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RESUMEN

El articulo presenta un estudio respecto al proceso de
consolidaciéndelasviviendasinformalesqueimplicasu
transformacion de vivienda unifamiliar a plurifamiliar,
bajo el esquema de autoconstruccion en las colonias
populares de la Ciudad de México; es parte de una
investigacion mas amplia sobre las formas de tenencia
y su actual papel en la problematica habitacional
de dicha urbe. De manera especifica se muestran
los resultados obtenidos en un estudio de caso en la
Colonia Pedregal de Santo Domingo, a fin de identificar
cudles son los principales arreglos residenciales entre
los hogares a partir del tipo de tenencia que detentan,
en la medida que éstos reflejan la manera en como
satisfacen sus necesidades habitacionales e influyen
en sus condiciones de habitabilidad, organizacion
y utilizacién de los espacios que conforman la
vivienda en asentamientos populares consolidados.

Palabras clave: vivienda informal, habitar, formas de
tenencia, arreglos residenciales

por la Universidad Auténoma Metropolitana.

ABSTRACT

The article presents a study on the process of conso-
lidation of informal housing that involves its trans-
formation from single-family to multi-family housing,
under the scheme of self-construction in the popular
neighborhoods of Mexico City, is part of a broader re-
search on forms of tenure and its current role in the
housing problem of that city. Specifically, the results
obtained in a case study in Colonia Pedregal de Santo
Domingo are shown in order to identify which are the
main residential arrangements between households
based on the type of tenure they hold, insofar as they
reflect the way in which they satisfy their housing
needs and influence their conditions of habitabili-
ty, organization and use of the spaces that make up

the dwelling in consolidated popular settlements.

Keywords: informal housing, living, forms of tenure,
residential arrangements
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INTRODUCCION

En Pedregal de Santo Domingo como en otras
colonias popularesconcaracteristicas similaresen
Latinoamérica, la cohabitacion de varias familias
alinteriorde los lotesesunamaneraa través de la
cual se ha solucionado la demanda habitacional
enla Ciudad de México. Como parte del proceso de
consolidacion la vivienda tiende a transformarse
de unifamiliar a plurifamiliar, por tanto, la forma
de habitarla se modifica, bajo condiciones de
habitabilidad insuficientes por la sobreutilizacién
0 por la baja calidad de la construccién o por la
combinacion de ambos factores.

De aqui que en el presente articulo se hace
un andlisis del habitar de la vivienda plurifami-
liar producida por autoconstruccion de origen in-
formal en relacién con las formas de tenencia de
los hogares ocupantes, reconociendo que el habi-
tar como concepto se refiere la vinculacion de la
habitaciéon y sus habitantes, el cual ha sido utili-
zado para identificar como se utiliza la vivienda,
quiénes la usan y qué resulta de ello en términos
de reproduccion y bienestar familiar (Villavicen-
cio, Esquivel ® Duran, 2006, p. 33). No obstante, el
habitar también se ubica y relaciona con un con-
texto social y espacial mas amplio porque estd
marcado por cambios importantes tanto en las
relaciones familiares y sociales, las relaciones la-
borales, las aspiraciones individuales, como en las
transformaciones del funcionamiento urbano, en
los transportes, en las telecomunicaciones, entre
otros (Giglia, 2006, p. 1).

A modo de referente, se parte de que un asen-
tamiento informal es aquel “sector de la ciudad
con caracteristicas econémicas y sociales parti-
culares que se van desarrollando y consolidando
con el tiempo, donde conviven, muchas veces mez-
clados, varios origenes y formas de producir y ex-

presar ciudad. Pero cuyo comun denominador son
los pobladores que a medida de sus posibilidades
y de los espacios econémicos, sociales y de partici-
pacion, van creando, transformando, mejorando y
ddndole forma y expresién a su habitat” (Herndn-
dez, 2007, pdg. 15). Ensilavivienda entendida como
un hecho fisico espacial, no constituye una garan-
tia para proveer las condiciones minimas de bien-
estar, dado que debe estar concebida desde crite-
riosyvariables de habitabilidad (Ramos y Agudelo,
2016); si bien en diversas declaraciones internacio-
nales se ha hecho mencién a que el derecho a una
vivienda habitable, se entiende como aquella que
no contradiga la dignidad humana, no es posible
establecer estdndares consensuados respecto a
las caracteristicas minimas que debe cumplir para
considerarla como habitable, respecto a los mate-
rialesy la distribucion espacial (Villatoro, 2017).

Visto asf tanto la habitabilidad como la for-
ma de habitar dejan de ser Unicos, sino diversos
en cada uno de los diferentes hdabitats que confor-
man la ciudad, aunque pueden coincidir o ser simi-
lares en algunos aspectos. Por lo general, la vivien-
da plurifamiliar vertical o de propiedad horizontal
se identifica por tener departamentos, casas, lo-
cales o dreas construidas susceptibles de aprove-
chamiento independiente, las cuales pertenecen
a diferentes propietarios y tienen salida a un ele-
mento comun o a la via publica; cada propietario
tiene un derecho exclusivo sobre el terreno que les
corresponda (si es horizontal) y un derecho de co-
propiedad sobre los elementos y dreas comunes.
Caracterfsticas que no coinciden en la mayoria de
los casos de la vivienda del barrio informal, ya sea
por sus caracteristicas fisicas, tenencia, organiza-
cion social, funcionamiento o uso del espacio ha-
bitacional.
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Imagen 1. Vivienda plurifamiliar. Pedregal de Santo Domingo, Coyoacdn.
Fuente: Google Earth, 2018

No obstante, las semejanzas que nos llevan a
considerarla como plurifamiliar son la existencia
de varias familias al interior de una misma resi-
dencia que se encuentra delimitada del resto del
entorno urbano, es decir, un lote o vivienda (ver
imagen 1); condicion que comparte con otros tipos
de hdbitat como, la vivienda de interés social o
la vecindad; con las cuales tiene otra similitud: lo
colectivo, en la medida que su gestion no es inde-
pendiente porque existen servicios, instalaciones
0 espacios que se utilizan y administran en comun.
Mds que buscar las semejanzas o diferencias en-
tre tipos de vivienda, lo que se pretende al resaltar
el habitar de la vivienda de autoconstruccion es
identificar tanto sus atributos, como la problema-
tica particular que resulta de convertirse en pluri-
familiar y del vivir colectivamente que le acompa-
fiaenrelaciéon conlas distintas formas de tenencia
habitacional mediante el andlisis de los arreglos
residenciales que tienen lugar en el hdbitat popu-
lar consolidado.

METODOLOGIA
Los resultados expuestos en este trabajo vienen
de entrevistas y cuestionarios aplicados en la
colonia Pedregal de Santo Domingo (25 y 284
respectivamente), ubicadaen la alcaldia Coyoacdn
al sur de la Ciudad de México (ver imagen 2).
Dicha colonia se eligié por ser un asentamiento
consolidado, regularizado y con una localizacién
privilegiada en el tejido urbano, caracteristicas
tomadas en cuenta para que fuese un caso
“significativo” en relacion con la problemdtica
que aquf nos ocupa; como se sabe las llamadas
colonias populares consolidadas tiene mds de 20
afios de antigiiedad y en algun momento de su
conformacion fueron asentamientos informales,
presentan uncrecimientodel dreaconstruidadela
vivienda, densificacion de los lotes, diversificacion
en la tenencia de la vivienda y de la estructura de
los hogares que ahi habitan (Colmenares, 2017, p. 137).
Los instrumentos de investigacién empirica
seaplicaron por tipo de tenencia de forma separa-
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Imagen 2. Pedregal de Santo Domingo, Coyoacdn
Fuente: Google Earth Pro, 2019

da, es decir, propietarios, inquilinos y arrimados?,
en ellos se contemplaron las siguientes variables:
numero de habitantes y arreglo residencial, ca-
racteristicas de la vivienda tanto fisicas como de
la distribucion y utilizacién de los espacios que la
conforman, adquisicion del predio o la vivienda
(invasion, compra o herencia), trayectoria residen-
cialylasventajas como desventajas de la tenencia
actual Se encuestaron 70 lotes, encontrando que
del total de hogares residentes solo el 34% eran
propietarios, el 45% arrimados y el 21% inquilinos,
estas cifras revelaron la importancia de la no pro-
piedad como forma de tenencia habitacional, al
tiempo que acentud la necesidad de comprender
el dinamismo de los arreglos residenciales y del
habitar que les caracteriza.

ARREGLOS RESIDENCIALES Y TENENCIA DE LA VIVIENDA
Las restricciones del ingreso y las limitaciones
que presenta el mercado habitacional, aunadas a
momentosdelatrayectoriadevidaoapreferencias
particulares en torno a la vivienda o al barrio,
conducen a las personas o familias a compartir
el espacio con otros, ya sean parientes, conocidos
0 extrafios; bajo este vivir en comun tienen lugar
los arreglos residenciales que influyen de manera
importante y diversa el habitar, en la medida que
cohabitar entre familiares con quienes se posee

una relacion de confianza, solidaridad y afecto,
es distinto si se trata con un desconocido cuyos
lazos se fincan sélo a través del tiempo con la
interaccién cotidiana; asi mismo los procesos de
negociacion y conciliacion ante la presencia de
conflictos adquieren diferentes tonalidades.

De acuerdo con Cosacoy, Virgilio © Najman
(2018, p. 110) los arreglos residenciales estdn vin-
culados por la posicién en la estructura de clases
de los hogares, al tiempo que son modos social-
mente estigmatizados de acceder a la vivienda y
al habitat, ya que, para satisfacer la necesidad ha-
bitacional, los hogares desarrollan un importante
repertorio de arreglos residenciales que abarcan
un amplio espectro de posibilidades.

En su acepcion mds amplia el arreglo se refie-
re al acuerdo o conformidad entre dos o mds par-
tes, al adjetivarlo como residencial hablamos del
arreglo entre el grupo de personas que ocupan la
misma vivienday que deriva en diferentes tipos de
hogar o de unidad doméstica a partir de las rela-
ciones de parentesco. En este caso, hacemos una
tipologiade arreglos residenciales a partir de la re-
lacién de parentesco entre las formas de tenencia
que existen al interior de los lotes encuestados la
zona de estudio; se trata con ello no de identificar
los arreglos entre los habitantes, sino entre propie-
tarios y no propietarios, que al ser agrupados por
su tipo de tenencia presentan distintos acuerdos
que conforman y distinguen a la vivienda plurifa-
miliar en esta colonia popular.

Andrade (1999, p. 64) en su estudio sobre el
territorio compartido de la vivienda popular, se-
fiala que ésta con el paso del tiempo trasciende
de la etapa unifamiliar hacia una agrupacion ho-
rizontal de viviendas, y que el incremento de sus
ocupantes se debe a tres situaciones o arreglos
residenciales diferentes: el desdoblamiento de la
familia nuclear en familia extensa; el surgimiento
de otras familias nucleares o individuos que ren-
tan cuartos al propietario de la vivienda y, final-
mente, una mezcla de ambos denominados grupo
mixto. Al respecto, aunque el autor no precisa cudl
de estas tres variantes tiende a ser predominante,

PLANEO / ARTICULO/ 4



DE LA INFORMALIDAD A LA CONSOLIDACION DE LAS COLONIAS POPULARES EN LA CIUDAD DE MEXICO / RODRIGUEZ & FLORES

nuestros hallazgos muestran gran similitud con lo
encontrado en su trabajo.

El principal arreglo residencial en los lotes en-
cuestados fue entre propietarios y arrimados que
tienen vinculo familiar con el 41% del total (ver
cuadro 1), lo cual significa que el incremento de los
hogares al interior de los lotes se debe esencial-
mente al desdoblamiento natural y confirma, al
mismo tiempo, la importante participacion de los
arrimados como tipo de tenencia en el incremento
de la vivienda no propia. Si bien es cierto, el des-
doblamiento ha dado origen a la familia o unidad
doméstica extensa, en algunos casos presenta una
estructura muy amplia que abarca hasta cuatro
generaciones e incluye varios hogares de diverso
tipo (ver figura 1).

Lo anteriorindica que colonias como Pedregal
de Santo Domingo, que en el siglo pasado durante
el periodo de urbanizacion e industrializacién fue-
ron fundamentales para el alojamiento de la clase
trabajadora en la Ciudad de México, actualmente
proporcionan una importante oferta de vivienda,
dirigido principalmente para la descendencia de
este mismo sector de la poblacion. Ante las carac-
teristicas del mercado de trabajo heredadas del
neoliberalismo que limitan el acceso al empleo
formal y repercuten negativamente en el nivel de
ingreso de los hogares, existen pocas posibilida-
des para que las generaciones mds recientes se
independicen residencialmente; al compartir la

Hijo familia Nieto fam. Bisnieto fam
nuclear (2) nuclear (3) nuclear (4)
—— Hijofam.
extensa (6)
Fam. extensa Hijo fam, Familia Centeno
) nuclear (3)
- 4 generaciones
- Superficie del lote 100 m?
- 7 hogares
i - 25 ocupantes
Hijo fam. - 2 formas de tenencia
nuclear (3)

Figural. Arreglo residencial por
desdoblamiento familiar (un caso)
Fuente: Elaboracién propia

vivienda con la familia resuelven su problema re-
sidencial y a la par también echan mano de otros
recursos que permiten su reproduccion cotidiana,
ya sea a través de las relaciones de intercambio,
la cooperacion de ciertos gastos, colaboracion en
tareas domésticas, el cuidado de los nifios y ancia-
nos, entre otros.

Asf mismo, la presencia en la casa de tres ge-
neraciones (los propietarios con sus hijos y con
sus nietos) sugiere la posteridad del arreglo resi-
dencial entre ellos, en donde las expectativas de
la propiedad y la herencia representan un papel

Cuadro 1. Tipologia de arreglos residencial

ARREGLO RESIDENCIAL ABSOLUTOS %

Propietarios-arrimados con relacion familiar 29 41.4
Propietarios-inquilinos con relacion familiar 7 10.0
Propietarios-inquilinos sin relacion familiar 12 171
Propietario-arrimados-inquilinos con/sin relacion familiar 18 257
Arrimados-inquilinos con/sin relacion familiar 4 5.7
Total 70 100

Fuente: Elaboracién propia con base en trabajo de campo

PLANEO / ARTICULO/ 5



DE LA INFORMALIDAD A LA CONSOLIDACION DE LAS COLONIAS POPULARES EN LA CIUDAD DE MEXICO / RODRIGUEZ & FLORES

importante. La vivienda para la poblacion de me-
nores ingresos es quizd el Unico patrimonio con el
que cuentan y que pueden heredar a los descen-
dientes. El trabajo de Grajeda y Ward (2012) sobre
el mecanismo bajo el cual opera la herencia y su-
cesion en asentamientos populares consolidados
en la Ciudad de México, Guadalajara y Monterrey,
aporta importantes conclusiones sobre la perma-
nencia en la vivienda de la primera y segunda ge-
neracion.

Dicho estudio revel¢ que, para los hijos, uno
de los principales incentivos para seguir viviendo
en la misma casa donde crecieron 0 en sus cerca-
nias, era garantizar su derecho a la herencia junto
con los hermanos una vez que los padres hayan
fallecido. Sin embargo, la mayoria de los propie-
tarios morian intestados, dejando innumerables
conflictos a los descendientes, en la medida que al
momento de intentar solucionarla situacion legal-
mente, todos los hijos tienen el mismo derecho so-
breel patrimonioeinclusolos queresiden fuerade
la vivienda. Por otro lado, observaron una negati-
va de los padres de edad avanzada para hacer tes-
tamento por el temor de ser desalojados de su pro-
pia casa o para garantizar un mejor trato durante
la vejez por los hijos que se convertirian a futuro
en propietarios; pero también el aspecto cultural,
la indecision de a quien heredar y como repartir o
dividir el patrimonio, asi como la ignorancia fue-
ron motivos para no realizar un testamento (Ward,
2012, p. 154:155).

En los pocos casos en que si hubo testamen-
to formal, la transferencia de la vivienda a los hi-
jos fue de propiedad compartida o copropiedad,
como figura juridica otorga a todos el derecho
proporcional sobre la vivienda y de las partes que
la conforman, es decir, no hay una division mate-
rial y especifica del bien que le corresponde a cada
uno de los propietarios. Puesto que el acceso a la
propiedad por este medio motiva la inmovilidad
residencial también la condiciona porque los dere-
chos de copropiedad dificilmente se pueden ven-
der o trasferir.

Otras de las razones que fomenta la perma-
nencia de las generaciones posteriores se rela-
cionan con el activo econémico que representa
la vivienda. Actualmente, los asentamientos con-
solidados en su mayoria forman parte del anillo
intermedio de la ciudad, donde las viviendas auto-
construidas con el tiempo, por el mejoramiento del
barrio y la regularizacion de la tenencia, han acu-
mulado valor y pueden entrar al mercado inmobi-
liario, los hijos a menudo se ven como beneficiarios
sila casasevende (Wardy Grajeda, 2012, p.141).

En el caso particular de Pedregal de Santo
Domingo la cuestion de la herencia y la sucesion
queda pendiente por analizar a profundidad, ya
que no fue el objetivo principal de nuestro estudio;
sin embargo, lo sefialado por Grajeda y Ward con-
tribuye para explicar lainmovilidad residencial re-
gistrada y la l6gica bajo la cual se constituyen los
arreglos residenciales en la colonia.

Con respecto a dicha cuestién, lo encontrado
en nuestro trabajo fue que el 10% de los lotes en-
cuestados presentan problemas por herencia sin
testar,y en el 36% existia la copropiedad resultado
de un testamento o por una sucesion intestada re-
sueltalegalmente. Mientras tanto, s6lo 17 de los 64
propietarios encuestados declararon haber hecho
testamento y 28 de estos pretenden hacerlo para
el futuro; para el resto es un asunto no considera-
doy se trata, en su mayoria, de los pertenecientes
a la segunda generacion de propietarios que ad-
quirieron los derechos de la vivienda en afios mds
recientes.

También el tema de la propiedad y la heren-
ciasalio areluciren los arrimados al momento de
preguntar las razones para no mudarse a otro lu-
gar, algunos asumieron la posicion de propietarios
incluso antes del fallecimiento de los padres o de
la existencia de un testamento que contemple esa
posibilidad, con respuestas como “no he pensado
en irme porgue esta casa mis papds la construye-
ron para nosotros sus hijos” o “tengo derecho de
estaraquf, es mi herencia”, paraotros la propiedad
significo un derecho adquirido por haber colabora-
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dodealgunamaneraen la edificacion de la vivien-
da o porque ellos construyeron con sus recursos el
espacio que ocupan de manera individual, en sus
propias palabras “yo tengo mds derecho de estar
aqui,ledidineroa mimamd cuando se hicieron los
cuartos de abajo”. En este sentido, la participacion
desigual de los hijos en la practica de la autocons-
truccion influye en el proceso de apropiacion de la
vivienday en sus expectativas en torno a su propiedad.

Sin duda, la herencia es una variable que re-
presenta un papel importante en el arreglo resi-
dencial por desdoblamiento familiar, asi como
en la presencia y permanencia de los arrimados
como forma de tenencia habitacional en Pedregal
de Santo Domingo. No obstante, hablar de la he-
rencia con los miembros de la familia es un tema
dspero de abordar, mds aun cuando propietarios
no han muerto; algunos de los hijos explicitaron su
opinién mientras otros evitaron hacerlo, aunque
tengan aspiraciones individuales sobre la vivienda
que seguramente en parte les serd legada a futuro.
Deigual manera, para ciertos propietarios el tema
de la herencia es un asunto complicado, especial-
mente cuando se trata de decidir a quién heredar
y como repartir el patrimonio de forma equitativa,
en funcién de no generar contradicciones y con-
flictos entre los hijos o bien para contrarrestar
aquellos que ya existen, tal como se manifiesta en
el siguiente testimonio:

..fijese aun no me mueroy ya se pelean la casa.. cuan-
do hablamos de hacer mi testamento seguro termina
en pleito siempre.. mejor ni les digo nada, total el dia
que Dios me recoja a ver que van hacer, pos pelearse

que mds...

Las respuestas muestran las preferencias dis-
tributivas y la indecision en delegar el patrimonio,
puesto que la herencia de la vivienda en las expec-
tativas de los diferentes miembros del hogar cons-
tituye un tema de dlgida disputa y una fuente de
conflicto entre las partes interesadas. Situacion
que muy seguramente se reproduce en el resto de
la colonia, asi como en otras de la ciudad con simi-

exlerna
5]

Fam. Fam.
EXIErna —{ unpersanal
(8
Fam,
unipersonal

Fam,
nuclear
(#)

Local
comercial

Figura 2. Arreglo residencial por arrendamiento (un caso)
Fuente: Elaboracion propia

Familia Lopez

- Sup del lote
150m?

» 5 hogares estables y 1
intermitents

= 2 Tormas de tenencia

lares caracteristicas y afios de antigiedad.

Porotra parte, el arreglo residencial entre pro-
pietarios e inquilinos obtuvo un 27.1% del total de
los lotes encuestados en la colonia. En la mayoria
de los casos no existe ningun parentesco (17.1%),
es decir, los propietarios comparten y rentan parte
de su vivienda con amigos, conocidos y extrafios.
En los casos donde se registré una relacion fami-
liar (10%) los inquilinos son parientes de segundo
grado como son tios, primos y sobrinos, pero tam-
bién este arreglo se presentd con descendientes
directos, hijos y nietos (ver cuadro 1). En ambos
grupos los inquilinos son tanto hogares como per-
sonas solas, asi como aquellos que rentan parte
de la vivienda para comercio o para ofrecer algun
tipo de servicio (ver figura 2).

Generalmente el alquiler comercial se localiza
en las calles principales de la colonia, asi como en
calles secundarias de mayor transito; los inquili-
nos encuestados bajo este tipo de alquiler (5 ca-
sos) no tienen relacion familiar con el propietario,
ademds son habitantes intermitentes de la vivien-
da porque solo estdn en ella parte del dia. Por otro
lado, el grueso de personas solas inquilinas tam-
poco tenian parentesco con el propietario, se trata
en su mayoria, de estudiantes que rentan cuartos
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por periodos cortos (16 de 86 inquilinos encuesta-
dos) para quienes es poco probable tengan algun
pariente en la colonia.

Los propietarios manifestaron una inclina-
cion por alquilar a la parentela o con conocidos
(48%), principalmente por cuestiones de seguridad
y, viceversa, los inquilinos procuran rentar con la
familia o con conocidos por la misma razon (39%);
estas preferencias de uno y otro lado, en cuanto a
quién alquilar y con quién hacerlo, estdn marca-
das porunaactitud de confianzay sentido de iden-
tidad que favorece el establecimiento de redes de
intercambio y de ayuda mutua, aspectos que se
dejan entrever en respuestas como: “no por querer
sacar un dinerito puedes meter a tu casa a vivir a
cualquier extrafio”.

Elalquiler entre padres arrendadores e hijos o
nietos inquilinos es minimo y muy particular; sélo
dos casos presentaron esta situacion, la cual se
origina por un convenio de cooperacion entre am-
bas partes y no por un trato explicito de alquiler,
donde los descendientes que ocupan la vivienda
se comprometieron, ademds de pagar los servi-
cios, a dar una cantidad periodica a los propieta-
rios para apoyarlos econémicamente porque se
trata de personas de edad avanzada que no estdn
activos laboralmente ni cuentan con una pension;
para ellos este convenio con los hijos y nietos ayu-
da a su manutencién, pero también fomenta, en
estos ultimos, su conciencia de responsabilidad, al
tiempo, que los enfrenta con las obligaciones que
adquirirdn a futuro, como herederos.

Por consiguiente, el arreglo por arrendamien-
to toma diversas formas que hacen de éste un fe-
némeno dificil de precisar, en la medida que no
siempre tiene una expresion totalmente moneta-
riacomo lo demostro el trabajo de Sudra citado en
Coulomb(1991), en su andlisis, las unidades domés-
ticas, aunque no pagaban alquiler sf contribuian
en diferentes gastos de la familia propietaria.

La manera predominante en que se establece
el arreglo residencial de arrendamiento es infor-
mal, esto es, verbal, sélo el 29% de los inquilinos
encuestados contaban con un contrato de arren-

damiento o porlo menos con unrecibo porel pago
del alquiler. Al respecto, algunos de los propieta-
rios argumentaron que los contratos son sefial de
desconfianza y endurecen la negociaciéon con los
inquilinos, para otros no han sido necesarios por-
que no han tenido problemas con sus inquilinos;
asi mismo hubo ciertos propietarios negados a
realizar los tramites y el pago de impuestos corres-
pondiente a un contrato de arrendamiento.

Las relaciones de confianza y amistad entre
propietarios e inquilinos tienen implicaciones en
la manera en como se realizan los acuerdos entre
ellos desde un principio y a posteridad; influyen en
la negociacion del monto del alquiler y también
flexibiliza el cumplimiento de estos ante situacio-
nes imprevistas como crisis econémica de los in-
quilinos. En este sentido, Coulomby Sdnchez (1991,
p. 161) sefialaron que el nivel de alquileres cobra-
dosylarentabilidad de los mismos se ven sensible-
mente impactados en funcién de la existencia o no
de relaciones socialesy familiares entre inquilinos
y propietarios, por tanto, es dificil de evidenciar
hasta donde el alquiler en colonias populares re-
presenta un negocio para los propietarios.

Nuestro trabajo no alcanza a hacer un andli-
sis mds profundo sobre esta cuestion, pero si exis-
te oferta de vivienda de alquiler en la colonia es
porque a través de éste los propietarios obtienen
un beneficio. Al menos, para el 72% de los encues-
tados alquilar si constituye un buen negocio. La
respuesta del porqué, obedece a que los propieta-
rios arriendan para aumentar sus ingresos, pero
no viven exclusivamente de lo obtenidos por esa
via, es decir, tratamos en la mayoria de los casos
con un alquiler de tipo doméstico que escapa a
la l6gica del mercado inmobiliario; como afirman
textualmente Coulomb y Sdnchez “preguntarles
sobre el ‘negocio’ es un tanto absurdo, dado que
es meterlos en una légica que no es la suya” (1991,
p.61). Si bien, el alquiler capitalista también existe
en la colonia, pero en menor medida, por tanto, no
son representativos en nuestro estudio; en estos
casos los propietarios no viven en el mismo lote
que susinquilinosy algunos de ellos han contrata-
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Figura 3. Arreglo residencial mixto (un caso)
Fuente: Elaboracion propia

do empresas inmobiliarias que realizan la gestion.

De igual forma, el aumento de habitantes al
interior de los lotes se debe también al arreglo re-
sidencial mixto, esto es, entre propietarios, inquili-
nos y arrimados, cuya proporcién con respecto al
total de lotes encuestados fue del 26% (ver cuadro
1y figura 3). Bdsicamente este tipo de arreglo es
una combinacion de los otros previamente descri-
tos; el vinculo familiar se da fundamental y total-
mente entre los propietarios y arrimados, mien-
tras que entre los propietarios e inquilinos tienen
mucha menor presencia (23%). De tal suerte, al
interior de los lotes podemos encontrar padres
habitando con sus propios hijos y nietos junto con
inquilinos, en donde los propietarios alquilan o no
dependiendo de sus propias necesidades habita-
cionales, pero también en funcion de la situacion
economica o familiar,

DENSIFICACION Y HABITABILIDAD DE LA VIVIENDA
PLURIFAMILIAR

Los arreglos residenciales, en cualquiera de sus
versiones,sonelmedioatravésdelcualloshogares
han solucionado su necesidad de alojamiento;

habitabilidad
inadecuadas. Como se sabe, no existe un consenso

pero bajo condiciones de
sobre los criterios que califican a una vivienda
como habitable, debido a la diversidad de factores
a tomar en cuenta, entre los cuales sobresalen no
solo las cuestiones fisico-materiales, sino también
ambientales, sociales y culturales; en todo caso,
el consenso radica en que la habitabilidad debe
satisfacer la necesidad de habitacién sin afectar o
contrariarlasaludy el bienestar de sus ocupantes.
De este modo, la ONU-Hdbitat (2019) considera la
habitabilidad de la vivienda como aquella que
presenta condiciones encaminadas a garantizar
la seguridad fisica de sus habitantes, en la medida
que proporciona un espacio suficiente para las
actividades cotidianas, proteccion contra las
inclemencias del tiempo, riesgos contra la salud y
peligros estructurales.

Como se sabe la vivienda autoconstruida es
un bien permanentemente inacabado, presentaen
susinicios condiciones de habitabilidad precarias,
las cuales van mejorando con el pasar de tiempo
gracias al esfuerzoy ahorro de las familias. No obs-

tante, después de varias décadas las primeras edi-
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Imagen 3. Saturacién predial. Pedregal de Santo
Domingo, Coyoacdn.
Fuente: Google Earth Pro, 2019

Imagen 4. Precariedad habitacional en el
Pedregal de Santo Domingo
Fuente: Flores, 2016

ficaciones comienzan a presentar deterioro fisico
y estructural, el cudl se agrava por la tendencia a
la saturacion del drea construida y al incremen-
to en el numero de ocupantes. Al respecto, en Pe-
dregal de Santo Domingo, los datos recabados en
campo muestran un promedio de 3.6 hogares por
lote, el minimo encontrado fue de uno y el maxi-
mo de 7, en predios de 120 metros cuadrados (Flo-
res, 2016, p. 244), surgiendo al interior de éstos el
amontonamiento de viviendas de diversos tama-
fios y calidades constructivas (ver imagen 3), asf
como de hogares de diferente tipo y estructura.
Una parte importante de las viviendas pre-
sentan problemas de precariedad similares a los
experimentadas en los inicios del proceso de au-
toconstruccién; viviendas de un solo cuarto, sin
agua al interior y viviendas con techos de mate-
riales provisionales. Ademds, la construccion in-
tensiva genera problemas de ventilacion, ilumi-
nacion, humedad que se acompafian por el mal
funcionamiento de las instalaciones y saturacion
de los servicios bdsicos. Correlativamente, el haci-
namiento produce males sociales como el estrés,
situaciones conflictivas y violentas, como lo he-

mos documentado mds explicitamente en otros
trabajos

Asf mismo, estragos de la extrema densifi-
cacién se observan a nivel urbano, en el sentido
que, ante la escasez al interior del espacio de la
vivienda, la calle se vuelve una extension de ésta,
porque es comun encontrar escaleras de diferen-
tes materiales sobre las aceras para independizar
las entradas al segundo y tercer nivel, también
se usan como bodegas o depdsitos de materia-
les de construccion, desperdicios diversos, entre
otros (ver imagen 4). La falta de estacionamiento
para los vehiculos y la congestién del transporte
en calles principales son conflictos cotidianos, lo
cual impactaen la habitabilidad de la via publica,
lo que representa un tema por demds complejo,
pues la transformacién y adaptacion del espacio
publico en las colonias populares, es un proceso
paralelo que se va gestando a la par de los proce-
sos de consolidacion de la vivienda.
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Cabe sefialar que, en la mayoria de los asen-
tamientos de origen informal, la escasez de dreas
verdesyzonas recreativas es un comun denomina-
dor, de ahi que la via publica adquiera un cardcter
multifuncional, pues ante la carencia de espacio al
interior de los predios, la calle se convierte en un
gran patio de uso comun entre vecinos.

Asi mismo, la dindmica del espacio publico en
las colonias populares es resultado de las muy di-
versas formas de gestion y apropiacion por parte
de la comunidad, cuyo acondicionamiento suele
ser producto del trabajo conjunto en busqueda
de mejores condiciones de habitabilidad, como
es la construccién de banquetas, pavimentacion
y alumbrado, lo cual le confiere a dicho espacio
caracteristicas muy particulares que ameritan ser
abordadas en un trabajo aparte.

Visto asi, el proceso de consolidacion que su-
pone un progresivo mejoramiento habitacional y
urbano de las colonias autoconstruidas no culmi-
na siendo el mas adecuado, por lo tanto, parece
necesario retomar el estudio de dichos asenta-
mientos sobre las condiciones habitacionales, de
servicios e infraestructura que presentan antes de
fomentar la redensificacion y saturacion predial
a través de politicas publicas que buscan, por esa
vig, resolverel problema de escasez de suelo en las
grandes ciudades.

REFLEXIONES FINALES

Como hemos vistos hasta aquf, en la conformacion
de los arreglos residenciales existe una amplia
gama de posibilidades; no obstante, al hacer
una tipologia de estos con base en las formas de
tenencia, se evidencio la proporcion representada
por los no propietarios en el aumento de la
densidad al interior de los lotes, pero también
apreciamos las principales relaciones entabladas
con los propietarios. Conocer quiénes habitan
al interior del lote y como se relacionan sugiere
ahondar en el estudio de la disposicion y uso de
los diferentes espacios que integran la vivienda, la
calidad de los servicios, instalaciones, entre otros
aspectos del habitaren comun; el hecho de que los

propietarios vivan con sus hijos o coninquilinos en
unidades residenciales (cuartos o departamentos)
mds o menos independientes genera a veces
verdaderas vecindades en cuanto a su forma,
funcionamiento y organizacién, aunque con
caracteristicas propias que distinguen y definen
a la vivienda plurifamiliar en los asentamientos
consolidados de origen informal.

Ahora bien, el arreglo residencial entre pro-
pietarios y arrimados en un principio refiere a la
ayuda de padres a hijos, este arreglo se considera-
ba transitorio en la trayectoria habitacional de las
familias de bajos ingresos, en el caso de nuestros
entrevistados y sus hogares es un recurso perma-
nentemente movilizado, en donde el tema de la su-
cesion testamentaria y herencia aun tiene mucho
que aportar al conocimiento de las prdcticas resi-
denciales populares. De igual forma para el alqui-
ler que, como tipo de tenencia, el estudio mostro
renovado dinamismo como alternativa habitacio-
nal, su oferta se genera en un marco de informa-
lidad que ha permitido su existencia y desarrollo.

Por ultimo, la presencia significativa de no
propietarios en la colonia analizada, principal-
mente en hogares de la segunda y tercera gene-
racion, supone las persistentes limitaciones para
acceder a la vivienda en propiedad que responda
asureproduccion cotidiana, ya sea mediante la vi-
vienda de interés social o la autoconstruccion; por
tanto, los arreglos residenciales (incluida la mo-
vilidad y la eleccion residencial) que tienen lugar
en las colonias consolidadas deben comprenderse
cabaly obligadamente en el marco de la evolucion
del proceso de urbanizacion y de las politicas pu-
blicas en materia de vivienda. Bajo el principio de
que el problema principal no es la tenencia (ser
propietario o no), sino que la satisfaccién habita-
cional de la poblacion de bajos recursos se presen-
ta bajo condiciones adversas en términos legales,
fisico estructurales e inclusive sociales, los cuales
tienden a exacerbarse en los asentamientos mas
antiguos y altamente densificados. 9
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NoTAs
[1] Se considera arrimado a la persona que vive en una
casa ajena, bajo consentimiento del propietario sin

pagar alquiler.
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