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Abstract

Within the framework of Mexico City’s metropolization
—marked by the expulsion of poverty to the peripheries
and the concentration of capital in central areas— this
study analyzes a typology of fragmented low-cost rent-
al housing located in the Historic Center, serving as
alternatives for popular sectors, mostly from other re-
gions, seeking to integrate into the economic dynamics
of a central district. Based on ethnographic research
conducted in four fragmented housing, which included
participant observation in residential spaces and in-
terviews with landlords and tenants, this paper exam-
ines how these spaces are structured as well as the mobi-
lity and housing logics developed by their inhabitants.
The article posits that, faced with the crisis of low-cost
rental housing in the Historic Center, leasing strategies
emerge that reclaim the “slum logic” and reconfigure it
under formats where housing precariousness acquires
new connotations.

Keywords: informal leasing, habitability, precarious
housing, centrality, periphery, mobility
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Resumen

En el marco de la metropolizacién de la Ciudad de
Meéxico —-marcada por la expulsion de la pobreza a las
periferias y la concentracién de capital en las centra-
lidades— se analiza una tipologia de viviendas frag-
mentadas de alquiler de bajo costo, localizadas en el
Centro Histoérico, que constituyen alternativas para
sectores populares mayoritariamente provenientes de
otras latitudes, que buscan integrarse a las dinamicas
econdomicas de una centralidad. Con base en una in-
vestigacioén etnogrdfica realizada en cuatro viviendas
fragmentadas, que incluyé observacién participante
en los espacios habitacionales y entrevistas con arren-
dadores e inquilinos, se examina como se estructuran
estos espacios y las légicas de movilidad y habitaciona-
les que desarrollan sus habitantes. El articulo plantea
que, ante la crisis de vivienda de alquiler de bajo costo
en el Centro Histérico, surgen estrategias de arrenda-
miento que retoman la “légica del tugurio” y la reconfi-
guran bajo formatos donde la precariedad habitacional
adquiere nuevas connotaciones.

Palabras clave: arrendamiento informal, habitabilidad,
vivienda precaria, centralidad, periferia, movilidad



Viviendas fragmentadas de alquiler popular

n la actualidad, cuando un tercio de la poblacion

global se concentra en las metrépolis (onu Habitat
2021) y la vivienda se ha transmutado en mercancia y
activo financiero (Rolnik 2015), atestiguamos en todo
el mundo la existencia de alternativas habitaciona-
les de alquiler de relativo bajo costo, sustentadas en
formatos de cohabitacion de raiz mercantil, cuya ca-
racteristica en comun es que aquello que se arrienda
como espacio habitacional es tan s6lo uno de los va-
rios fragmentos en que una vivienda es subdividida.

Una busqueda rapida en la web arroja testimo-
nios de las casas jaula o atatd en Hong Kong, los pi-
sos colmena en Japon y Espana, los micropisos en
Paris (Li 2025; McCoy 2021; Hernandez Avila 2021).
Incluso en Latinoamérica —donde desde principios del
siglo xx el alquiler de vivienda en condiciones de penu-
ria ha sido una forma tradicional de acceso a la ciu-
dad para los sectores populares, y que en apariencia
no ha mostrado grandes variaciones con el tiempo—
hoy en dia, desde el ambito académico, algunos estu-
dios retoman la nocioén de tugurio para dar cuenta de
inquilinatos bajo dinamicas de subdivision espacial
de alto grado (Contreras 2017; Henriquez Santander
2019).

Todos estos testimonios causan asombro por sus
deficiencias materiales, el tamano exiguo de aquello
que se arrienda para habitar (a veces circunscrito al
espacio que ocupa una persona recostada), el grado
de hacinamiento que experimentan sus habitantes y
por la precariedad de sus condiciones habitacionales
en pleno siglo xxi.

Pero, mas alla de su contexto de penuria, ¢qué in-
dican este tipo de espacios habitacionales sobre la si-
tuacion actual en torno al acceso a la vivienda urba-
na bajo formatos de alquiler de bajo costo? ¢Como y
en qué circunstancias surgen? ¢Para quiénes son una
alternativa residencial? Y, en términos mas amplios,
Jcuales son las relaciones existentes y vigentes entre
este tipo de alternativas residenciales, sus arrenda-
dores, sus inquilinos y las dinamicas que tienen lugar
en una megaurbe?

El presente articulo no busca dar respuestas globa-
les a esas preguntas. No obstante, nos serviran de guia
para esbozar un panorama general situado en la Ciu-
dad de México, que retoma algunos resultados de una
investigacion mas extensa que, al igual que este escri-
to, gira en torno a una tipologia de viviendas de alquiler
informal y de bajo costo, que he englobado bajo la
denominacién de viviendas fragmentadas. Esta se in-
tegra con base en cuatro casos de estudio: el alquiler

de piso para dormir, el alquiler de cuartos implemen-
tados, el alquiler de camas y el alquiler de habitacio-
nes y habitaciones implementadas amuebladas.

Si bien los cuatro casos exhiben formatos habita-
cionales diferentes y modalidades de alquiler distin-
tas, como la denominacion de la tipologia indica, com-
parten el atributo de estar conformados mediante un
proceso de fragmentacion habitacional: son cuartos o
departamentos, subdivididos en la mayor cantidad de
pedazos posibles, para albergar el maximo numero fac-
tible de inquilinos y asi multiplicar las ganancias por
su arrendamiento. Fragmentos de viviendas que cons-
tituyen opciones de alquiler de bajo costo, a las que ac-
ceden personas pertenecientes a los sectores popula-
res, que buscan situarse (de manera fija, temporal o
pendular), en areas concentradoras de oportunidades
economicas y empleos.

Los cuatro casos de viviendas fragmentadas se loca-
lizan en la Ciudad de México, una de las areas metro-
politanas mas grandes y pobladas de Latinoameéri-
cay, especificamente, en su Centro Histérico, que es
el nucleo original en torno al cual creci6 la ciudad. Dos
de las viviendas se ubican en el area oriente de la colo-
nia Centro, en el antiguo barrio de La Merced, y dos en
el area norte, en el entorno de la Plaza Garibaldi.

Las zonas norte y oriente del centro son parte o
colindan con los limites de lo que en términos admi-
nistrativos se denomina perimetro B del Centro His-
torico, antiguamente la herradura de tugurios, donde
de manera tradicional se han arraigado los sectores
populares, se han presentado las densidades poblacio-
nales mas altas en relaciéon con el centro (Suarez Pare-
yon 2010), y donde la actividad comercial formal e in-
formal ha tenido una profunda y profusa influencia
(Delgadillo 2018).

Resalta que, en la actualidad, en lo que respecta a
la jerarquia urbana de las principales localizaciones
economicas, el Centro Historico de la capital no ocupa
un lugar de primer orden, pero pertenece a lo que se
concibe como la ciudad central, un area constituida
por cuatro alcaldias centrales! de la Ciudad de Mé-
xico, donde se concentran funciones preponderantes
para el desarrollo de la vida de los habitantes urba-
nos, asi como “numerosas actividades vinculadas a
los sectores del comercio y de los servicios, de la ad-
ministracion publica o de las multiples actividades
del subempleo y autoempleo”, mismas que “resultan
tener un fuerte poder de atraccion para la movilidad
cotidiana de la poblacion del area metropolitana” (Cou-
lomb 2012: 10).

! Miguel Hidalgo, Benito Juarez, Cuauhtémoc y Venustiano Carranza. En las dos ultimas se encuentran partes del Centro

Historico de la ciudad.
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Mapa 1. Centro Histérico de la Ciudad de México
Ubicacidén casos de estudio

SIMBOLOGIA

O tinite Alcaldias
[¥1 Urbanizacidn CDMX (2019)
freas verdes
Red vial
=== Avenidas principales
Calles

Area de estudio en el
Centro Histdrico de la CDMX

[ Perimetro A
[ PerimetroB

Tipos de vivienda de los casos de estudio

o Alquiler de piso para dormir
o Alquiler de cuartos implementados =

0 Alquiler de camas

0 Alquiler de habitaciones y cuartos
implementados y amueblados

[]]] = ,
[T T 'l

o e SN (NI

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos etnograficos, Lizet Quintanilla (2025).
Diserio cartogrdfico: Valeria de Pina. Las ubicaciones son aproximadas y sirven tnicamente para ejemplificar.

La localizacion de los cuatro casos de estudio en un
centro histoérico integrado a las dinamicas de una cen-
tralidad urbana no es una cuestion menor. Pues, en
una ciudad como la capital mexicana, donde el desa-
rrollo econémico y urbano ha sido territorial y social-
mente asimétrico y desigual, la localizacion se con-
vierte en un factor decisivo de integracion para los
sectores vulnerables (Rasse y Letelier 2013) y adquie-
re una mayor dimension si se toma en cuenta que la
Ciudad de México, en menos de un siglo, desbordo sus
limites y se convirtioé en el ntcleo de una de las me-
gaurbes de Latinoamérica.?

Este proceso de metropolizacion se dio sin que se
revirtiera la marcada tendencia a privilegiar la con-
centracion de las mejores condiciones de accesibilidad
en sus zonas centrales, por lo que éstas son mas ren-
tables y ostentan valores del suelo y la vivienda altos,
que se han vuelto incosteables para la poblaciéon pro-

medio y, aun mas, para la poblacion de bajos y muy
bajos ingresos, que esta siendo expulsada a las cada
vez mas distantes periferias urbanas.

Hogano, residir en las periferias de la Zona Metro-
politana de la Ciudad de México (zmcMm), o en otros esta-
dos del centro y sureste del pais, alejados de los epicen-
tros econémicos, tiene por correlato un aumento en la
cantidad y recurrencia de los desplazamientos entre
centralidades y periferias. Las enormes distancias
entre los lugares de residencia y aquellos donde se con-
centran las oportunidades laborales han hecho que la
movilidad sea un elemento mas en la ecuaciéon de
la desigualdad social, que suma a las desventajas que
sortean los sujetos (Giglia 2016), debido a los crecien-
tes tiempos de traslado y al porcentaje de ingresos que
un hogar debe destinar al transporte. Lo cual afecta
todavia mas la economia y calidad de vida de la po-
blacion de menores ingresos (Negrete 2015).

2 La Zona Metropolitana del Valle de México incluye a la Ciudad de México, a cuarenta y cinco municipios del Estado de Méxi-
coy a dos del estado de Hidalgo. Todo lo cual, en conjunto, congrega a mas de veintidés millones de habitantes, ubicando a
esta megaciudad como la mas poblada del pais y la séptima del mundo.
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Es en este contexto del crecimiento periurbano de
la zmcwMm, territorial y socialmente excluyente, que en
este articulo se tiene por primer objetivo visibilizar
que las viviendas fragmentadas se insertan como al-
ternativas residenciales de alquiler de bajo costo y
en condiciones de penuria, pero localizadas en la cen-
tralidad, que mas que responder a una demanda de
techo responden a la necesidad de integracion a la
ciudad (Mora 2012, en Marin Toro 2017), presente en
sectores populares que han sido marginados del terri-
torio, pero tienen que desplazarse al centro capitalino
para subsistir.
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La relacion entre desplazamientos de origen perifé-
rico y la vivienda precaria en los centros urbanos no
es nueva en Latinoamérica, donde, desde principios
del siglo xx, la localizacion del tugurio en los barrios
histéricos ha sido la forma tradicional de acceso resi-
dencial para los sectores mas desfavorecidos (Carrion
1992). Sin embargo, con la tipologia de viviendas frag-
mentadas que se presentara, se buscara, como segundo
objetivo, demostrar que lo nuevo en estas viviendas es
como la légica del tugurio se reconfigura en espacios
habitacionales atin mas exiguos, donde la precarie-
dad habitacional adquiere connotaciones distintas a
las que se testimoniaron durante el siglo pasado.

Dicha reconfiguracion de la l6gica del tugurio, que da
lugar a las viviendas fragmentadas, surge en un con-
texto particular, pues si bien el centro capitalino ha
sido tradicionalmente asiento de los sectores popula-
res y sus practicas, desde décadas atras estos sectores
han visto menguadas sus posibilidades de acceso a
esta centralidad historica, y esto se debe a que, desde
principios del siglo xxi, este territorio ha sido objeto
de una serie de politicas publicas de rescate, mejora-
miento y reordenamiento urbano con las que se ha
buscado aprovechar sus caracteristicas historicas y
culturales, para atraer inversionistas, incentivar el de-
sarrollo inmobiliario y turistico, y asi producir un
Centro Historico renovado, atractivo para sectores na-
cionales y extranjeros con mayor poder adquisitivo
(Delgadillo 2018; Moctezuma Mendoza 2021).

De ahi que el tercer objetivo de este articulo sea
identificar el momento historico en el que, de acuerdo
con los casos de estudio, puede ubicarse el surgimien-
to de las viviendas fragmentadas para, por ultimo,
en un cuarto objetivo, visibilizar que estas opciones
habitacionales de alquiler de bajo costo en el centro
de la ciudad ya no so6lo responden a la demanda de lo-
calizacion de los migrantes tradicionales, que en Mé-
xico son los pobres rurales e indigenas, sino que, a
éstos se suman pobres urbanos originarios de los ba-
1Tios céntricos, asi como residentes de las periferias me-
tropolitanas, que laboran en el centro de la ciudad y bus-
can reducir los costos de transportacion.

Para avizorar lo anterior, y a fin de comprender la ac-
tual crisis del mercado de alquiler de vivienda de bajo
costo que enfrenta la zona, y encontrar las claves del
surgimiento de las viviendas fragmentadas en el centro
de la ciudad, se revisara el proceso de deterioro urba-
no que sufrio el Centro Historico de la Ciudad de Mé-
xico durante la segunda mitad del siglo xx, y las politi-
cas que fueron implementadas a partir del anno 2000
para su rescate.

En un segundo apartado se expondra la metodo-
logia con base en la que se obtuvo la informacién que
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sustenta este articulo. Luego, en un tercer apartado,
se explicara como son configuradas las viviendas frag-
mentadas y por qué éstas suponen una reconfigura-
cion de la logica del tugurio, asimismo, se presentaran
los casos de estudio que sustentan este trabajo y que
serviran de base para las reflexiones finales.

Centro Histérico de la Ciudad de México:
de la vecindad a la vivienda fragmentada

En la Ciudad de México, hasta 1940, ser inquilino era
equivalente a vivir en el centro de la capital (Coulomb
1991). También era sinonimo de residir bajo un forma-
to de alquiler de bajo costo y en condiciones de tugu-
rizacion, por lo comutn conocido como vecindades. Sin
embargo, pese a la proliferacion de esta alternativa re-
sidencial entre los sectores populares, hoy dia ha dis-
minuido al grado de que esta al borde de la extincion.

El ocaso de las vecindades guarda una relacion
estrecha con la pérdida sostenida de la funcion ha-
bitacional del centro de la ciudad durante la segunda
mitad del siglo xx, e involucra la expulsion de su po-
blacion residente, debido a un pronunciado descenso
en la oferta de vivienda de alquiler de bajo costo (Sua-
rez Pareyon 2010). De hecho, mientras en “1940, el
85% de los inquilinos de toda la ciudad habitaban en
el centro, para 1991, esa cifra disminuy6 a un 36%”
(Coulomb 1991: 24). De forma paralela, en el perime-
tro B del centro, area de arraigo popular que ha man-
tenido mayores niveles de densidad en relaciéon con el
perimetro A, las viviendas de alquiler pasaron de 90%
en 1970, a 32% en el anno 2000. Asimismo, en esa
misma area, en 1970 se contabilizaron 355000 habi-
tantes y poco mas de 72000 viviendas, y para el afio
2000 se estimaron 200000 habitantes y 36 000 vi-
viendas menos (Suarez Pareyon 2010).

La pérdida de la funcion habitacional del cen-
tro, de su oferta de vivienda en alquiler y sus inqui-
linos, responde a causas multiples interrelacionadas
complejamente, pero que a grandes rasgos, incluye:
1) al proceso de expansion periférica, que dio acceso a
vivienda en propiedad a inquilinos del centro y absor-
bi6 parte importante de la oferta de alquiler de bajo
costo; 2) la implantacion de programas de moderniza-
cion de la ciudad, que conllevaron la demolicion de mi-
les de vecindades tugurizadas, para la traza de ejes
viales y la construccion de conjuntos habitacionales

verticales, de costos inaccesibles para los inquilinos que
fueron desplazados; 3) el nulo mantenimiento a los
inmuebles en alquiler, que gener6 problemas estruc-
turales y una degradacion severa sobre las viviendas,
lo cual se acrecent6 tras el temblor de 1985; y 4), so-
bre todo, al proceso exacerbado de terciarizacion de los
usos del suelo, que ha avanzado hasta la actualidad
en detrimento del uso habitacional, por resultar mas
rentable para los propietarios de los inmuebles (Cou-
lomb 2012; Delgadillo 2011; Moctezuma Mendoza
2021).

El impacto de estos procesos también derivo en la
degradacion fisica y de las condiciones de habitabili-
dad urbana del centro de la ciudad. De ahi que, a par-
tir del afio 2000, tras su nombramiento como zona de
monumentos en 1980, y su declaracion como Pa-
trimonio de la Humanidad en 1987, el ya denominado
Centro Historico de la Ciudad de México fuera objeto
de politicas y programas de renovacion urbana com-
prendidos en lo que se ha denominado “el rescate del
Centro Histoérico”.

A grandes lineas, este rescate se ha guiado con
base en dos directrices. Una orientada a la rehabili-
tacion urbana y recuperacion del patrimonio y espa-
cios publicos, en particular en el perimetro A del
Centro Historico, donde se concentran mayores va-
lores patrimoniales. Y, la otra, guiada bajo el objetivo
de propiciar la redensificacion habitacional, a partir de
acciones habitacionales puntuales dentro del perime-
tro B, que es el area mas poblada y degradada del
centro (Delgadillo 2008).

Esta segunda directriz se enmarcé en una politi-
ca habitacional denominada “regreso al centro”,® que
sigui6é dos rutas dirigidas sobre todo a promover la
vivienda en propiedad: la del sector publico que per-
mitio la realizacion de 3 364 acciones habitacionales
(entre construccion, rehabilitacion o compraventa de
viviendas) para sectores vulnerables que ya habita-
ban en el centro; y la del sector privado, que implico
la realizacion de 3 885 acciones habitacionales acce-
sibles para sectores de mayores ingresos (Delgadillo
2008). De ahi que, “el regreso al centro” s6lo fuera
efectivo para sectores medios y altos, con la capacidad
economica para acceder a la oferta de vivienda de los
desarrolladores privados.

En general, estas acciones no han significado una
mejora en lo que respecta a la oferta y acceso a vi-
vienda con formatos de alquiler de bajo costo, para

3 Establecida en el Bando Informativo 2 del afio 2000, que limité la construccién de conjuntos mayores a 35 viviendas fuera
de las cuatro alcaldias centrales, provocando un boom inmobiliario en la ciudad central que, entre otros efectos adversos,
expulso la vivienda para sectores de menores ingresos hacia las periferias.
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los sectores populares de menores ingresos. Por el
contrario, han producido efectos adversos que acre-
cientan sus desventajas, limitan su acceso e inclu-
so amenazan la permanencia de aquellos habitantes
no propietarios (Delgadillo 2008; Moctezuma Men-
doza, 2021), ya que la aplicacion de las politicas y
programas de regeneracion urbana y revalorizacion
patrimonial, aunque no han actuado de manera ho-
mogénea en el conjunto del Centro Historico, si han
producido una revalorizacion del mercado inmobilia-
rio y una consecuente alza de los precios del suelo y
de los costos de las viviendas en este territorio (Delga-
dillo 2016, 2018). También, han promovido una mayor
participacion de los intereses inmobiliarios en el mer-
cado de alquiler habitacional del centro, a propoésito
de una politica de revalorizacion que se ha encamina-
do a atraer pobladores de mayores ingresos, al turis-
mo y a los turistas. Entonces, el alquiler de tipo re-
sidencial que subsiste en la zona se halla bajo la
amenaza de ser redirigido para la atraccion de secto-
res con mayor poder adquisitivo, interesados en la
vida cosmopolita que promete un Centro Historico re-
novado, ademas de que el proceso de terciarizacion de
los usos de suelo no se ha frenado (Delgadillo 2011;
Moctezuma Mendoza 2021).

En estas circunstancias, la conjuncion entre po-
liticas de “regreso al centro”, rehabilitacion urbana,
recuperacion del patrimonio y espacios publicos en el
Centro Historico de la Ciudad de México ha dado lugar,
en palabras de Moctezuma Mendoza (2021, 2016),
a un desvanecimiento de su configuracion espacial po-
pular. Un proceso que exhibe las caracteristicas de la
gentrificacion, pues se sustenta en la desterritoriali-
zacion de los usos, practicas, valores y significados de
los sectores populares en el Centro, lugar que histo-
ricamente ha sido atractivo para éstos por las oportu-
nidades que su localizacion brinda.

Es justo en este contexto del “desvanecimiento de
la configuracion espacial popular” que, entre 2005 y
2013, tres de los arrendadores* de las viviendas frag-
mentadas que conforman nuestros casos de estudio
comenzaron sus negocios de alquiler habitacional de
fragmentos. La coincidencia del surgimiento de éstos
con un periodo en el que las politicas de rescate del
Centro Historico ya comenzaban a surtir los efectos
advertidos, parece ser indicativo de que la demanda
de vivienda de alquiler de bajo costo existe, pero no
esta siendo atendida debido a la escasez de opciones.

Y es que, pese a la reduccion de las alternativas de
alquiler de bajo costo y los continuos embates dirigi-
dos a las practicas populares que se desarrollan en esta
zona, el Centro Historico de la Ciudad de México no
ha dejado de ser significativo, vital y atractivo para los
sectores populares que, desde las periferias urbanas
o desde otros estados de la Republica mexicana, conti-
nuan arribando al mismo en busca de trabajo o inclu-
so para desarrollar actividades econémicas de subsis-
tencia.

Por tal motivo, se plantea que la disminucion de la
oferta de alquiler de vivienda de bajo costo, al conver-
ger con la atin existente demanda de espacios habita-
cionales por parte de sectores de bajos recursos que
arriban al centro de la ciudad, genera un nicho de mer-
cado que se esta cubriendo mediante el alquiler de
viviendas fragmentadas, desarrollado por nuevos
arrendadores con un perfil muy peculiar. Se trata de
personas pertenecientes a los sectores populares, que
son propietarios o posesionarios de departamentos o
cuartos en el Centro Historico, a los que accedieron
gracias a procesos de ocupaciéon posteriormente for-
malizados, mediante transacciones de compraventa
o por herencias en situacion de intestado, que tuvie-
ron lugar durante el periodo en el que el centro de la
ciudad presento mayores niveles de degradacion. Son
arrendadores que no estan en posibilidad de alquilar
sus viviendas de manera formal, ya sea por la situa-
cion legal o condicion material exigua de sus inmue-
bles, o incluso porque habitan en ellos. Sin embargo,
insertandose en el mercado informal de alquiler y
mediante la fragmentacion habitacional como estrate-
gia de arrendamiento, si han conseguido conformar una
oportunidad de negocio, que por lo regular les sirve
para complementar sus ingresos.

Asi, mientras las vecindades sucumben, se pro-
mueve la verticalizacion residencial® y la vivienda en
propiedad, y el mercado de alquiler en el centro de la
ciudad, comandado por grupos inmobiliarios y rentis-
tas de ingresos mas altos, se decanta por atraer tu-
ristas o inquilinos con mayor poder adquisitivo. A su
vez, el mercado informal de alquiler de fragmentos,
liderado por los sectores populares para los sectores
populares, abre una puerta de acceso a la centralidad
para personas de bajos y muy bajos recursos. Aun-
que lo hace con base en una logica econémica popu-
lar que acrecienta la penuria habitacional, pues, a
mayor fragmentacion, mayores ganancias.

4 Aunque no se contacté al cuarto arrendador, el inquilino que proporcioné la informacién sobre esa vivienda fragmentada
residio alli desde 2005, lo que sugiere que ese negocio también pudo activarse en el mismo periodo.

5 Es decir, la construccion de edificios residenciales de altura que resulta en la intensificaciéon del uso del suelo. La tipologia
habitual de esta tendencia es la vivienda en departamentos (Vergara Vidal 2020).
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Metodologia

La tipologia de viviendas fragmentadas que sirve de
base a este articulo y se presenta a continuacion se re-
toma de una investigacion doctoral mas amplia, que
se sustent6é en un trabajo de campo de tipo etnogra-
fico efectuado entre 2015 y 2019. Los casos de estu-
dio fueron ubicados mediante contactos forjados con
anterioridad en el territorio en cuestion y se selec-
cionaron en funcion de dos criterios perfilados como
consustanciales al fenomeno: uno, que fueran vivien-
das subdivididas para habitarse bajo formatos de
cohabitacion; y dos, que se arrendaran mediante tran-
sacciones de tipo informal.

Durante el trabajo de campo se privilegio el de-
sarrollo de observacion participante en el interior de
las viviendas seleccionadas, asi como el establecimien-
to de contactos, charlas y entrevistas con arrendado-
res e inquilinos en torno a los itinerarios residenciales
de éstos y las formas en que se organizaba la vida den-
tro de las viviendas. Sin embargo, debido a que cada
vivienda contaba con sus propias dinamicas, el acce-
so a éstas y a los interlocutores fue diferencial y exigio
flexibilidad al momento de recopilar los datos.

En el caso del alquiler de piso para dormir, mi ac-
ceso se dio a través de la arrendadora, quien durante
cuatro meses me permitié acceder a su vivienda frag-
mentada para realizar observacion de las dinamicas
internas y entrevistarla. Para conocer el alquiler de
cuartos implementados, incursioné realizando labores
de limpieza dominicales, durante un periodo de sie-
te meses, bajo el consentimiento del arrendador quien
tenia conocimiento de mis motivaciones de investiga-
cion. En el caso del alquiler de camas, mi principal
contacto fue un inquilino, con quien sostuve por un
ano una serie de entrevistas etnograficas gracias a las
cuales reconstrui las caracteristicas y dinamicas del
espacio habitado por €l. Y, por ultimo, en cuanto al al-
quiler de habitaciones y habitaciones implementadas
amuebladas, arrendé una habitacion donde me es-
tableci durante poco mas de un mes.

El resultado final de este trabajo de campo fue am-
plio y complejo. Pero para este articulo s6lo tomaré de
manera general algunos de los datos obtenidos en tor-
no a los aspectos de las viviendas, sus dinamicas de uso
y los perfiles de arrendadores e inquilinos.

La vivienda fragmentada
como estrategia de arrendamiento
(casos de estudio)

Las viviendas fragmentadas son el resultado de un
proceso de fragmentacion habitacional que consiste
en dividir una vivienda en la mayor cantidad de frag-
mentos posibles, para albergar en ésta a mas de
una unidad familiar.® De acuerdo con nuestros casos
de estudio, este proceso tiene lugar en departamen-
tos, cuartos, o cuartos-bodegas, que pueden ser divi-
didos con barreras o sin barreras.

La fragmentacion con barreras se configura por
medio de la implementacion de limites en el interior de
la vivienda y entre las distintas habitaciones, que se
adaptan con diversos materiales: telas, lonas, cartéon,
madera, tabique. Mientras que, en la fragmentacion
sin barreras, no existen limites entre el espacio habita-
cional que ocupa una unidad familiar y otra, pues los
limites dependen de acuerdos de palabra establecidos
entre un inquilino y un arrendador, y lo que se esta-
blece es el uso de una cama o una porcion de piso.

La fragmentacion habitacional en sus dos conno-
taciones es concebida como una estrategia de arren-
damiento, ya que es desarrollada por el propietario o
posesionario? de la vivienda, que a su vez es el arren-
dador, quien busca disponer una mayor cantidad de
espacios habitacionales para ofertar a un costo bajo,
pero a mas personas, consiguiendo asi multiplicar
una ganancia baja que, en suma, hace del alquiler
de una vivienda un negocio mas redituable.

Tanto las estrategias de fragmentaciéon habitacional,
como sus resultados -las viviendas fragmentadas—
se insertan en lo que Carrion definié como “la logica
del tugurio”. Esta responde a la demanda masiva de
vivienda en areas centrales urbanas, sobre todo bajo
formatos de inquilinato de costos relativamente bara-
tos, y se distingue por una oferta residencial basada
en una aguda subdivision del espacio y una utiliza-
cion intensiva de los soportes materiales, que dan lu-
gar a situaciones residenciales en condiciones de de-
terioro y hacinamiento (Carrion 1992).

En México, la logica del tugurio hallé6 su expre-
sién mas iconica en las vecindades, y en otros paises
de Latinoameérica se manifiesta en el inquilinato o el
conventillo. Por lo comun se reconoce que actaa so-

6 Estas unidades familiares pueden ser de tipo unipersonal o resultar del conjunto de personas emparentadas entre si por

consanguineidad o por alianza matrimonial.

7 Es decir, aquella persona que no es propietaria legal del inmueble, pero ejerce poder sobre el mismo llevando a cabo actos

de uso y goce.
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bre dos soportes materiales diferentes: a) la “vivien-
da-tugurio” o “el tugurio clasico”, que son viviendas o
casonas antiguas, concebidas para uso unifamiliar
o multifamiliar, que se subdividen en multiples cuar-
tos o departamentos y casi siempre corresponden a
las areas centrales; y b) el “patio-tugurio” o “nuevo tu-
gurio”, que son unidades habitacionales conformadas
por multiples cuartos construidos en torno a un patio
central, y es usual que se ubiquen en los contornos
contiguos al centro de la ciudad (Carrion 1992; Rodri-
guez y Villavicencio 1987).

Si bien esta distincién del tugurio puede tener
variantes en diferentes paises de la region, mas alla de
éstas, lo que resulté novedoso para este trabajo fue
como esa logica del tugurio se replica en diversos
soportes materiales y de tamano mucho mas reduci-
do. Pues, como veremos con la exposicion de los ca-
sos, ahora lo que se fragmenta no es una casa o un
edificio, sino un cuarto o un departamento. Por con-
siguiente, se constituye un mercado de alquiler de es-
pacios habitacionales donde lo que se arrienda es la
fraccion, de aquello que en el pasado fue la fraccion
de una vivienda tugurizada.

Alquiler de piso para dormir

En el barrio de La Merced, en un edificio antiguo que
conserva elementos que permiten catalogarlo con va-
lor patrimonial, Cristina, una mujer indigena, adul-
ta mayor, viuda y originaria de Puebla, es duena y

residente de un departamento. Su acceso a esta vi-
vienda en la década del 2000 se dio tras la ocupa-
cion informal de un inmueble en estado de abando-
no, regularizada en esos mismos anos a través de un
programa efectuado por el Instituto de Vivienda de
la Ciudad de México (invi).

Cristina, quien paga la hipoteca del departamen-
to en el que reside ella sola y que enfrenta problemas
de salud que le imposibilitan trabajar, obtiene recur-
sos economicos medinate una practica que ella deno-
mina como “dejar quedar”, la cual consiste en alquilar
pedazos de piso sobre las areas libres dentro de su vi-
vienda.

El departamento de Cristina mide cerca de 54 me-
tros cuadrados, cuenta con un dormitorio, estancia,
zotehuela y un bano completo. El dormitorio es uti-
lizado como una bodega, donde, por un cobro, ella
permite que distintos comerciantes ambulantes de
la zona de la Merced guarden sus mercancias y los en-
seres que utilizan para la vendimia.

La estancia del departamento, que es mas amplia,
funge como habitacion principal. Ahi esta la cama
donde Cristina suele estar postrada, asi como su es-
caso mobiliario: dos mesas pequenas, una de made-
ra y otra de plastico, y un ropero grande. También
ahi, Cristina arrienda el espacio libre alrededor de su
cama, pedazos de piso donde sus inquilinos se enfi-
lan para pasar la noche, y donde llegué a contabilizar
hasta veinte inquilinos (véase esquema 1).

Cuando hice el trabajo de campo, un pedazo de
piso dentro de esa vivienda fragmentada tenia un

Esquema 1. Departamento de Cristina

Zotehuela techada
con lona

.

freade piso para
deJar quedar

Camadea
arrendadora /

Departamento de aproximadamente 54 mZ.

Por el alquiler se dispone de un drea en el piso para
recostarse y dejar algunos objetos.

it

Mgsa de
Recamara plastico
Funge como hodega

= Areade piso para
deJar quedar

Bafio completo

1 Nicho

Costo: 20 pesos por persona por noche.

Vo Hasta 20 personas alojadas.

Ropero

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos etnograficos. Lizet Quintanilla (2025).
Nota: El esquema no tiene escala y sus dimensiones son aproximadas.
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costo de veinte pesos por persona por noche. Por esa
cantidad, los inquilinos obtenian una porcion de sue-
lo, sobre la que colocaban cartones, cobijas, incluso al-
gunos alineaban varios huacales para adaptar una
especie de cama. Ahi mismo resguardaban sus per-
tenencias, por lo general contenidas en bultos, mochi-
las o bolsas plasticas. Asimismo, podian acceder a la
red de luz eléctrica, al banoy a un lavadero ubicado en la
zotehuela, ambos con agua corriente.

Estos inquilinos eran en su mayoria indigenas del
mismo pueblo ubicado en la sierra de Puebla, que arri-
baban a la vivienda por indicaciéon de algiin conocido.
Entre éstos, habia hombres en edad laboral que llega-
ban en solitario a la zona de la Merced, atraidos por
las opciones de trabajo, y que se desempenaban en la-
bores de baja escala como veladores, peones o ayudan-
tes en general en los negocios de la zona, o como dia-
bleros y cargadores en el area.

Su paso por esta vivienda fragmentada era tempo-
ral-ciclico y correspondia al tipo de movilidad pendu-
lar que practicaban como estrategia de sobrevivencia:
viajaban de sus lugares de origen para trabajar por unos
meses en el centro de la capital y reunir algunos aho-
rros, luego regresaban a sus pueblos, igualmente por
unos meses, para mas adelante retornar de nuevo al
centro de la ciudad y laborar.

A esta vivienda fragmentada, y bajo el formato de re-
sidencia temporal-ciclica y correspondiente a una mo-
vilidad pendular, también llegaban grupos familiares
de hasta diez integrantes, constituido por varias mu-
jeres con sus respectivos hijos y algunos varones, que
se trasladaban de sus lugares de origen al centro capi-
talino cada que el calendario escolar marcaba un pe-
riodo vacacional. Durante sus estancias, se disgrega-
ban en las areas publicas y medios de transporte como
el metro, para practicar el limosneo. Practica de subsis-
tencia que les permitia juntar dinero para complemen-
tar sus ingresos y sostener sus actividades al regresar
a su tierra, asi como pagar el costo del alquiler de piso
y comprar los boletos de autobuis para regresar a sus
comunidades y en el siguiente periodo vacacional vol-
ver a la capital.

Alquiler de cuartos implementados

En el barrio de la Merced se yergue una amplia edifi-
cacion, integrada por accesorias comerciales, departa-
mentos para uso habitacional y tres edificios internos,
cada uno de dos plantas con hileras de diez cuar-
tos-maduradoras, que se concibieron para almace-
nar y preservar frutas y verduras, cuando este barrio
era el epicentro del comercio mayorista del pais.

Cuartos-maduradoras que ahora son, casi todos, de
uso habitacional.

En esa gran edificacion, Gamaliel, originario de
Puebla y padre de una familia compuesta por seis per-
sonas, tenia bajo su posesion tres cuartos-madura-
doras y una accesoria comercial. Propiedades que fue-
ron de su padre y estaban en situacion de intestado y
bajo disputa legal. Uno de los cuartos lo ocupaba para
residir con su familia y en otro organizé un negocio de
alquiler de cuartos implementados.

El cuarto-maduradora donde arrendaba las habi-
taciones mide 36 metros cuadrados aproximadamen-
te, y su interior esta fragmentado con barreras en
siete habitaciones: cuatro del lado izquierdo de un
estrecho pasillo, resultado de la fragmentacion habi-
tacional, y tres del lado derecho. Seis implementadas
con muros y puertas de triplay, y una con bastidores
cubiertos con lonas. Ademas, en el interior del cuarto,
se adapt6 un bafno con paredes de tabique y puerta de
madera, provisto con un inodoro y un lavabo y, en el
exterior, un lavadero para uso exclusivo de los inqui-
linos, todos con agua corriente.

Aunque las siete habitaciones se adaptaron in-
tentando mantener las proporciones, tienen diferente
tamano por el propio proceso arbitrario de fragmenta-
cion. Aun asi, puede establecerse que, en promedio,
cada una tiene la forma de un rectangulo de mas o
menos tres metros cuadrados (véase esquema 2).

Las disimilitudes entre las condiciones de las ha-
bitaciones (tamafo y tipo de material) no marcan di-
ferencia en el precio del alquiler, cuyo costo era indis-
tintamente de 20 pesos por persona por noche. Por
ese precio, los inquilinos tenian derecho a utilizar sus
habitaciones —donde se acostaban sobre el suelo entre
cartones y cobijas—, podian disponer del bano con
agua corriente —donde se bafaban a jicarazos—, y po-
dian usar el lavadero. Ademas, tenian acceso a la red
de luz eléctrica y, por un pago adicional de 20 pesos
mensuales, obtenian acceso al internet.

Casi todos estos inquilinos eran indigenas prove-
nientes de Chiapas, Puebla y Oaxaca, pero prevalecian
los chiapanecos hablantes de tzotzil. Todos ellos arri-
baban al centro de la ciudad en busca de trabajo, y se
empleaban ante todo en la zona de la Merced: los hom-
bres como estibadores, veladores o ayudantes en general
en negocios establecidos, también como ayudantes en
negocios informales semifijos o ambulantes; las muje-
res, en trabajos asociados con la elaboracion de ali-
mentos en puestos ambulantes, cocinas econémicas
o restaurantes de comida tipica.

La modalidad de residencia de los inquilinos
en esta vivienda fragmentada y su tipo de movilidad
depende de las razones que los motivan a buscar tra-
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Esquema 2. Cuarto madurador de Gamaliel

G5 C6 C7
2 personas

4 personas 2 personas

Cuartode 4 x 9 m.

Cuartos implementados de 1.5 x 2.25m.
Costo: 20 pesos por persona por noche.

Hasta 16 personas alojadas en el departamento.

SIMBOLOGA
I:J Cuartos implementados

c4 C3 G2
2 personas 2 personas 1 personas

a smems Muros de triplay

3 personas Muros de lona

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos etnograficos. Lizet Quintanilla (2025).
Nota: El esquema no tiene escala y sus dimensiones son aproximadas.

bajo en la capital. Los que requieren ahorrar para
enfrentar alguna eventualidad viven en el lugar de ma-
nera temporal, por meses y hasta por un ano, y luego
retornan a sus pueblos sin planes de volver.

Y aquellos cuyo trabajo en el centro es su forma de
subsistencia —que cuando hice trabajo de campo eran
casi todos— residen en la vivienda fragmentada de
forma temporal-ciclica y mantienen un tipo de movili-
dad pendular. Trabajan por meses en el centro, luego
regresan a su pueblo para dejar dinero, asistir a algu-
na fiesta, compromiso religioso o comunitario y, pasa-
das unas semanas o meses, vuelven a La Merced, a la
misma vivienda fragmentada, por otra temporada. Es-
tas estancias de recurrencia ciclica representan una
forma de habitar pendular que pueden sostener por
anos, pues algunos grupos familiares de inquilinos
reportaron llevar hasta cuatro y seis anos con esa di-
namica.

Alquiler de camas

En la zona norte del Centro Historico, en las inmedia-
ciones de la plaza Garibaldi, hay una construccion
constituida por cuatro edificios con tres plantas cada
uno, que en conjunto aglutinan varias decenas de
departamentos destinados casi en su totalidad para
uso habitacional. Dentro de uno de esos departamen-
tos se desarrolla el alquiler de camas. Una modalidad
bajo la que residia desde diez anos atras Alfredo, un
adulto mayor originario de Guerrero, que llego6 a la Ciu-
dad de México en la década de 1960 y quien fue mi
principal contacto en ese lugar.

Dicho formato de alquiler fragmentado fue consti-
tuido por el propietario y arrendador de ese departa-
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mento, quien dispuso la mayor cantidad posible de ca-
mas en el lugar de acuerdo con la siguiente logica: en la
habitacion principal, que era parte del diseno original
del departamento, coloco6 dos literas y una cama indi-
vidual para albergar hasta cinco personas; mientras
que, en la estancia del departamento, monté tres ha-
bitaciones pequenas, con muros y puertas de triplay,
cada una de las cuales amuebl6 con una litera, para al-
bergar a dos personas por habitacion. En total, en esa
vivienda se podian alojar hasta once personas simul-
taneamente (véase esquema 3).

Ademas de las habitaciones dotadas con camas,
en este departamento hay una zotehuela con lavadero y
un bano completo, ambos con agua corriente. Asimismo,
segun Alfredo, el bano cuenta con un boiler para pro-
porcionar agua caliente; sin embargo, debido a que
el gas para encenderlo debe ser comprado por los in-
quilinos y es dificil que se pongan de acuerdo, éstos
suelen banarse con agua fria.

Alfredo llego6 a vivir a ese lugar en 2005, cuando la
renta de una cama, que solo podia ser ocupada por una
persona, era de 350 pesos mensuales. Para el 2018,
el precio aumento a 500 pesos y, de modo sorpresivo,
para el ano 2025 se mantenia en la misma cantidad.
Por ese precio, que se cobra igual sin importar el tipo
de cama o las caracteristicas de la habitacion, los in-
quilinos tienen acceso al departamento, a la cama que
les es asignada, al banno compartido, a la zotehuelay a
la red de luz eléctrica.

Respecto a los inquilinos, éstos son por lo general
hombres, originarios de otros estados de la Republica
mexicana o residentes en las periferias de la zmcwm,
cuyo trabajo se relaciona con la dinamica musical,
festiva y nocturna de la Plaza Garibaldi. Por lo tanto,
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Esquema 3. Departamento donde Alfredo alquila una cama

o1

A5

U) Litera

Modalidad:
alquiler de camas en habitaciones parte

1litera
2 residentes

Pasillo

1litera
2 residentes

1 litera
2 residentes

[otehuela

TS

V4

Bafio completo

%

5 residentes

Litera /ﬁ

del disefio original y de habitaciones implementadas.

Costo: 500 pesos por cama al mes.

Cama A
individual de / A

/ /
Alfredo /\/ﬂ

Hasta 11 personas alojadas.

SIMBOLOGIA
D Literas o camas

D Habitaciones implementadas

e:ee-e \uros de triplay

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos etnograficos. Lizet Quintanilla (2025).
Nota: El esquema no tiene escala y sus dimensiones son aproximadas.

sus jornadas laborales suelen ser mas intensas los fi-
nes de semana, cuando la concurrencia es mas amplia
y las actividades se extienden hasta altas horas de la
madrugada. De ahi que, para muchos de estos traba-
jadores, surgiera la necesidad de contar con un espacio
habitacional a unos cuantos pasos del lugar don-
de laboran.

Entre los inquilinos de este departamento frag-
mentado estaba Alfredo, que residia de manera fija en
el lugar y que trabajaba a unos cuantos pasos del mis-
mo como cuidador en unos banos publicos. De igual
forma, habia mariachis y musicos nortenos que vi-
vian en otros estados del pais y viajaban para trabajar
en la Plaza Garibaldi durante meses, temporadas que
se repetian ciclicamente y que se basaban en una mo-
vilidad pendular.

Ademas, estaban los casos mas comunes, protago-
nizados también por musicos mariachis, nortenos y de
trios, asi como por otras personas que se dedicaban al
comercio ambulante sobre la Plaza, quienes residian
en la periferia urbana y alquilaban una cama para
pernoctar los fines de semana. Estos ultimos, tienen
una forma de habitar pendular, constituida con base
en un ir y venir semanal entre su residencia y el lugar
arrendado cerca del trabajo, la cual ya es habitual y
constituye parte integrante de su vida.

Alquiler de habitaciones amuebladas
También en el norte del Centro Histérico, a una calle

de la Plaza Garibaldi, en un conjunto habitacional
conformado por dos edificios, habia un departamento

que era propiedad de Matias, un adulto mayor origi-
nario de Jalisco que migro en la década de 1970 a la
Ciudad de México, para ejercer el oficio de mariachi.

Este departamento fue comprado por Matias en
1990, tras el temblor de 1985. Y en la década del 2000
fue utilizado por éste para organizar un negocio de al-
quiler de habitaciones, cuyas ganancias destina para su
manutencion y la de su esposa, con quien vive en otra
colonia ubicada en la Zona Metropolitana de la Ciu-
dad de México.

El departamento de Matias carece de areas comu-
nes. Estas fueron readaptadas y cerradas con madera
triplay, para hacer mas cuartos. Asi, el departamen-
to cuenta con cuatro habitaciones: dos, parte del di-
seno original, y dos mas que fueron acopladas por él
mismo. Una de estas ultimas esta en el lugar que antes
ocupob una cocina y una pequena zotehuela; y la otra
en el area que debio6 ser una estancia. Ademas hay en
el departamento un pasillo largo y angosto, producto
del proceso de fragmentacion, asi como dos banos
completos para uso compartido (véase esquema 4).

Cabe destacar que todas estas habitaciones se ha-
llan amuebladas, aunque de manera rudimentaria y
segun el tamano de la habitacion en cuestion. Las dos
habitaciones que eran parte del disefio original tie-
nen hasta dos camas y cloésets amplios, asi como al-
gun bur6 o mesa. Y aquellas que fueron adaptadas
estan amuebladas con una cama y alguna cajone-
ra o estanteria donde almacenar ropa u otras per-
tenencias.

Durante el tiempo de esta investigacion, el costo de
los cuartos en este departamento dependia del tipo
de habitacion al que se accediera. Las que eran par-
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Esquema 4. Departamento de Matias

Bafio completo

Habitacion 4
Implementada en area de cocina,
$2.500 al mes.

Ventana

Habitacion 1
1 residente:
adulto mayor.

Departamento de aproximadamente 60 m2.

4 habitaciones:
2 parte del disefto original y 2 implementadas.

Costo mensual:

habitaciones del disefio original 3 mil pesos;
habitaciones implementadas 2 mil 500 pesos.

Hasta 6 personas alojadas en todo el departamento.

I:l Ventana

Bafio completo

SIMBOLOGIA

g[LE| Entrada Pasillo |,

Habitacion 3

Implementada en area de salay comedor.
2 residentes: hombre y muler (pareja).
TrabaJadores en comercio de La Lagunilla.

Habitacion 2
1 residente:
adulto, santero.

D Habitaciones del disefio original (1'y 2)
|:| Habitaciones implementadas (3 y 4)

emene Muros de triplay

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos etnograficos. Lizet Quintanilla (2025).
Nota: El esquema no tiene escala y sus dimensiones son aproximadas.

te del diseno original costaban 3000 pesos mensua-
les, mientras que las adaptadas valian 2500 pesos
al mes. Por ese precio, podian residir en una habi-
tacion hasta tres personas (si el nimero de camas de
la habitacion lo permitia). También se tenia acceso a la
red de luz eléctrica, a cualquiera de los dos bafios com-
pletos, que podian ser usados indistintamente, y que
contaban con agua corriente y estaban dotados con ca-
lentadores y combustible (gas), que proveian agua
caliente en la ducha.

Respecto a los inquilinos, éstos solian ser hombres
que laboraban en algun oficio o trabajo relacionado con
la dinamica de divertimento nocturno propio de la
Plaza Garibaldi, por lo que utilizaban el espacio para
pernoctar los fines de semana, cuando su trabajo se
prolongaba hasta altas horas de la madrugada y les
era complicado volver a casa. Ellos practicaban una
forma de habitar pendular entre su residencia en las
periferias de la zmcwMm y el espacio arrendado cerca del
trabajo, la cual ya era parte de su vida cotidiana.

También habia personas (hombres y mujeres) que
migraban a la ciudad desde algun estado de la repu-
blica en busca de trabajo, y que se empleaban en la
zona comercial Garibaldi-Lagunilla en el comercio
informal, o en negocios establecidos dentro del peri-
metro A del Centro Historico, como afanadores o me-
seros, cuyas estancias eran temporales. Sin embargo,
abandonaban estos espacios habitacionales cuando
encontraban alguna opcion mas econdomica.
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Asimismo, en el lugar vivia de forma fija un hom-
bre adulto mayor, antiguo habitante del centro de la
ciudad, quien laboraba en un local dentro de un mer-
cado ubicado en la zona de La Lagunilla.

Reflexiones finales:
las viviendas fragmentadas
y sus condiciones de habitabilidad

El interés final de este articulo radica en superar un
analisis limitado a las condiciones materiales de una vi-
vienda, y poner la mirada en su funcionalidad, es de-
cir, en sus condiciones de habitabilidad, entendidas
como la funciéon de un cierto espacio en relacion con
sus habitantes (Giglia 2012). Lo cual, parafraseando
a Turner (2018), y en el caso de las viviendas frag-
mentadas, involucra ir mas alla de sus carencias
notorias, para desentranar lo que éstas hacen por la
gente que las arriendan y quienes las habitan.

En el contexto de metropolizacion de la Ciudad de
Meéxico, caracterizado por expulsar la pobreza hacia
las periferias y concentrar el capital en las centrali-
dades, la habitabilidad de una vivienda fragmentada
no se circunscribe a las cuatro paredes de una habi-
tacion, mas bien se manifiesta en aquello que su loca-
lizacion brinda a las personas, a la hora de acceder a
una centralidad histoérica y a las oportunidades eco-
nomicas y laborales que ésta supone.
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En ese sentido, las viviendas fragmentadas, cuya
existencia es indisociable de su localizacion, cumplen
una funciéon doble, segiin dos distintas relaciones:
la de los arrendadores y la de los inquilinos.

Desde la perspectiva de los inquilinos, y como se
evidenci6 en cada caso, estas viviendas cumplen una
funcioén de localizacion y de acceso a una centralidad
urbana, para ciertos sujetos pertenecientes a los sec-
tores populares, ya sean adultos mayores habitan-
tes de los barrios céntricos que laboran en éstos, y
residen de fijo en las viviendas fragmentadas a falta
de otras opciones en el area, o, como es mas comun, se
trate de personas de origen rural e indigenas, o ha-
bitantes de la periferia metropolitana, que necesitan
desplazarse desde sus lugares de origen, para acceder
a una zona de la ciudad que ostenta un lugar privile-
giado dentro del amplio entramado de dinamicas
espaciales, sociales y econdmicas que acaecen en una
megaurbe como la capital mexicana.

Por otro lado, desde la perspectiva de los arren-
dadores, estas viviendas posibilitan la configuracion
de un negocio redituable, sobre soportes materiales
que, bajo otros formatos y otros mercados de alquiler,
dificilmente serian redituables. Y es que, en el mercado
de viviendas fragmentadas, que sigue la l6gica del tu-
gurio, aquello que los arrendadores pueden usufruc-
tuar no son las condiciones de sus viviendas, sino su
valor en funcion de su localizacion.

La relacion entre localizacion y viviendas precarias
en alquiler no es nueva en México ni en otros paises de
Latinoameérica, donde, los tugurios ubicados en los
barrios céntricos durante el siglo xx fueron refugio y
puertas de acceso a las grandes ciudades para ciertos
sectores empobrecidos que tuvieron que migrar a fin
de integrarse a los nucleos urbanos.

Pero, lo que si es novedoso es como, en un con-
texto de implantaciéon de politicas para el rescate del
Centro Histoérico, que ha propiciado la desterritoriali-
zacion de las practicas populares e incentivado el de-
sarrollo de mercados de alquiler que se inclinan por
atraer turistas e inquilinos con mayor poder adquisiti-
vo, también surgen arrendadores pertenecientes a los
sectores populares, que retoman la logica del tugurio,
la reinventan y readaptan, para impulsar negocios de
alquiler de fragmentos habitacionales acordes a sus
circunstancias, a las de los inquilinos y a los cambios
espaciales que ha sufrido esta area de la ciudad.

Y es que, como ya se djjo, las viviendas fragmenta-
das exhiben procesos de tugurizacion, ahora inscritos
en cuartos y departamentos donde la subdivision co-
bra dimensiones atin mas exiguas; pero, también,
muestran como las practicas populares de arrenda-
miento y habitacionales se adaptan a los procesos de

verticalizaciéon, a las tendencias constructivas que
apuestan por la vivienda minima y a la escasez del
mercado de alquiler de vivienda de bajo costo en la
zona.

Esa capacidad adaptativa de la fragmentacion ha-
bitacional, en cuanto practica de arrendamiento po-
pular, no se limita a la subdivision de un espacio
minimo para conformar un negocio. Paralelamente in-
volucra la creacion de microéordenes habitables, que
exhiben configuraciones diversas segun sus condi-
ciones materiales, formatos de fragmentacion y de al-
quiler, reglas de uso y de cobro, que de igual modo se
estructuran en relacion con las necesidades y movili-
dades de los inquilinos.

En suma, el arrendamiento de las viviendas frag-
mentadas es una practica flexible que se amolda a los
intereses de los arrendadores, a las necesidades de
los inquilinos y a las dinamicas espaciales que acae-
cen en el entorno de éstas. Tal vez esa flexibilidad,
aunada a su localizacion y al hecho de que su arren-
damiento no requiere mas requisitos que el pago de la
renta, son las principales virtudes de las viviendas
fragmentadas.

Asimismo, hay que tener en cuenta que, en las
viviendas fragmentadas, la explotacion del valor de la
localizaciéon tiene un limite -marcado por las condi-
ciones materiales de las viviendas, que toleran hasta
un cierto grado de subdivision-y, por el lado de los in-
quilinos, que toleran hasta un cierto rango de precios.
Destaco lo anterior para denotar que estos negocios de
alquiler, desarrollados por los sectores populares y
para los sectores populares, permiten generar ganan-
cias que sirven a los arrendadores para subsistir, a
veces para complementar o, si acaso, mejorar sus in-
gresos economicos, pero que estan lejos de constituir
una fuente de enriquecimiento.

Ademas, en lo concerniente a las condiciones de
hacinamiento, derivadas de formatos residenciales en
cohabitacion, resalta que el cohabitar ha sido tradicio-
nalmente una estrategia popular, donde compartir el
espacio residencial permite reducir el gasto que im-
plica acceder a una vivienda. En Latinoameérica, dis-
tintos trabajos han dado cuenta de como estas estra-
tegias de cohabitacion se sustentan en redes de apoyo
familiares, amicales o de compadrazgo (Lomnitz 1975;
Garcia Garcia y Modene 2021; Margarit et al. 2022).
No obstante, en las viviendas fragmentadas, la coha-
bitacion deja de ser resultado de una estrategia de
ayuda mutua entre conocidos y sustentada en lazos so-
ciales, y adquiere la forma de una practica que, una
vez reelaborada por el arrendador bajo criterios lu-
crativos, es mercantilizada y se materializa como ele-
mento de una estrategia de arrendamiento.
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Con todo, resalta que, mas alla del hacinamien-
to que pueden experimentar los inquilinos, en estas
viviendas se incluye en el costo del alquiler el acceso
a servicios sanitarios, drenaje, agua potable y a la luz
eléctrica. Condiciones que debe presentar cualquier
espacio habitacional pero que, en el caso de laluz y el
agua, suelen cobrarse aparte.

Igualmente, en lo que respecta al orden e higiene
dentro de estas viviendas, cabe agregar que los arren-
dadores ejercen un fuerte control sobre los usos de
los espacios habitacionales por parte de los inquilinos.
Un control que entre otras cosas busca mantener cier-
tas condiciones de higiene, asi como evitar o desarti-
cular los conflictos que se desatan entre inquilinos.

Por ultimo, cabe aclarar que no pretendo defender
las condiciones habitacionales precarias en las que se
desenvuelven las viviendas fragmentadas, tampoco
obviar las problematicas que éstas suponen para sus
habitantes y para la ciudad en general. Mas bien tra-
to de visibilizar que dichas problematicas no surgen
de estas practicas habitacionales en si, sino que son
resultado de las formas en que la injusticia y la desi-
gualdad socioterritorial se imbrican con las reglas del
mercado, y se hacen parte operativa en el acceso a la
vivienda en una megaurbe como la de la Ciudad de Mé-
xico, donde las zonas con mejor ubicacion suelen re-
servarse para los sectores de mayores ingresos.
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