 0.00 9 100 2 100 34 100 1 100 21 100

Fuente: 1IS-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California, 1990-1991

Anexo 16 B.

Mexicali:Relacién Habitantes/Dormitorios/Numero



1991

Total de Cuartos Segun Tenencia en la Vivienda

Categoria “D” (7 y 8 Cuartos)

5 Dormitorios 6 Dormitorios
Vivienda Propia
Habitantes Abs. % Abs. %

1-2 0 0.00 0 0.00 I
34 1 10.00 0 0.00
5-6 5 50.00 0 0.00
7-8 3 30.00 0 0.00

9y mds 1 10.00 1 100.0

Total 10 100 1 100

Fuente: 11S-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California, 1990-

Anexo 17.

Mexicali:Relacion Habitantes/Dormitorios/Numero

Total de Cuartos Segtin Tenencia en la Vivienda



Categoria “E” (9 y mds Cuartos)

3 Dormitorios 4 Dormitorios 5 Dormitorios 6 Dormitorios 7 Dormitorios
Vivienda Propia
Habitantes | Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %
1-2 0 0.00 0 0.00 0] 0.00 0] 0.00 0] 0.0(
3-4 4 80.00 0 0.00 2 100.0 0] 0.00 0] 0.0(
5-6 1 20.00 1 50.00 0] 0.00 0] 0.00 0 0.0(
7-8 0 0.00 1 50.00 0] 0.00 0] 0.00 0 0.0(
9 y mds 0 0.00 0 0.00 0] 0.00 1 100.0 1 100.
Total 5 100 2 100 2 100 1 100 1 100

Fuente: 11S-UABC. “Encuesta para la Planeacion Urbana y del Transporte de los Centros Urbanos de Baja California, 1990-
1991



Anexo 18

Distribucion Porcentual de Familias que Habitan Viviendas No Propias
segun Sector

MEéxico

Simbologia
- Baja (0 a 10%)

- Medio (10.1 a 30%)

N

Fuente: Procesamiento con informacion basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion



Anexo 19
Nivel de Escolaridad Predominante en el Jefe de Familia

f

México

Simbologia
- Nivel primaria

- Nivel preparatoria y profesional

e

Fuente: Procesamiento con informacién basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion



Anexo 20
Ingreso predominante del Jefe de Familia por Sector

-~

NG

Estados Unidos
México

Simbologia
|:| 1 a 2 salarios minimos
- 2.1 a 3 salarios minimos
|:| Més de 5 salarios minimos

Fuente: Procesamiento con informacion basica de SAHOPE
“Esquema de Desarrollo de la Ciudad de Mexicali” 1991 y Resultados de la Investigacion




