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CAPITULO I

LA VIVIENDA EN MEXICO

Concepto de Vivienda y Generalidades.

Tipos de Vivienda en Relacidén al Material de
Construccidén Empleado.

~La Vivienda Segin el Censo Practicado en el Aio

de 1950 en Relacién al Material de Construccién
Empleado.

La Vivienda Segin en Censo de Poblacifn y Vivienda
Efectuado en el Afio de 1960.

Situacidn de la Vivienda en México hasta el
Afio de 1980.

Organismos Estatales que han Pretendido Solucionar
el Problema de la Vivienda.

a) Instituto Nacional de la Vivienda.

'b) Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos.

c) Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
: de los Trabajadores del Estado.
d) Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores. (INFONAVIT).

e) Instituto Mexicano delSeguro Social.




CAPITULO I

1.- CONCEPTO DE VIVIENDA Y GENERALIDADES

VIVIENDA.- Es un cuarto o conjunto de cuartos en --
donde una o m&s personas duermen y preparan genera)
mente sus alimentos en forma independiente.

La vivienda pudo haber sido construida:

a) Con el fin especifico de ser habitada; y

b) Con cualquier otro fin y haber sido transforma
da o arreglada, total o parcialmente para ser_
habitada.

Debe tenerse en cuenta que en ocasiones existen vi-
viendas en bodegas, fabricas, comercios, excuelas,_
azoteas de casas o edificios, etc.

Cualquier tipo de construccidn o instalacién deberd
considerarse como una vivienda siempre que se en---
cuentre habitada.

OCUPANTES.- Son las personas gque viven o tienen su_
residencia habitual en la vivienda.

TENENCIA DE LA VIVIENDA.- Se refiere a 1a naturale-
za jurfdica o calidad de la posesiSn que de la vi--
vienda tienen sus ocupantes; se destacan dos modali
dades:




a) Viviendas Propias.- Se considera vivienda pro-
pia aiin cuando se esté pagando a plazos, siem-
pre que las personas que la habitan la han ad-
quirido en calidad de propietarios,.

b) Viviendas No Propias.- Se trata de viviendas -
alquiladas, prestadas o que son proporcionadas
como parte de un trabajo.

TIPOS DE VIVIENDA EN RELACION AL
MATERIAL DE CONSTRUCCION EMPLEADO

Con el pkopﬁsito de obtener un panordma general res
pecto de la vivienda, se transcriben a continuaciodn
datos estadisticos obtenidos en 1a Direccidn Gene--
ral de Estadistica de la Secretarfa de Comercio, --
desprendiéndose de los diversos datos estadfisticos_
lanotable disminucibn del rudimentario material em-
pleado a partir del afio de 1939 a 1a fecha.

Segiin el Censo de Poblacién practicado en el afio de
1940, se obtuvo que en ta Repiblica Mexicana exis--
tfan 3 884 582 viviendas, las que habfan sido cons-

trufdas con los materiales que a continuacion se in

dican:

MATERIAL: ' CANTIDAD: %
a) Adobe .1 611 245 41.4
b) Bloque de cemento . 774 ; -
c) Enjarre - 396 658 10.2

d) Cantera 11 337 -



b-x3

material: cantidad:

e) Ladrillos 173 379 4.4
f) Lamina 3 578 ..
g) Madera 571 317 14.7
h) Manposteria 288 824 7.4
i) Piedra sobrepuesta 76 447 1.9
J) varas 594 026 15.2
k) Otros materiales 149 997 3.8

ggs anteriores cifras fueron obtenidas del Censo de
la Vivienda del afio de 13839, asi como del Censo de -
Poblacitn del afio de 1940.

3.- LA VIVIENDA SEGUH EL CENSO
- 'PRACTICADO EN EL ARO DE 1950
EN RELACION AL MATERIAL DE
CONSTRUCCION EMPLEADO

Para la fecha en que se practicd este Censo, el nime
ro de viviendas aumentd de 3 884 582 a 4 259 208, de
las cuales 2 369 990 eran ocupadas por sus propieta-
rios; asf mismo, 3 826 987 contaban con el servicio_
‘de agua; dicho servicio 1o adquirfan en la forma si-
gquiente:

MEDIO: CANTIDAD: %

a) Entubada de uso

exc]usivol » 898 628 18.61
b) Entubada de uso comin 1 385 067 28.69
c) De pozo 1 909 442 39.55

d4) De algibe o depésito 633 850 13.15




MATERIALES PREDOMINANTES EN MURQS Y PAREDES DE
ACUERDO CON EL CENSO DE POBLACION DE 1950:

MATERIAL : CANTIDAD: P
a) Adobe 2 190 604 41.65
b) Enjarre 392 816 7.48
¢) Varas 36 472 4.69
d) Tabique 719 451 13.66
“e) Madera 1 040 748 19.79
f) Manposteria 250 086 4.77
g) Otros materiales 628 722 11.96

Las anteriores cifras fueron obtenidas del Censo de
la Vivienda practicado en el afio de 1950.

LA VIVIENDA SEGUN EL CENSO DE
POBLACION Y VIVIENDA EFECTUADO
EN EL ANO DE 1960

Hasta el afio de 1960, el nimero de viviendas aumen-
té a 6 409 096; disminuyendo considerablemente el -
material de construccién de tipo rudimentario el --

cual se substituyl por los de mayor consistencia.

MATERIAL: CANTIDAD: Z

a) Adobe 191 134 21.14
b) Madera 44 466 4.95
c) Tabique 618 962 68.67
d) Enjarre 2 617 .19
e) Manposteria 21 413 2.39

f) Bloques de material
ligero C 4 708 .58



material: cantidad: %

g) Cantera 3 272 .39
h) Otros Materiales ‘ 15 331 1.69

Las anteriores cifras se obtuvieron del Censo de --
Poblaci6n y Vivienda practicado en el afo de 1960.

SITUACION DE LA VIVIENDA EN MEXICO
HASTA EL ARO DE 1980

A continuacién se trasncriben datos estadisticos de
la vivienda en cada una de las entidades federati--
vas, concretdndose, al nimero de viviendas en cada_
una de ellas, y el tipo de tenencia,

ENTIDAD FEDERATIVA
VIVIENDAS, OCUPANTES TOTAL PROP1IA NO PROPIA
¥ TAMAROS DE LA LOCALIDAD

Ocupantes 1114 956 680 833 434 123

AGUASCAL 1ENTES
Viviendas 52 722 30 995 21 727
Ocupantes 338 142 204 207 133 935
BAJA CALIFORNIA N
Viviendas 155 859 90 942 63 917
Ocupantes 870 421 537 594 332 827
BAJA CALIFORNIA S
Viviendas 21 246 15 172 6 074
Ocupantes 128 019 94 782 33 237 .
- CAMPECHE -
Viviendas 42 296 31 526 10 770
Ocupantes 251 556 191 677 59 879
- COAHUILA
“Viviendas 186 001 109 380 76 121



ENTIDAD FEDERATIVA

VIVIENDAS, OCUPANTES TOTAL A PROPIA NO PROPIA
COLIMA
Viviendas 41 840 25 089 16 751
Ocupantes 241 153 150 156 90 9v7
CHIAPAS
Viviendas 275 437 213 643 61 794
Ocupantes 1569 053 1 241 028 328 025
CHIHUAHUA
viendas 287 499 169 985 117 514
Ocupantes 1612 525 980 603 631 922
DISTRITO FEDERAL
- Viviendas 1 919 419 857 687 1 061 732
Ocupantes 11 189 260 4 313 177 6 876 083
DURANGO
Viviendas 149 582 107 987 41 595
Ocupantes 939 208 691 520 247 638
GUANAJUATO
viendas 358 587 251 622 106 965
Ocupantes 2 270 370 1 633 096 637 274
GUERRERO
viendas 275 954 226 821 49 133
Ocupantes 1597 360 1 326 936 270 424
HIDALGO
viendas 210 744 171 171 39 573
Ocupantes 1 193 845 979 845 214 000
JALISCO '
Viviendas 536 134 312 041 224 093
Ocupantes 3296 5686 1 956 404 1 340 182
EDO.DE MEXICO
viendas 624 250 453 109 171 141
Ocupantes 3833 185 2 866 331 966 854
MICHOACAN
viendas 391 009 298 519 92 490
Ocupantes 2 324 226 1 798 287 525 939
MORELOS
Viviendas 108 903 65 865 43 018

Ocupantes 616 119 394 860 221 159




ENTIDAD FEDERATIVA

VIVIENDAS, OCUPANTES TOTAL PROPIA NO PROPIA
NAYARIT ,
. viendas 96 444 72 296 24 148
Ocupantes 544 031 417 007 127 024
NUEVO LEON
viendas 292 153 162 012 130 141
Ocupantes 1 694 689 969 464 725 225
QAXACA
Viviendas 375 394 318 786 56 608
Ocupantes 2 015 424 1 731 101 284 323
PUEBLA
Viviendas 443 321 321 B24 121 497
Ocupantes 2508 226 1 871 188 637 038
QUERETARQ
Viviendas 80 870 61 562 19 308
Ocupantes 485 523 277 525 107 998
QUINTANA ROO
iviendas 15 316 11 672 3 644
Ocupantes 88 150 69 635 18 515
SINALOA
Viviendas 206 750 155 814 50 936
Ocupantes 1 266 528 973 902 292 626
SONORA )
viendas ) 185 607 124 341 61 266
Ocupantes 1098 720 757 790 340 930
TABASCO
Viviendas 126 706 95 992 30 714
Ocupantes 768 327 602 332 165 995
TAMAUL IPAS
viendas 266 032 166 139 99 893
Ocupantes 1 456 858 941 013 515 845
TLAXCALA
Viviendas ‘ 72 470 59 479 12 994
Ocupantes 420 638 351 772 68 866
VERACRUZ
—Viviendas . 668 798 507 556 181 442

" Ocupantes 3 815 422 2 906 502 908 920




ENTIDAD FEDERATIVA

VIVIENDAS, OCUPANTES TOTAL PROPIA NO PROPIA
YUCATAN
Viviendas 129 642 101 651 27 991
Ocupantes 758 355 603 913 154 442
ZACATECAS
Viviendas 152 923 117 074 35 849
Ocupantes 951 462 743 778 207 684

Las anteriores cifras fueron obtenidas en la Direccién de Esta
disticas de la Secretarfa de Comercio. -

ORGANISMOS ESTATALES QUE HAN
PRETENDIDO SOLUCIONAR EL PROBLEMA
DE LA VIVIENDA

E1 tema de la vivienda en el desarrollo urbano, no_
es un problema especifico de nuestro Pais, sino que
es de cardcter universal, acentudndose en aquellos_
paises en los que como en el nuestro s& encuentra .
en proceso se desarrollo,

En México, el problema de 1a vivienda plantea situa
ciones mucho mis serias que en otros paises en vias
de desarrollo, ya que somos de los pocos paises que

‘tenemos una elevada tasa de crecimiento demografico,

calculandose que poblamos el territorio nacionail -~
aproXimadamente 80 millones de habitantes. Se cal-
cula que para el aifio de 1985 la poblacién del Dis--
trito Federal sera superior a la de la Ciudad de ~--
Nueva York y la poblaci6n urbana aumentard en casi_
30 millones de personas en los prdximos diez afios;_
ante este crecimiento demogrdfico, resulta la impe-
riosa necesidad de construir a mediano plazo, si no
en un estado de suficiencia, s7 un nimero de vivien



das hasta donde los medios estatdles o particulares

1o permitan, acentuandose la dificultad de realiza-~

ci6n en virtud de gque acompafado con la construccién
de viviendas implicitamente se encuentra el suminis
tro necesario de servicios piblicos como lo son la_
educacién, energia eléctrica, agua, drenaje, cen---

tros de salud, transporte, etc.

Ante este gravisimo problema que representa la vi--
vienda en nuestro Pais, por el considerable creci--
miento demogrdfico institucionalmente se ha destaca
do el esfuerzo para resolverlo, credndose desde la_
época de 1a post-guerra organismos de cardcter pi--
blico dedicados exclusivamente a la construccién de
viviendas o bien médulos habitacionales que en algu
na u otra manera satisfagan las crecientes necesida
des que en este rengldén en nuestro Pais.

Dentro de los organismos dedicados a la finalidad =~
anterior, cabe destacar lo siguientes:

A) INSTITUTO NACIOHAL DE LA VIVIENDA.- Por Decre-
to de 31 de diciembre de 1954, se cred este -~
Instituto, con las siguientes finalidades:

a) Coordinar tocdos los trabajos que en mate--
ria de habitacidén realizan los organismos_
oficiales, teniendo éstos la obligacidn de
someter a la consideracidon del Instituto -
1os planos y proyectos que formulen para -
la construccidn de viviendas.

b} Realizar investigaciones y estudios para -
valorar las necesidades de habjtaciones, -
tanto en el ambito rural como en el urbano.




c) Preparar y formar el personal especializa-
~do en planificacién urbana y rural, ade--
mds de hacer lo mismo con el personal obre

ro.

d) Regenerar zonas urbanas, con la finalidad_
de lograr condiciones de mejoramiento en -
1a habitaci6n.

e) Elaborar planes para propiciar la ayuda mu
tua, a efecto de mejorar las condiciones -
de habitacibn en todo el Pafis.

?) Asesorar al Ejecutivo para crear estimulos
y eliminar obstdculos, a efecto de que la_
iniciativa privada coopere en lo0s progra--
mas habitacionales.

g) Construir viviendas de bajo costo.
h) Organizar cooperativas de vivienda.

E1 anterior marco tedrico del Instituto Nacio-
nal de la Vivienda, en la practica nunca produ
jo resultados eficientes para el fin por el --
cual fue creado, ya que el problema de la vi--
vienda fue atacado por dicho Instituto en for-
ma por demds endeble, 1o que, por la creacién_
de otros organismos dedicados al mismo fin y a
Tos cuales se hard referencia con posteriori--
dad, en el afio de 1982 el Ejecutivo Federal --
acordd y ejecuts su disoluci6n.



B)

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS.-

En el afio de 1947, inicié su participacién en_
el financiamiento de la vivienda, 1legando a -
construir extensas unidades habitacionales co-
mo 1o es la construida en el Distrito Fede- -
ral, conocida como Conjunto Urbano Nonoalco- -
Tlatelolco en donde construyé 11 926 departa--
mentos con un costo en esa época de 1,580 millo
nes de pesos.

Los anteriores datos fueron obtenidos en -
1a publicacidén del Banco de Comercio Exte-
rior pdgina 395.- México, 1968.

Si bien es cierto, que el Banco Nacional de =--

Obras y Servicios Pablicos realiz6 gigantéscas

unidades habitacionales, también lo es que su falta

de previs idn creé la anarquia en dichos conjupn
tos habitacionales, como 1o son entre otros el
de Nonoalco-Tlatelolco, el de Plateros, en don
de en el primero expidié certificados de vi- -
vienda y en el segundo certificados de partici
pacibn, documentos que hasta la presente fecha
acreditan a los habitantes como sus legales -~
poseedores, no terminando los fines de los di-
versos fideicomisos que para ese efecto fueron
creadecs, propiciando la anarquia, la inseguri-
dad jurfdica de sus poseedores o propietarios,
ya que no cuentan con el documento que los =---
acredite como propietarios en virtud de que el
citado banco no cumplié con los fines fideico-
mitidos, originando con ésto ademis dificulta-
des paré las compra-ventas que quieran efec- -
tuar quienes los habitan en calidad de duefios.



c)

INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE

LOS TRABAJADORES DEL ESTADO (ISSSTE).- Desde_

su creacién este Instituto (antes Direccidn de
Pensiones Civiles de Retiro), con el propdsito
de aligerar el problema de la vivienda en Méxi
co, construyé unidades habitacionales para sus
agremiados, destacdndose por su importancia --
Tos construidos en el Distrito Federal, como -
to son los multifamiliares "Miguel Aleman", -~
*Presidente Judrez", "Tlalpan®", "Doctores”" y ~
"Libertad".

Aunque se hacfan esfuerzos en dicho Instituto_
para resolver el problema de vivienda de los -~
agremiados, toda vez que no se resolvia en un_
porcentaje considerable se procedi6 a la crea-
cidén de un organismo bajo su direccién que - -
atendiera las demandas de vivienda, por lo que
se cre6 el Fondo Nacional de 1a Vivienda para_
los Trabajadores al Servicio del Estado =--<=-=-=
(FOVISSSTE), que a partir de 1973, inicié la -
construccién de unidades habitacionales, asi -
como suministrando créditos a los de su gremio
bien para la construccién o remodeiacidn de --
sus casas.

Hasta la fecha, el FOVISSSTE para tales fines_
adquirié 1 700 000 m2, los cuales adquirid ca-
si en su totalidad mediante expropiaciones de_

_zonas ejidales. Ha realizado las siguientes =~

obras: 123 km. para aprovisionamiento de agua;
91 km. de colectores, 26 km. de 1ineas de alum
brado; 89 hectireas de vialidad para los médu-
los sociales; ha plantado 57 000 drboles y ha_
sembrado 47 hectdreas de pasto; ha construido_

oY



D)

21 centros sociales, a efecto de proporcionar_

locales adecuados para la convivencia, 1a inte

gracidn social y la organizacién de la comuni-

dad; 2 000 médulos comerciales; 74 zonas de jue
go para infantes; 184 000 m2. de zonas de es--

parcimiento.

Los anteriores datos fueron obtenidos en -
la Direcci6n General de Documentacidén de -
la Presidencia de la Repiblica.

INSTITUTO DEL FONDO NACIOHAL DE LA VIVIENDA PA
RA_LOS TRABAJADORES.- En virtud de que se care
cia en México de un organismo dedicado a resol
ver el problema de la vivienda para los traba-
jadores que no estuviesen agremiados a organis
mos como 10 es el ISSSTE, en la Administracién
del Lic. Luis Echeverria Alvares, en el Diario
Oficial de la Federacién de fecha 24 de abril
de 1972, fue publicado el Decreto por el cual_
se creaba el Instituto del Fondo Nacional de -
ja Vivienda para los Trabajadores, con las fi-
nalidades siguientes:

a) Administrar los recursos del Fondo Nacio--
nal de la Vivienda.

b) Establecer y operar un sistema de financia
mientn que permita a los trabajadores obte
ner crédito barato y suficiente para:

- L& adquisicidén en propiedad de habita--
ciones cémodas e higiénicas.

- La construccién, reparaciGn, ampliacién
o mejoramiento de sus habitaciones, y



c)

d)

- E1 pago de pasivos contraidos por los -
conceptos anteriores.

Coordinadar y financiar programas de cons-
truccidén de habitaciones destinadas a ser_
adquiridas en propiedad por los trabajado-
res; y

Los demas a que se refiere la fraccidn ---
XII del Apartado A del articulo 123 Consti
tucional y Titulo Cuarto, Capitulo IIlI de_
la Ley Federal del Trabajo, asf como lo --
que esta Ley establece.

Para cumplir con las finalidades para i1as que_
fue creado, el patrimonio de dicho Instituto -
se integra:

a)

b)

-

Con el fondo nacional de la vivienda, que_
se constituye con las aportaciones que de-
ben hacer los patrones, de conformidad con
10 dispuesto por el articulo 123, Apartado
A, Fraccidn XII de la Constitucidn Politi-
ca de los Estados Unidos Mexicanos y el --
Titulo Cuarto, Capitulo III de la Ley Fede
ral del Trabajo y con los rendimientos que
provengan de la inversidon de estos recur--
sos.

Con las aportaciones en numerario, servi--
clos y subsidios que proporciona el Gobier
no Federal;

Con los bienes y derechos que adquiera por
cualquier titulo; y



d) Con los rendimientos que obtenga de la in-
versidén de 1os recursos a que se refieren_
los incisos b) y ¢).

Los recursos del Instituto del Fondo Nacional_
de 1a Vivienda para los Trabajadores, se desti
nardn a: ’

a) Al otorgamiento de créditos a los trabaja-
dores que sean titulares de dep6sitos cons
tituidos a su favor en el Instituto. E! -
importe de estos créditos deberd aplicarse:

- A 1a adquisicidén en propiedad de habf-
taciones,

- A la construccibn, reparaci6n, amplia- -
cién o mejoras, de habftaciones, y

- Al pago de pasivos adquiridos por cual
quiera de los conceptos anteriores.

b) Al financiamiento de 1a construccién de con

' juntos de habitaciones para ser adquiridas
por los trabjadores mediante cré&ditos que -
les otorgue el Instituto,

E1 Instituto del Fondo Nacional de 1a Vivienda_
para los Trabajadores procedid a 1a creacidn de
unidades habitacionales tantc en el Distrito Fe
deral como en toda la Repdblica, teniendo hasta
‘el afio de 1981, terminadas 213 966 viviendas, y
en proceso 17 355.

Los anteriores datos fueron proporcionados_
en 1a Oficina de Programacién y Control de_
Avance del INFONAVIT.



E)

INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURQO SOCIAL.- (IMSS).- Es

te organismo, en el Articulo 234 de 1a Ley del Segu
ro Social, dentro de las prestaciones sociales --
que debe prestar a sus agremiados, en su fraccidn_
III1 se encuentran la alimentaci6n y la vivienda y_
en su fraccion VIII el luchar por la superacifn de
la vida en el hogar a través de unidades habitacio
nales adecuadas.

Aungue este organismo ha 1levado a cabo unidades -
habitacionales como 1o es entre otras la llamada -
“Unidad Independencia” en el Distrito Federal, cen
tros vacacionales como el de "Huaxtepec" y centros
deportivos como el ubicado en Naucalpan conocido -
como “"Unidad Cuauhtémoc", pensamos que son pocos -
sus recursos destinados en l1a actualidad para solu
cionar el problema de la vivienda, ya que no cuen-
ta con un organismo dedicado a ese fin como es el_
caso del ISSSTE, que ex-profesamente creo el -----
FOVISSSTE para encargarse de todo 1o relacionado a

la vivienda para sus agremiados.
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CAPITULO 11

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.- E1 C6digo Civil vigen-
te, en su Articulo 2398, define el arrendamiento en
1a siguiente forma: “Hay arrendamiento cuando las -
dos partes contratantes se obligan recfprocamente,_
una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa,

y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio ---
cierto."

"£1 arrendamiento no puede exceder de diez afos pa-
ra las fincas destinadas a habitacién, de quince pa
ra las fincas destinadas al comercioc y de veinte pa
ra las fincas destinadas al ejercicio de una indus-
tria.

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO.- En el_
Antiguo Derecho Romano, el arrendamiento era mds am
plio al concepto de l1a época actual, ya que, en la_
actualidad el arrendamiento s o 1 o se circunscribe
0 recae sobre cosas, en sus modalidades de muebles_
¢ inmuebles; en el Derecho Romano podfa recaer el -
arrendamiento sobre cosas al nue se le denominaba -
locatio rei; existia también el arrendamiento de --
servicios denominado locatio conductio operarum y -
los contratos de obras que recibian la denominacibn
de ‘locatio conductio operis.

Al dictarse en el México Independiente el primer --
Cédigo Civil, en el afio de 1870, el arrendamiento -



se constrifi unicamente al arrendamiento de -
casas, alejdndose por completo del amplisimo -
concepto de arrendamiento que tenfa el Antiguo
Derecho Romano y que habian adoptado el Dere--
cho Francés e Italiano. (1)

Nuestro C6digo Civil vigente sGlo hace referencia a
que pueden ser objeto de arrendamiento los inmue- -
bles.

3.- EXPOSICION DE MOTIVOS DEL CODIGO CIVIL DE 1928.- E1l
Contrato de Arrendamiento se transformb profundamen
te, desapareciendo muchos privilegios establecidos_
en favor del propietario.

Entre las reformas introducidas se encuentran las -

siguientes: La que impone al arrendador la obliga-

cién de pagar al inquilino una indemnizacién, que -

en su caso fijard el juez, por las enfermedades que

aquél contraiga a consecuencia de las malas condicio
nes higiénicas en que el arrendador tenga la finca_

arrendada.

En los casos en que el arrendador no cumple con la_
obligacidn de mantener la cosa en buen estado para_
su uso, su morosidad origina dafios y perjuicios, -
por lo que previene sie el arrendador no hiciere o__
o retardare en ejecutar las reparaciones que tiene_
obligacién de hacer, el arrendatario estd autoriza-
do para retener de 1a renta 10 que se estime como -
costo de esas reparaciones, el que debe ser fijado_
por peritos y si se trata de reparaciones que no ad
mitan demora para hacerlas por cuenta del arrenda--
dor.

(1) contratos Civiles, Leopoldo Aguilar Carbajal, pﬁgina_
151. ‘




En los arrendamientos cuya teniporalidad haya rebasa
do los cinco afios, y en los casos en gque el arrenda
tario haya hecho mejoras a la localidad arrendada,_
éste, tendra derecho, si estd al corriente en el pa
go de 1a renta, a que, en igualdad de condiciones -
se le prefiera a otro interesado en el nuevo arren-
damiento de la finca.

En 1a hip6tesis anterior, en el caso en el que el -

arrendador pretenda vender la localidad arrendada -
el inquilino gozard del derecho del tanto.

CLASTFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.- Es -

‘un contrato conmutativo, de tracto sucesivo, bilate
.ral y formal ya que segin el articulo 2406 del C&di

go Civil, por regla general, los contratos de arren
damiento deben otorgarse por escrito cuando la ren-

‘ta pase de cien pesos. La dnica excepcidn a esta -

regla, en que no se requiere formalidad en el con--

~trato de arrendamiento seria el caso en el que la -

renta no exceda de la cantidad de cien pesos.

SUBARRENDAMIENTO.- E1 Cédigo Civi vigente en su Ar-
ticulo 2480 dispone:

“£1 arrendatario no puede subarrendar la cosa arren
da eh todo, ni en parte, ni ceder sus derechos sin_
consentimiento del arrendador, si 1o hiciere, res--
ponderd solidariamente con el subarrendatario de -

_los dafios y perjuicios".

E1 Articulo 2481 del propio Cédigo Civil vigente --
ordena:

‘"Si el subarriendo se hiciere en virtud de la autori
zacidon general concedida en el contrato, el arrenda



tario serd responsable al arrendador, come si &1 --
mismo continuara en el uso o goce de la cosa".

Por otra parte, el Articulo 2482 del propio Ordena-
miento, estatuye "Si el arrendador aprueba expresa-
mente ei contrato especial de subarriendo, el sub--

arrendatario queda subrogado en todos los derechos_

y obligaciones del arrendatario, a no ser que por -
convenio se acuerde otra cosa".

Cuando el subarriendo se ha celebrado con autoriza-
c¢ibn especial, nos encontramos en un caso de cesién
de derechos y, por tanto, para que sea vdlida dicha
sesidn es necesaria 1a voluntad del arrendador.

En términos del Articulo 2481, del CS6digo Civil an-
teriormente transcrito, se desprende que el arrenda
tario serd responsable de los actos ocasionados por
el subarrendatario tales como son el pago de dafios_
y perjuicios que por culpa del subarrendatario, fa-
miliares, sirvientes de éste causen a la cosa arren
dada.

Igualmente, deberd responder al arrendador de los -
casos de incendio que sean originados por el sub=---
arrendatario.

CAUSAS - DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
_De acuerdo con el Articulo 2483 del C6digo Civil vi

gente, el Contrato de Arrendamiento puede terminar:



“I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el --
Contrato o por la ley, 0 por estar satisfecho el ob
jeto para que la cosa fue arrendada;

11.- Por convenio expreso;
IIl.- Por nulidad;
IV.~- Por rescisiftn;
V.- Por confusidn;

VI.- Por pérdida o destrucci6n total de la cosa ---
arrendada, por caso fortuito, por fuerza mayor;

VII.- Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha -
por causa de utilidad pGblica;

VIII.- Por eviccién de 1a cosa dada en arrendamien-
to."

A manera de aclaracidn a la causa de terminacidn a_
qué se refiere el numeral primero, al decir que ter
mina ‘por 1a ley", debo manifestar que legalmente se
instituye Ta tacita reconduccién, entendida ésta -~
que cuando el contrato de arrendamiento ha termina-
do en su temporalidad pactada, y si el arrendatario
sigue disfrutando de la cosa arrendada y el arrenda
dor percibiendo las rentas, su temporalidad estard_
sujeto a tiempo indefinido, y por 1o tanto su termi
nacidén se encuentra regulada por la ley en el Articu
lo 2478, en el que se estatuye que terminard dos me
;"ses después de que una de las partes haya dado avi-
. so a la otra en forma indubitable su deseo de que -
btermine el contrato de arrendamiento celebrado y --
JfQUe‘seﬂencuentré a una temporalidad indefinida por_

‘”'j v1rtud_de la tacita reconduccién.




Igualmente, existe otro caso legal para la termina-
cibén de los contratos de arrendamiento, siendo éste
el que se encuentra previsto en el Articulo 2485 del
Cédigo Civil vigente, que consagra el derecho en fa
vor del arrendatario siempre y cuando se encuentre_
al corriente del pago de las rentas, a que el con--
trato se le prorrogue por un afio mas despues de ter
nada su temporalidad pactada.

DECRETOS SOBRE LA CONGELACIOH DE RENTAS DE 1943, --

1945, 1946, 1947 Y 1948.- Del afio de 1942 hasta el

30 de diciembre de 1948, se expidieron seis Decre--
tos tendientes todos ellos a la congelacién de ren-
tas, complementarios unos de otros respecto a la in
terpretacién y a los alcances de sus articulos.

E1 decreto de 1942, tuvo como causal de su promulga
cion el conflicto que nuestro Pais tuvo en esa épo-
ca con los paises del Eje, que 1o formaban los pai-
ses de Alemania, Japdén e Italia, habiéndose promul-
gado el 24 de julio de 1942.

E1 11 de noviembre de 1943, se promulgd otro Decre-
cdya finalidad esencial fue prorrogar en el Distri-
to Federal, durante todo el tiempo que durare el =--
estado de guerra, todos aquellos contratos de arren
damiento de casas habitacifn que se encontraran vi-
gentes.

" E1 20 de enero de 1945, complementario del de 1943,

se dictd el tercer Decreto cuyo fin esencial consis
tfa en que se prorrogaran los contratos de arrenda-
miento celebrados respecto de locales comerciales,
en los que se vendieran articulos de primera necesi

~dad.

-1



E1 1 de octubre de 1945, se publicd el Decreto que_
ponfa fin a 1a suspensidon de garantias individuales,
que, aunque no era especifico sobre el contrato de_
arrendamiento, por la suspensidn de las garantias_
en una u otra forma afectaba los contratos de esa -
naturaleza pactados.

E1 21 de enero de 1946, se publicd el Decreto que -
adicionaba los Articulos 60. y 70., del que se ha--
bifa dictado para Yevantar la suspensién de las ga--

rantfas individuales. Se previene 1a continuidad de

1os contratos de arrendamiento para las casas habi-
tacién y la ampliacidn de congelacidn a estableci--
mientos de comercio en pequefio, manteniendo su vi--
gencia hasta en tanto no sean derogadas por una ley
posterior.

E1 2 de mayo de 1946, se publicd en el Diario O0fi--
cial el Decreto de congelacidén de rentas que en la_
actualidad se encuentra vigente, siendo objeto de -
1a congelacién los contratos celebrados respecto de
casas habitacidn y locales comerciales excepto los_
que excedian de trescientos pesos , y 1os que se en
cuentran dentro de la Fraccidén III del Articulo 20.
de dicho Decreto, tales como cantinas, pulquerias,_
cabarets, centros de vicio, explotacidén de juegos -
permitidos por 1a ley y salones de espectdculos pi-
blicos como teatros, cinemat_ogrdficos y circes ---
(esta excepcién se estatuyé en el afio de 1951, en -
virtud de que fue necesaria su aclaracidn debido a_
que personas que realizaban ese giro comercial pre-
tendieron obtener la congelacion de sus rentas).

¥



Dentro de 1o que estipuld el Decfeto de Congelacién
de Rentas cabe destacar 7o siguiente:

Preve l1os aumentos de un diez por ciento en los que

tuviera pactada una renta de mds de cien pesos, quin

ce por ciento de aumento los que tuvieran pactada -
una renta de mds de doscientos pesos y todos aque--
1los contratos cuya renta no excediera de cien pesos
no serjan susceptibles de aumento.

Estos aumentos no se aplican a los locales destina-
dos a comercio o industria y cuyo contrato de arren
damiento sufriria la congelaci6n.

En el Articulo 70. de dicho Decreto, se preve la --
rescisién:

a)

b)

c)

d)

e)

Por falta de pago de tres mensuvalidades, a no_
ser que el arrendatario exhiba el importe de -
las rentas adeudadas antes de que se lleve a -
cabo la diligencia de lanzamiento.

Por subarrendamiento parcial o total del inmue
ble sin consentimiento expreso del propietario.

Por traspaso o cesi6n expresa de Tos derechos_
derivados del Contrato de Arrendamiento sin la
expresa conformidad del arrendador.

Por destinar el arrendatario o el subarrendata
rio a usos distintos de los convenidos la cosa
arrendada.

Porque el arrendatario o el subarrendatario --
1leven a cabo sin consentimiento del arrendata
rio obras de tal naturaleza que alteren subs--

tancialmente a juicio de perito las condiciones

™



del inmueble.

f)

g)

h)

i)

Cuando el arrendatario, sus familiares, sir---
vientes o subarrendatario causen dafios al in--
mueble arrendado que no sea a consecuencia de_
su uso normal.

Cuando la mayorfa de los inquilinos de una ca-
sa soliciten con causa justificada del arrenda
dor la rescision del Contrato de Arrendamiento
respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

Cuando 1a finca se encuentre eén estado ruinoso
que haga necesaria su demolicién total o par--
cfal a juicio de peritos.

_0uaﬁdo las condiciones sanitarias de la finca_

exijan su desocupacién a juicio de las autorida
des sanitarias.

-0 ~ 0 =~

,-:'




CAPITULO I11

BREVE REEERENCIA A LAS LEYES INQUILINARIAS
EN LOS ESTADOS DE LA REPUBLICA

1.- Aguascalientes.

‘2.- Baja California Norte.
3.Fb Baja California.Sur.
4.~ Campeche.

,S.f Coahuila.

6.~ Colima.

7= Chiapas.
g.- Chihuahua.
~9.-  Durdngo.
10.~ .Hidalgo.
ii;; Guanajuato.
 [12.j Guerrero.
A. 1;.:f,$a1fscq.

14.- Estado de México




15.- Michoacén.
16.- Morelos.

17.- Nayarit.

18.- Nuevo Lebn.
19.- Oaxaca.

20.- Puebla.

21.- Querétaro.
22.- Quintana Roo.
23.- San Luis PotosT,
24.- Sinaloa.

25.- Sonora.
_26.- fabasco.

27.- Tamaulipas.

28.- Tlaxcala.

29.- Veracruz.

Yucatdn.

Zacatecas.




BREVE

CAPITULO III

REFERENCIA A LAS LEYES INQUILINARIAS EN LOS

ESTADOS DE LA REPUBL ICA

AGUASCALIENTES (2)

Aguascalientes.- E1 Cédigo Civil del Estado, en su
Articulo lo., respecto del Contrato de Arrendamien-
to "Se declaran de interés piiblico el arrendamiento
de casas y edificios destinados para habitaciones y
establecimientos comerciales." Por su parte el Ar
tfculo 30. del mismo ordenamiento legal ordena que_
para fijarse 1a renta mensual se tomarad el valor --
fiscal de la finca en las oficinas rentisticas y en
el articulo 40., se preve que en el caso de que las
fincas rentadas no tengan valor fiscal o no estén -
manifestadas en 1a oficina correspondiente, el mon-
to de la renta se fijard por una Comisidén Pericial_
integrada por tes personas, las cuales deben ser --
nombradas por un sindicato una de ellas, otra por -
el propietario y otra por la oficina rentistica.

En su Articulo 90., declara improcedente l1a desocu-
pacifn de las casas rentadas por enfermedad del in-
quilino y que esté imposibilitado para trabajar, --
siempre que no sea por mds de tres meses; en caso -
de muerte se da oportunidada los familiares para --
que en el término de dos meses paguen las rentas --
vencidas. E1 Articulo 170., ordena que los inquili
nos que estén habitando una casa o vivienda, esta--
blecimiento comercial o industrial y no tengan --
contrato, tienen obligacidén de hacerlo en un térmi-
no de treinta dias, so pena de lanzamiento para el _
inquilino y una multa equivalente al triple del va-

(2) Leyes del Inquilinato para los Estados y Territorios_

de

1a Rep.Mexicana. Willebaldo Zdrate, pag.7 a 16.



lor para el propietario.

BAJA CALIFORNIA NORTE (3)

2.- Baja California florte.- E1 31 de mayo de 1954, fue_
publicado el Decreto sobre Priorroga de Arrendamien-
tos Urbanos y Congelacidn de Rentas, considerandoe -
que el Gobiernc del Estado entiende como justa, ne-
cesaria y oportuna su intervencidn en las relaciones
contractuales sobre arrendamientos urbanos, para ha

cer que, en base a las circunstancias operantes, --
tengan preponderancia las consideraciones de orden_
social sobre las de orden individual. Esta necesi-
dad se hace patente cuando se observan 1as condicio
nes debidas de las clases econémicamente débiles, -
razoén por 1a cual se considera indispensable dar --
una proteccidn legal, eficaz , oportuna y rdpida a_
ese sector de la sociedad.

También se considera como propdsito del Ejecutivo -
dar un cuerpo legal que reglamente 1los Contratos -
de Arrendamiento Urbano, con estricta comprensi6n -
de los intereses de la sociedad que no deben estar_
en oposicidn, sino de acuerdo y equilibrio con la -
1ibre voluntad de las partes, ya gque de ese equili-
brio depende el progreso econémico de 1a sociedad.
Estas normas deberdn comprender 1as condiciones a -
que se someterédn los contratos de arrendamiento pa-
ra casas habitaci6n o locales destinados al comer--
cio o industria en el Estado para armonizar los va-
riados intereses, colocando la parte econdmicamente
débil en un plano de igualdad en sus relaciones con
tractuales, con la contraparte que tiene a su favor
la preponderancia de la sequridad econbémica.

(3) Obra citada padgina 16 y siguientes.
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Y se toma en cuenta las condiciones econfmicas y sg
ciales que imperan en el Estado hasta exigir un de-

creto con efectos transitorios que prorrogasen los_
contratos de arrendamiento de casas o locales desti
nados a la habitacidn y que congelen a la vez las -

rentas, ya que dentro del sistema que imperaba has-

ta entonces l1os contratos que se habfan celebrado en
su mayoria eran con perjuicio de las clases econdmi-

camente débiles.

En su Articulo lo., se prorrogan los contratos de -
arrendamiento de las casas o locales destinados ex-
clusivamente a habitacién que ocupa el inquilino y_
los miembros de su familia gque vivan con él; sinem-
bargo, en el Articulo 20., con toda claridad se se-
fala que no se encuentran en esta hipotesis todas -
aquellas casas cuya renta sea superior a seiscien--
tos cincuenta pesos mensuales. En su Articulo 3o.,
ordena que el arrendador no podrd aumentar las ren-
tas estipuladas en el contrato que esté en vigor en
el momentd-de publicarse el Decreto y el Articulo -
40., faculta al inquilino para que en cualquier mo-
mento y sin responsabilidad, dé por terminado el --
contrato ae arrendamiento cuando el bien inmueble -
arrendado represente un peligro para su salud o la_
de sus familiares, aunque haya conocido de dicho pe
ligro en el momento de celebrar el contrato. En -
su Articulo 1lo., introduce una causal de nulidad -

.. para todos aquellos convenios que en alguna forma -

modifiquen el contrato.de arrendamiento en contra--
vencidn a las disposiciones del Decreto.

BAJA CALIFORNIA SUR (4)

Baja California Sur.- En este capitulo, pretendemos
destacar unicamente todas aquellas disposiciones le-
gales que se hayan dictado en las diversas entidades

Decreto del Ejecutivo de 1946.

3



Federativas, en el Estado de Baja California Sur al
igual que en el Estado de Quintana Roo, por su re--
ciente categoria de tales, tienen una breve historia
legisTativa, ya que, como anteriormente tenian la -
calidad de Territorios, las disposiciones conteni--
das en el C6digo Civil 1lamado entonces del Distri-
to y Territorios Federales, extendia su aplicacién_
a dichos Territorios por 1o tanto todos los Contra-
tos de Arrendamiento se regulaban por dicho C6digo.

La fGinica disposicifn en que se han dictado leyes --
protectoras del inquilino y que han tenido aplica--
cibn en dichos Territorios son los Decretos dicta--
dos en la época de la Segunda Guerra Mundial, desta
cindose de su reciente Cédigo Civil 1o siguiente:

CAMPECHE (5)

4.- ' Campeche.- Por virtud del Decreto expedido el 7 de .
' diciembre de 1959, se concede a todos los empleados
federales al servicio del Estado, una exensidn de_
impuestos que causen al Estado y al Municipio del -
predios que hayan adquirido o adquieran en 10 suce-

sivo a través de pensiones civiles y que sean dest1
(5) Obra citada p&g. 31 y siguientes,




nados como hogares para habitacién.

COAHUILA (6)

Coahuila.- En la época del conflicto armado mun~ -

dial, en esta Entidad Federativa, también tuvo su -
ley de congelacibébn de rentas, la cual perdid su vi-
gencia el dia en que se levantd la suspensién de ga
rantias o sea el primero de octubre de 1945, rigién
dose en la actualidad los contratos de arrendamien-
to por el C6digo Civil vigente en el Estado.

COLIMA (7)

Colima.- E1 16 de mayo de 1932, en este Estauo se_
publicdé un Decreto consistente en la Ley del Inqui-
linato del Estado de Colima. En su Artfculo lo.,_
declara de interés publico el arrendamiento de ca--
sas o edificios destinados para habitacién, indus--
trias en pequefio, tiendas de articulos de primera -
necesidad, edificios destinados a escuela, casas soO
ciales de obreros asi como aquellos destinados para
campos deportives, gimnasios o bafios. Como excep-
cidén a la regla en el Articulo 20., se mencionan --
los locales dedicados a la industria o comercio en_
bebidas alcohdlicas, igualmente que las casas de ci
tas o de asignacién. En el Artfculo 30., se regla
mentan las rentas indicdndose que debe basarse en -
el valor catastral de las casas. En el Artfculo --
60., se estipula que los Contratos de Arrendamiento
de Casas o Edificios tutelados por el Decreto se ~--
otorgardn por tiempo indefinido y se interpretardn_
como tales en caso de no existir convenio expreso _
de las partes en que se declare la terminacién del_
Contrato. Se declara ademds en el Articulo 10o., -

-1a improcedencia de la accidén de desocupacién de ca

sas 0 viviendas en caso de enfermedad del inquilino
o de sus familiares, siempre que se compruebe con -

(6 y (7).- Pag. 42 y sigs. 45 y sigs.



certificados médicos dicha enfermedad; tambidn en -
el caso de falta de trabajo debidamente justificada
opera la improcedencia de 1a desocupacidn.

CHIAPAS (8)

Chiapas.- En este Estado se originaron mGltiples -
discusiones por motivo de la aplicacidn del Decreto

- de fecha 15 de noviembre de 1943, en el cual se or-

denaba la congelacién de las fincas urbanas surgien
do el problema después de terminada 1a Segunda Gue-
rra Mundial; por este motivo, fue expedido un De--
creto en el que en su Articulo lo., suspende l1a vi-
gencia de los Articulos relativos al arrendamiento_
de predios urbanos destinados a habitacifn cuya ren
ta no pasara de ciento treinta pesos y en su Articu
to 20., prorroga los Contratos de Arrendamiento en_
beneficio de los inquilinos mientras esté vigente -
dicho Decreto, agregando en sy Articulo 30., que la
renta estipulada en el contrato de arrendamiento se
aplicard después de su prbrroga; en su Articulo -
40., sefiala que si ademds de usarse como habitacidn
el predio arrendado sirve para otros usos, debe es-
tarse al uso principal. En el Articuio 50., se es
tablece una sancifn para todo aquel arrendador que_
en cualquier forma hostilizare al arrendatario, san
cidn consistente en multas de cien a mil pesos.

CHIHUAHUDA (9)

Chihuahua.- E1 26 de diciembre de 1951, fue publi-
cado un Decreto en el que en su Articulo lo., refor
ma la Ley del 24 de diciembre del mismo aWio, mismo_
que Decretd la Congelacidn de Rentas de casas desti
nadas a habitacidn, sefialando que no podrd aumentar
se el monto de las mismas al entrar en vigor dicho_

(B y (9).- Obra citada p8g.54 y sigs. 61 y sigs.
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10.

-

Decreto; se hace extensivo dicho Decreto a todos -
los locales comerciales, industriales, profesiona--
les y técnicos, En el Artfculo 20., se ordena que
no pueden darse por terminados los contratos que se
hayan celebrado por tiempo indefinido sin la exis--
tencia de por medio de 1a voluntad del arrendatario
y en el Articulo 30., estipula que 10s contratos que
se hayan celebrado por una temporalidad determina--
da, se prorrogardn al llegar la fecha de su venci--
miento y sélo se dar&n por terminados con el comsen
timiento del arrendatario.

DURANGO (10)

Durango.~ €1 13 de agosto de 1942, fue publicado el
Decreto de Congelacidn de Rentas y de los Contratos
de Arrendamiento. En su Articulo lo., se determina
que son prorrogados en beneficio de los inquilinos_
los Contratos de Arrendamiento por tiempo en que se
encuentre en vigor el Decreto; en el Articulo 20.,_
se excluye de esta prfrroga a todas aquellas casas_
que se encuentren rentadas con cantidades mayores a
cien pesos mensuales; se ordena también que las ren
tas menores a cien pesos mensuales sdlamente pue--
den aumentarse en el caso en que el arrendatario --
tenga ingresos superiores a quinientos pesos mensua
les. El Articulo 60., suspendid las disposiciones
del C6digo Civil del Estado que se opusieran al De-
creto.

HIDALGO (11)
Hidalgo.- Como estamos destacando en este capitulo

las leyes protectoras del arrendatario, que se han_

dictado en las Entidades Federativas, en el caso --
del Estado de Hidalgo, no se han dictado ordenamien
tos tuteladores de 1os inquilinos.

( 0) vy (11).- Obra citada, pag.61 y sigs. 86 y sigs.
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GUANAJUATO (12)

Guapajuato.- E1 5 de junio de 1954, se dicté en es
te Estado el Decreto de Proteccién al Inquilino, --
mismo que tuvo como antecedente el Decreto dictado_
en el Distrito Federal el 24 de diciembre de 1948,
sinembargo, el Decreto dictaduo en el Estado de Gua-
nrajuato mejord el del Distrito Federal haciendo mo-
di ficaciones y adiciones, sefialando en su Articulo_
lo., que no podrdn aumentarse las rentas de las fin
cas urbanas dadas en arrendamiento, departamentos,_
viviendas, cuartos, despachos, bufetes, consulto~- -
rios médicos, sanitarios, escuelas; por lo que res-
pecta a las fincas destinadas a habitaci6n, siempre
y cuando no excedan las rentas de trescientos cin--
cuenta pesos y en cuanto a las demds cuando no exce

dan de ochocientos pesos al mes. En su Articulo 20.,

se establece que la elevacién de las rentas no - --
obligard a los inquilinos y todos aquellos arrenda-
dores que las efectiien serdn sancionados con el im-
porte de la renta de un afio; el Articule 4o0., sefia
la como excepctiones para demandar la terminacién --
del contrato siendo éstas cuando el propietario jus
tifique que va a reconstruir la finca. E1 Articulo
70., sefiala como causas para elevar la renta las me
joras a la finca por revaluacibn fiscal, caso en el
cual el arrendador sb6lo podrd elevar la renta hasta
un equivalente al cincuenta por ciento del aumento_
que resulte a Ya contribucidn predial; y sélo cuan-
do el propietario no haya hecho aumento sobre el al
quiler durante el lapso de cinco afios; En el Articu
To 100., se concede accidn al inquilino para solici
tar judicialmente autorizacién para efectuar repa-
raciones indispensables cuando el arrendador sea ha
ya negado a realizarlas.

(12) Obra citada, pag. 86 y sigs.
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GUERRERO (13)

12.- Guerrero.- En este Estado todos los Contratos de -
Arrendamiento, siempre se han regido por su Cédigo
Civil, no habiéndose emitido ley inquilinaria algu-
na.

JALISCO (14)

13.- Jalisco.- En esta Entidad sc dicté una ley tutela-
dora de los inquilines en el afio de 1942, posterior
mente derogada por la Ley de Estabilizacidn de Ren-
ta del 17 de mayo de 1954; en su Articulo lo., de--
termina que no podradn ser aumentadas las rentas de_
las fincar urbanas dadas en arrendamiento, asimismo
para los locales comerciales siempre y cuando las -
rentas no excedan de doscientos ci ncuenta pesos --
mensuales; este mismo tratamiento es aplicable a -
los locales destinados a industrias sin 1imite tope
de renta, exceptuindose de la tutela de la Ley las_
cantinas, pulquerfias, cabarets, centros de vicio, -
teatros, cinemat _6grafos, etc.; el Artfculo 20., se
fiala una sancibén pecuniaria equivalente al importe_
del aumento en doce meses al arrendador que haya -~
elevado las rentas. En el Artfculo 40., se sefiala
1a prohibicién expresa para el arrendador para que_
en forma unilateral diese por terminado el contrato
en perjuicio delarrendatario.- En el Articulo 50.,
se tipifica como delito 1a gestién tendiente a Ja -
desocupacién de una finca invocando falsamente cual
quiera de los casos de excepcidén previstos en la --
Ley, sefialandose como pena hasta seis meses de pri-
si6n y multa hasta de mil pesos. En el Artfculo -
100. ,de dicha Ley se autocalifica de que su contenji
do serdn disposiciones de orden piblico y por 1o --
tanto no susceptible de cualquier convenio en su --
contravencidn por parte de los particulares.

‘T13) y (14).- Obra citada pag.98 y sigs. 102 y sigs.
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ESTADO DE MEXICO (15)

Estado de México.- Todo 1o relativo a los Contra--
tos de Arrendamiento en este Estado se rigen por --
las disposiciones del Cédigo Civil, que en substan-
cia coincide con el del Distrito Federal no conte--
niendo disposicién relevante en beneficio de la par
te arrendataria. En este Estado durante la época_
de 1a Segunda Guerra Mundial también entré en vigor
el Decreto de Congelacidén de Rentas, afectando a to
dos aquellos contratos de arrendamiento que encua--
dren en la hipbtesis prevista en el Decreto.

MICHOACAN (16)

Michoacédn.~- En este Estado, el entonces Goberna--

dor expidié un Decreto para el efecto de proteger a
los inquilinos en los derechos derivados de los Con
tratos de Arrendamiento. Ultimamente, siendo Gober
nador el sefior Cuauhtémoc Cirdenas expididé un Decre
to que congela todos los Contratos de Arrendamiento
por un término de dos afos, imponiéndoles un tope -
miximo de diez mil pesos .

MORELOS (17)
Morelos.~- E1 31 de diciembre de 1952, fue publica--

do el Decreto de Congelacidn de Rentas, en el que -
se considera que por 1o hospitalario y lo saludable

‘de su clima, asi como Jla proximodad de la Capital,

las rentas de las viviendas, habitaciones o departa
mentos de la Ciudad de Cuernavaca eran elevadas com
parativamente con las del.Distrito Federal. Que -
en 1as condiciones econfmicas en que se encuentran_

‘las clases humildes y media que radican en esa Enti

dad, ya de por si dificiles, se agravarian si se auy

-mentaran 1os alquileres de las casas. Que como no_

existe nin un 8r1ncip10 de justicia ni de equidad -
bra citada pég 119 a 133.
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te en

que justifique el aumento en los alquileres de las_

casas-habitacidn, el Gobierno del Estado se vid en_
la necesidad de expedir el Decreto en l1a fecha ante

riormente citada, declarando en sy Articulo lo., =--

que quédaban congeladaslas rentas de viviendas, ---

apartamentos o locales destinados a comercios que no
excedieran de cuatrocientos pesos mensuales y que -

no expendan bebidas alcoh6licas. En el Articulo -

20., se preve que los propietarios de los inmuebles

arrendados que infrinjan las disposiciones del De--

creto se hardn acreedores a sanciones pecuniarias a

juicio del Gobernador Constitucional del Estado.

NAYARIT {18)

Nayarit.- E1 30 de junio de 1926, fue publicada 1la
Ley Inquilinaria del Estado, misma que considera de
utilidad piblica 1a celebracién de los contratos de
arrendamiento; el Articulo 30., establece 1a prohibi
cion del subarrendamiento, exceptuando hoteles, ca-
sas de huéspedes y mesones. En el Articulo 40., de
termina que no podrdn estipularse en el contrato de
arrendamiento rentas superiores a las legalmente pre
vistas. En el Articulo 6o., se declara la tempora
lidad indefinida del arrendamiento, por 1o que nin-
giin propietario podrd exigir la desocupacién de su
casa mientras el inquilino se encuentre al corrien-
el pago de las rentas. En el Articulo 170., se - -
obliga al propietario a conservar la localidad - -~
arrendada en condiciones de seguridad a juicio de -

"1a Secretariade Obras Pdblicas del Estado. Por 4l

timo, el mismo Decreto en su Articulo 260., determi

©'na que cualquier infraccidn cometida serd castigada

pecuniariamente e inclusive con arresto al infrac--
tor.

T18) Obra citada, pig. 133 y sigs.
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NUEVO LEON (19)

Nuevo Le6n.- E1 10 de diciembre de 1955, fue pu-~-
blicado el Decreto regulador de los Condominios en_
edificios. E1 Articulo 20., determina que no po--
drén ser elevadas las rentas ni directa ni indirec
tamente. E1 Articulo 3o., establece que el arrenda
dor que con el prop6sito de obligar al {nquilino a_
desocupar la casa 10 hostilice o moleste en cual- -
quier forma serd sancionado con cincuenta a quinien-
tos pesos.

QAXACA (20)

Oaxaca.~- E1 14 de junio de 1950, se expide el Decre

to nimero 234, que crea 1a Ley Reglamentaria del --
Capitulo IV, Titulo Sexto, Segunda Parte del Libro
IV del C6digo Civil y en su Artfculo lo., dice ---
"Todos los contratos de arrendamiento deberin cele-
brarse por escrito, quedande un tanto en poder de -
Tos contratantes;en el Articulo 20., se determina -
que 1os contratos de arrendamiento se registrardn -
en la Recaudacidn de Rentas siendo obligatorio para
el arrendador: el Artfculo 60., obliga a los propie
tarios de casas de vecindad a sujetarse a las dispo.
siciones del Cb6digo Civil para establecer el monto
total de las rentas, segin el nimero de viviendas.

PUEBLA (21)

Puebla. - E1l 15 de abril de 1945, se crea la Ley -

que establece el Juicio de Lanzamiento, en su Artfcu
1o lo., lo declara procedente cuando el arrendata--

rio haya dejado de pagar dos o mds pensiones. Toda

la Ley con sus veinte articulos seiiala 1os casos de

competencia, demanda, contestacidén de la demanda, -

excepciones, dejando sin efecto el Capitulo IV, Tf-

tulo Cuatro del Libro Primero del Cdodigo de Procedi

mientos Civiles,-

< TI9Y T (207 y (21).- Obra citada, pdg. 159 a 187.
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QUERETARO (22)

Querétaro.- E1 29 de junio de 1954, se crea la Ley
Inquilinaria de esta Entidad y en su Articulo lo.,_
diSpone: Son objetos de esta ley los contratos de_
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habita
cién, cuya renta no exceda de doscientos cincuenta_
pesos mensuales, ya se trate de celebrades a plazo_
fijo o indeterminado. E1 Articulo 20., prorroga_

los contratos de arrendamiento en beneficio de los_ °

inquilinos mientras esté en vigor la Ley. E1 Articu
1o 30., establece que no podrdn ser aumentadas las_

rentas de las casas a que la Ley se refiere. EY -

Articulo 40., le da un plazo de 30 dias al ingquilino
para ofrecer el pago y el Articulo 50., determina -

las disposiciones que dicha Ley contiene son de la

jerarquia de orden piblico.

QUINTANA ROO (23)

Quin-tana Roo.- Al igual que Baja California Sur,_
por su breve historia como Estado, su historia legis
lativa es reciente, por lo que como le era aplica--
ble como Territorio el Cédigo Civil del Distrito, -
el dnico antecedente de ley aplicable en el Territo
rio con disposiciones cautelares en favor de los in
quilinos sun los Decretos de la época de 1a Segunda
Guerra Mundial.

SAN LUIS POTOSI (24)

San Luis Potosi.- La Ley Inquilinaria de esta En-
tidad fue publicada el 2% de mayo de 1925, y consi-
dera al Contrato de Arrendamiento como de utilidad_
piblica. E1 Articulo 4o0., sefiala que no se podrdn_
estipular en los contratos rentas superiores a las_
que exige la Ley. El Articulo 50., pone las bases
para fijar el monto de 1a renta tomando como base -
el valor fiscal de la finca. El Articulo Bo., es-
tablece en favor del inquilino el derecho del tanto,

(227, (237 y (24).- Obra citada pag. 204 a 206.
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para cuando el .arrendador pretenda vender la finca.
E1 Articulo 280., sefiala que no podrd decretarse el
lanzamiento en el caso de falta de trabajo del in--
quilino comprobado ante el juez respectivo siempre_
que esa falta no exceda de dos meses contados a par
tir del Gltimo pago.

SINALOA (25)

Sinaloa.- ET 12 de junio de 1951, se publica el De
creto que en su Articulo lo., ordena: se congelan -
las rentas de las casas destinadas para habitacidn_
cuya renta mayor no sea mayor de trescientos pesos_
durante el curso del presente afio, en consecuencia,
los arrendadores no podrdn por ningin motivo elevar
Tos precios a los arrendatarios; aiin cuando bambia-
ran de inqulinos. Al vencimiento del aflo, termind
1a vigencia del Decreto.

SONGRA (26)

Sonora.- Se crea la Ley del Inquilinato con fecha
16 de septiembre de 1959, ordenando en su Articulo_
lo.: que no podrdn aumentase las rentas de jas fin~
cas y locales urbanos dados en arrendamiento durante
Ta vigencia de la ley, siempre y cuando la renta no
exceda de quinientos pesos mensuales para casas 0 -
Tocalés destinados a la habitacidn, o cuando se --
trate de fincas o locales destinados a la industria
o comercio y la renta no exceda de mil pesos, excep
tuandose cabarets, centros de vicio o cantinas. EIl
Articulo 30., ordena que seran sancionados con mul-
ta equivalente al importe del aumento de renta por
un afio al propietario que eleve las rentas con vio-
Tacion a la Ley. E1 Articulo 60., establece 1la -~

rescisidén del contrato de arrendamiento cuando el -

arrendatario se atrase en tres mensualidades, asi =
como por subarriendo total o parcial sin consenti--

‘miento del arrendador.

lfSi y (26).- Obra citada pdg. 217 a 23%.
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TABASCO (27)

Tabasco.- E1 26 de julio de 1947, se expide la Ley
de Arrendamiento de Fincas Urbanas, manifestando su
Articulo lo., como fines de dicha Ley: Estimular la
construccibn, ampliacidn y mejoras de los edificios,
garantizando a los propietarios el derecho a preci-
bir una utilidad justa por concepto de renta, pro--
porcional al capital invertide o al valor que figu-
re en los registros o padrones fiscales; asegurar a
los arrendatarios la estabjlidad de sus contratos,_
mediante el pago de renta justa, proporcional al va
lor de 1a finca y servicio o comodidades que ella -
les preste. E1 Articulo 40., establece que el con
trato deberd celebrarse por escrito, y el Articulo_
28 determina que las disposiciones de la Ley son de
orden piblico, considerando nulas de pleno derecho_
Tas renuncias que a ellas hagan las partes en el --
Contrato de Arrendamiento.

TAMAULIPAS (28)

Tamaulipas.- Fue creada el 2 de noviembre de 1937,
1a Ley del Inquilinato, y en su Articule lo., consi
dera de utilidad pGblica el arrendamiento de casas_
habitacién y locales comerciales para pequefas in--
dustrias siempre y cuando la renta no exceda de qui
nientos pesos, exceptudndose los locales o casas --
que se dediquen al expendio de bebidas alcohélicas_
y demds.; el Articulo 30., establece que los arren-
dadores sélo podran cobrar como renta un porciento_
del valor catastral del inmueble. E1 Articulo 6o0.,
establece que todos los contratos serdn por tiempo_
indefinido y no ameritan l1a constitucién de fianza_
o depbsito en garantia para el cumplimiento del mis
mo. E1 Articulo 90., establece que cuando el retra
so en el pago de las rentas obedezca a enfermedades
o desocupacidon comprobadas por las autoridades sani
tarias o el Estado, el inquilino tiene derecho a --
plazos razonables para pagar sus adeudos. El Articu

27) y (28).- Obra citada, pég.244 a 274.
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lo 100., sefiala que en caso de fallecimiento del -
inquilino, y siendo éste el {nico sosten de la fami
1ia, los deudos tienen derecho a ocupar la vivienda
sin pagar renta durante un mes.
TLAXCALA (29)

Tlaxcala.~ En el afic de 1952, en virtud de que los
propietarios de casas de arrendamiento estuvieron___
subiendo considerablemente las rentas de los depar-
tamentos de alquiler, con traves perjuicios de los_
inquilinos, y teniendo el Estado la obligaci6n de -~

‘defender los intereses sociales y econémicos de sus

habitantes, y principalmente para mejorar sussitua-

ciones econdmicas el Gobierno del Estado crea el De
creto 89, por el que los precios de los arrendamien
tos de las casas o locales destinados a habitacion_
de inquilinos y establecimientos comericales no po
drin ser aumentados, o sea, Se consideran forzosa--

mente prorrogados en beneficio de 1os inqui_linos -

por todo el tiempo que esté en vigor dicha Ley. En

el Articulo 20., se crea una Comisién integrada por

un representante de la Direccidn de la Secretaria -

de Obras PGblicas, uno de los arrendatarios y otro_
de 1o0s arrendadores para que estudie los problemas_
derivados de l1a interpretacién o aplicacién de 1a ~

Ley. En el Articuio 9o0., se atribuye a las disposi
ciones de 1a Ley la categoria de orden piiblico, por

1o que no pueden ser renunciadas o contravenidas por
las partes.

VERACRUZ (30)

Yeracruz.- La primera Ley del Inquilinato en este_
Estado fue publicada el 11 de junio de 1922, dictdn
dose otra el 26 de abril de 1923, y la tercera el ~-
10 de septiembre de 1937. E1 3 de agosto de 1942,
sé promulgd en la Gaceta Oficial del Estada, un De-
creto congelando las rentas de casas de departamen-
. tos, viviendas y cuartos de a1qu11er, asi como los_

(295 Yy (30).- Obra citada pdg 288 y sigs.
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31,

( 17y (32).- Obra citada, pag. 340 a 359.

locales susceptibles de arrendamiento;en el Articu-
1o Unico Transitorio se previéne que el Decreto es~
garad en vigor mientras subsista la suspensidn de ga
rantias individuales, establecida por Decreto del -
Ejecutive Federal con fecha 1 de junio de 1942, Ei
Decreto veracruzano que congela las rentas es una -
réplica del Decreto expedido por el Ejecutivo Fede-
ral a que aqui se hace referencia.

Posteriormente en el afio de 1937, Fernando Casas --
Alamin como Gobernador Constitucional del Estado de
Veracruz, expidié otro Decreto con 1a misma finali-
dad que el anterior.

YUCATAN (31)

Yucatdn.- La primera Ley Inquilinaria que existid

en este Estado fue la de fecha 7 de enero de 1921,
por el entonces Gobernador de Yucat8n, siendo proba-
blemente este Decreto el primero en todo el Pais, ¥y
antecedente de 105 demds de su especie.

E1 1 de abril se publicdé el Reglamento de la Ley --
del Inquilinato y el 12 de abril ambos de 1922, se_
publicé la Segunda Ley del Inquilinato que derogé -
la anterior dejando vigente el Reglamento.

Estuvieron vigentes las disposiciones legales ante-
riores hasta la promulgacion del Cédigo Civil para_
el Estado de Michoacdn de 15 de enero de 1942,

LACATECAS (32)

Zacatecas.- Siendo Gobernador Constitucional Pedro_
Belauzarain, expidid el Decreto que crea la lLey =--
del Inquiinato el 28 de diciembre de 1925.

Siendo Gobernador Constitucional el Gral. Matias R
mos; se expidid elDecreto nimero 12 en el que se r

o =
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formaron los Articulos 30., 70., y 1lo., de l1a Ley_
del Inquilinato.

Siendo Gobernador Constitucional Francisco Torres -
expidid el Decreto 235 por el que se adiciond la --
Ley del Inquilinatce publicandose dichas adiciones -
el 16 de mayo de 1937,

Siendo Gobernador Constitucional de la Entidad Fé--
1ix Bafiuelos se expidié el Decreto nimero 241 en el
que se reforma el Articulo 90., de la Ley del Ingui
linato para el Estado de Zacatecas que se publichd -
el 7 de junio de 1937,




CAPITULO 1V

CCRITICA AL DECRETO DE CONGELACION
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l.- ‘Conveniencias y Defectos,

2.- Problemas que ha causado.
3.- Depreciacidn de la Propiedad Rafz.
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¥ "Terminacifn".
5.~ Inconstitucionatidad del Decreto.
6.~ Necesaria Legislacidn Sobre la Vivienda.
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CAPITULO 1V

CRITICA AL DECRETO DE CONGELACION DE RENTA

Como en todos los aspectos, hay leyes operantes y Justifi
cadas en una época y lugar determinado, en México el De---
creto de Congelacidn de Rentas tuvo su justificaci6én en -
virtud de 1a situacidn econdmica que imperaba a rafz de -
la reci@n terminada Guerra Mundial, por lo que al igual -
que muchos pafses se tomaron este tipo de medidas, medi--
~das que en otros paises alcanzd también el &mbito de los_
precios de los articulos de primera necesidad.

En la actualidad, el Decreto ain vigente ha ocasionado --
injusticias de carfcter econdmico y legal sobre todo para
Tos duefios de 10s inmuebles sujetos a dicho régimen, ya -
que por una parte ha limitado la propiedad privada, conte
niendo un 1imite que no fija la Constituci6n General de -
1a Repiiblica en su Artfculo 27,ya que la limita e impide
su libre transferencia, discriminando a todos aquellos --
propietarios de l1os inmuebles bajo el régimen de rentas -
congeladas, en relaci6bn a cualquier otro propietario de -
un inmueble que'no se encuentre bajo ese régimen, tenien-
do en ambos casos las mismas obligaciones como 1o es en--
tre otros el correspondiente pago del Impuesto Predial o_
cualquier otro impuesto o derecho derivado de la propie--
dad.

" Ha obstruido de;de tuego Ta 1ibre circulaci6n de la rique

7" 'za, ya que no es posible 1a venta de dichos inmuebles, --

en virtud de que por las circunstancias ninguna persona -
se interesa en su compra, y las que se interesan y com- -
pran 1o adquieren a precios sumamente bajos originando con



&sto una depreciacidn de los inmuebles bajo este régimen_
con 1os consiguiente perjuicios para su propietario.

En la actualidad, es del dominio pliblico la situacién en_
que se encuentran estos edificios, que inclusive se han -
tornado hasta peligrosos por el estado tan desastroso en_
que se encuentran, ya que econfmicamente al arrendador no
le es posible erogar gastos de mantenim{ento debido a las
bajas rentas que percibe,lo que aumenta por 1a obligacién
due tiene de pagar el impuesto predial, que aunque es ba-
jo desde luego con 1as rentas que percibe ni remotamente_
obtiene su monto.

Dicho Decreto ha ocasionado ademds especulaciones, 1legdn
dose al g¢grado de que los inquilinos con objeto de dar por
terminado el Contrato de Arrendamiento, piden exageradas
sumas de dinero, hecho que no puede aceptarse que una per
sona a través de un Contrato de Arrendamiento pretenda ob
tener ganancias indebidas.

1.~ CONVENIENCIAS Y DEFECTOS.- En su época la Ley de -
Congelaci6én de Rentas se encontraba plenamente jus-
tificada. En aquel entonces fueron favorecidas ---
aproximadamente dos millones de personas 0 sean ===
cuatrncientas mil familias inquilinas en la Repibli
ca Mexicana. Con el transcurso de los afios, la con
gelacidon ha sufrido las 18gicas transformaciones, -
-al crearse multifamiliares, viviendas de interés so
‘cial y otros centros habitacionales, aun cuando no -
han representado todavia ni el diez por ciento de -
las necesidades del Distrito Federal, si ha dismi--
‘nuido en parte dicho problema. En la actualidad, -
aproximadamente cerca de 65 mil viviendas o departa
mentos se encuentran bajo el régimen de renta conge
.lada.




-

PROBLEMAS QUE HA CAUSADO.- El1 problema de la conge-

lacion de rentas ha originado un conflicto entre --
los arrendadores y los arrendatarios. Los prime--
ros se sienten victimas del Decreto en virtud de --
que se creen gravemente lesionados en sus intereses,
en cuanto limita mds que 1a Constituciébn la propie-
dad y detiene el desarroilo de 1a misma, asi como -
el crecimiento habitacional.

Por su parte, los inquilinos que se pueden clasifi-
car _en tres grupos:

a) Empleados del gobierno o particulares, obreros
no calificados, personas de clase media de es-
Cas0S recursos.

b) Otras familias, hasta con solvente situacidn -
econdémica pero que se ven beneficiadas por la_
congelaci6n de rentas.

c) Familias que valiéndose del Decreto de Congela
cidn de Rentas, hacen verdaderos negocios a --
través del subarriendo. ‘

DEPRECIACION DE LA PROPIEDAD RAIZ.- Segin datos ob-

tenidos de la Uni6n de Propietarios, se demuestra -

que las zonas donde predominan las rentas congela--

das el valor de la propiedad se ha depreciado consi
derablemente, pues no puede compararse en 1a reali-

dad el precio por metro cuadrado en una zona donde_
haya inmuebles bajo el régimen de rentas congeladas,
con otra zona donde no existe limitaci6én a la pro--

piedad privada ’ °

-



Otra de las consecuencias que ha originado el Decre
to de Congelacidn de Rentas, es la merma que sufre_
el fisco del Distrito Federal, por todos aquellos -
inmuebles que se encuentran bajo el régimen de ren-
ta congelada, ya que, una de las formas de tributa-
cibn se basa en cuanto a la renta pactada, obtenién
dose por los inmuebles bajo el régimen de rentas --
congeladas por concepto de impuesto cantidades en -
Ta actuvalidad ridiculas.

INDEBIDA CONFUSION DE LOS TERMINOS
RESCISION Y TERMINACION

Indebidamente el Decreto de Congelacidn de Rentas,
utiliza como sinénimos los términos "Rescisién" y -
“Terminacién", lo que juridicamente son totalmente_
diferentes, e inclusive, producen diferentes conse-
cuencias juridicas.

La Rescisién opera por virtud del incumplimiento de
las obligaciones por cualesquiera de las partes, --
hecho que 43 nacimiento a la causal de rescisidn pa
ra la otra parte; en apoyo a lo aqui manifestado, -
el Articulo 1949 del Cddigo Civil vigente para el_
Distrito Federal al efecto ordena: "lLa facultad de_
suspender las obligaciones se entiende implicita -
en las reciprocas, para el caso de que uno de los -

"obligados no cumpliere con lo que le 1incumbe." --

"El1 perjudicado podrd escoger entre exigir el cum--
pﬁm{entd o LA RESOLUCION DE LA OBLIGACION, con el -
el resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos ca-

'sos. También podrd pedir 1a resolucidn adn después

de haber optado por el cumplimiento, cuando este rge
sultare imposible." :



Por su parte el concepto terminacidn, podrfa consi-
derdrsele como el género, ya que el Cddigo Civil en
su Articulo 2483, al hacer referencia a las diver--
sas formas de terminacidén del Contrato de Arrenda--
miento incluye dentro de &stas en su Inciso IV a 1la
rescisidn.

Ademas, en la rescisidn el perjudicado por el incum
plimiento de la obligacidn, ademds de la resolucidn
del contrato tendrd derecho al resarcimiento de da-
fios y perjuicios causados, 1o que no opera en forma
general en la terminacién del contrato de arrenda--
miento.

INCONSTITUCIONALIDAD DEL DECRETOQ

Existen vicios inconstitucionales genéricos en el -
Decreto, asi como espec{ficos en su articulado, des
tacdndose como una de las inconstitucionalidades ge
nerales 1a violaci6n al Articule 13 de 1a Constitu-

_¢ci6n General de la Repiblica, que en 1o relativo --

textualmente ordena: "Nadie puede ser juzgado por -
leyes privativas ni por tribunates especiales".

Para que toda ley o Decreto como es el caso, bien -
sea que emane del 6rgano Legislativo o acto del Eje
cutivo, para que cumpla con el Articulo 13 Constitu
cional debe cumplir con las caracteristicas de una_
ley, es decir, debe ser general, impersonal y abs--
tracta; en el casc, se trata de una ley privativa,

“ya que es personal y concreta sabre un determinado_

nimero de propietarios de bienes inmuebles, y no _
rige para los demds propietarios que destinen su in
mueble a 1a misma finalidad o sea el arrendamiento_
de la cosa.



E1 Decreto, no reune la caracteristica de toda ley_
consistente en l1a generalidad, ya que sélamente es_
aplicable en sentido particular, adoleciendo por --
otra parte de la caracterfstica de impersonalidad_
por aplicarse sélamente a un nimero determinade de_
personas, siendo E&stos los propietarios de 10s in--
muebles a que se refiere el comentado Decreto,

Dentro de los vicios de inconstitucionalidad de que

adolece su articulado, se destaca el Artfculo 3 de_
dicho Decreto, ya que seglin sus términos los loca--

tes destinados a fines comerciales o industriales -

se verdn afectados a congelacién de rentas, indepen
dientemente del sujeto que celebre el contrato de -

arrendamiento, es decir, congela las rentas en base

a 1a finalidad de su uso, 10 que constitucionalmente
nou puede concebirse, ya que suponiendo que en 1a ~-

época en que se emiti6 y public6é el Decreto el in--

quilino suscriptor del contrato de arrendamiento ha
ya tenido una actividad comercial o industrial en -

el local arrendado, y que por una causa u otra di--

cho contrato haya terminado, al celebrarse nuevo --

contrato de arrendamiento con diversa persona fisi-

ca o moral el local debe gravarse con una renta con
gelada ademds de dedicarse a 1a industria o comer--

cio, iimitaci6n a la propiedad privada que no fija_

la Constitucién General de l1a ReplGblica en su Articu
1o 27 Constitucional.

NECESARIA LEGISLACION SOBRE
LA_VIVIENDA

En nuestro Pais, existe un elevado déficit de vivien
da, por otra parte, una excesiva demanda de perso--
nas que necesitan de ellas, ya que por 10s escasos_




recursos econdmicos carecen de casa propia, por lo_
que se ven en l1a imperiosa necesidad de adquirir --
una en arrendamiento o bien tratar de conseguir una
en calidad de propietario generalmente celebrando -
operaciones de compra-venta con la modalidad de pla
20s.

Esta considerable proporcifn entre el escaso ndmero
de viviendas y el mayoritario nlimero de personas, =~
origina las elevadisimas rentas que pagan personas
que no les queda otra solucién mds que adquirir en_
arrendamiento un inmueble que les sirva de hogar; -
los que disfrutan de mcjores recursos econdmicos y_
que bueden adquirir en propiedad algin inmueble, su
fren la cxplotacién de quienes se dedican a este ti
po de operaciones, generalmente las inmobiliarias,_
obteniendo ganancias excesivas en las casas o condo
minios que ofrecen al piGblico en general. Aunque,
como se ha mencionado anteriormente, el FOVISSSTE y
el INFONAVIT con el propésito de que 1a clase traba
jadora pueda adquirir a precios médicos un lugar --
que le sirva de casa habitaci6n, es incuestionable
'que dichos ovrganismos ni remotamente alcanzan a sa-
tisfacer una considerable suma de la necesidad de -
vivienda en México.

Dentro de la nueva legislacidn que se sugiere, con
sideramos necesario que en el C6dgo Civil vigente -
en el Contrato de Arrendamiento, se establezcan to-
pes.méximos de arrendamiento por zonas, pues consi-
deramos de beneficio social dicha medida, pues una_
persona de escas0S recursos econémicos que por esa_
razbn tenga que escoger una zona de idéntico estra-
to, no puede competir con una persona con capacidad
econémica mayor a cuyo alcance estdn las zonas de _
mayor plusvalia, siendo que el Cédigo Civil vigente



trata por igual a toda el 4rea metropolitana, espe-
culacién que debe Timitarse y acabar con las injus-
ticias de que siempre son victimas las personas que
por una u otra raz6n tienen necesidad de vivir en -
el Distrito Federal.

Podria decirse que la regulacifn que proponemos pa_
ra que el Cédigo Civil reglamente el arrendamiento_
por zonas, y que l1a critica que hacemos de ley pri-
vativa al Decreto de Congelacién de Rentas, sea - -
aplicaria a la medida que proponemos y por lo tanto
se trataria de un Ordenamiento inconstitucional; --
pensamos que no seria el caso en virtud de que des-
de nuestro punto de vista el problema de la vivien-
da en México es de interés social, por lo tanto, -
conforme al Articulo 27 de 1a Constitucidn General
de 1a Rep@blica , la propiedad privada en México de
be limitarse a las normas que dicten el interds pi-
blico o social. Por otra parte, se proponen refor
mas al Cédigo Civil que tendria una aplicacién de -
cardcter general, para todos aquellos que se ubica-
ran en la hipbtesis que dicho Cédigo establezca, --
contrariamente al Decreto que sélamente se aplica a
un reducido nimero de personas.

OBSOLETA VIGENCIA DEL DECRETO

Como brevemente 1o apuntamos en capitulo anterior,-

.el Decreto de Congelacion de Rentas fue necesario y

benéfico econdmica y socialmente, ya que pretendia_
solucionar problemas en una época, en un lugar de--
terminado y circunstancias imperantes en ese enton-
ces, por la recien terminada Sequnda Guerra Mundial.



En la actualidad, debido a que han variado las cir-
cunstancias, el Decreto debe derogarse en virtud de
que a los propietarios de 1os inmuebles afectados -
por &1, sufren graves perjuicios econdmicos ya que_
econdmicamente no es rentable y por otra parte para
los arrendatarios, aunque pagan médicas sumas por -
concepto de renta, a cambio de ésto, tienen en - --
arrendamiento inmuebles donde en algunos casos care
cen de los servicios mas indispensables, y en otros
en que cuentan con dichos servicios &stos son real-
mente poco funcionales, 1legando inclusive al grado
de poner en riesgo su vida por la ruinosa situacién
en que se encuentran los edificios, ésto debido a -
que generalmente, el propietario hace caso omiso a_
conservar el edificio as7 como la funcionalidad de_
los servicios, debido a que como se dijo no es ren-
table en virtud de que el mantenimiento y los servi
cios tienen mayor costo que 1o que percibe de ren--
tas.
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LCAPITULO V

PROBLEMAS DEL DESARROLLO URBANO
EN MEXICO Y SOLUCIONES QUE SE
PROPONEN

INTRODUCCION

México es uno de los paises con mayor tasa de crecimiento
de poblacibn urbana, este crecimiento poblacional se ha -
‘manifestado en l1a multiplicacifn espectacular del nimero__
de centros urbanos particularmente los de mayor tamafo. -
La poblacibn y las actividades se han concentradc en muy_
" pocos centros y paticularmente en la Ciudad de México que
ha generado una poblacidn metropolitana que abarca el Dis
trito Federal y una parte del Estado de México. Esta - -
“gran metr6poli, una de las que crece mis répidamente en ~
el mundo, es el caso mds intenso del proceso de metropoli
tizacidn, independientemente de que en diferentes partes_
. de la Repiiblica se levanta el r&pido crecimiento de otras
‘zonas que absorben incontables localidades rurales circun
“vecinas, que durante su expansi6n fisica se han integrado
aY nficleo urbano central.

Otro aspecto del proceso de urbanizacibn en México es la_
persistencia de una elevada dispersifn de 1a poblacidn ru
~ral, careciendo no sélamente de los servicios mds necesa-
‘rios. sino de la posibilidad de que a corto plazo puedan_
' ser dotados de ellos.

- Elbtrecimiento de la poblacidn urbana tiene variadas y --

M:,complejas consecuencias. Una de las més patentes es 1a -
"< necesidad creciente de terrenos que para construir vivien




das, industrias, comercios, servicios, 1a vialidad y los_
espacios pfibl1icos que requiere la poblacidén urbana para -

satisfacer sus diversas necesidades. Ante esta necesidad,

pocas veces satisfecha en las poblaciones urbanas, la - -
gran mayoria de 1a poblacién se ve obligada a segregarse
en la periferia de las ciudades, que se caracteriza por_
la escasez de servicios piiblicos, irregularidad en la te-
nencia de la tierra, viviendo en precarias condiciones de
habitabilidad. Esta marginacién urbana es resultado en-
“tre otros factores de las grandes deficiencias con que ~--
opera el mercado de tierras urbanas, particularmente en -
10 que hace a su oferta, por lo que ante este panorama --
destacamos como factores que afectan nocivamente el des--
arrollo urbano 105 que a continuacidén nos referimos:

1.- Especulacidn.- Esta se produce por quienes compran

lotes con 1a unica finalidad de revenderlos a un precio -

mucho mds elevado, ganando 1a plusvalfa urbana de los mis
mos, sin haber incorporado a ellos ningin esfuerzo produgc
tivo, 10 que en muchas de las ocasiones realizan sin in--

corporar previamente l1os minimos servicios indispensables,
o una infraestructura tendiente a ese fin; facilitdndose-

les la obtenci6n de ganancias excesivas por la creciente_
demanda de casas- habitacidn, que aunada al alto nimero de

personas de escasos recursos econémicos, adquieren dichos

terrenos sin 1os mds elementales servicios y sin una segu
ridad juridica en la tenencia de la tierra,

2. Fraccionamiento Prematuro de Terrenos.- Es el caso
de 1a oferta artificial de los mismos, la que se -=-
produce cuando se subdividen importantes extensiones
de terreno para venderias en lotes en zonas que no_
corresponden a un crecimiento 16gico de dichas ----
areas, sino que generalmente por motivos de oportu-
nidad y'especulacién son realizadas generalmente --




por intermediarios en este tipo de actividades.

3.- Zonificaciébn.- Esta existe en las dreas urbanas, -
favoreciendo 1a baja oferta de terrenos para grupos
de medianos y escasos recursos y oferta excesiva de
terrenos para grupos o personas de altos ingresos -
ecaonfmicos.

4.~ El Mintfundio Urbano.- Estos consisten en la exis-
tencia en areas ya urbanizadas de lotes en los cua-
les no pueden hacerse construcciones, bien sea para
vivienda popular o residencial, centros industriales
o comerciales.

5.~ Carencia de Controles Efectivos por parte del Esta-
do.- No existen en la realidad medidas que impi--
dan la venta de lotes sin 10os requisitos urbanisticos,
asi como los servicios previamente instalados y au-
sencia total de up control de precios en los lotes_
urbanizados.

Los anteriores factores, consecuencia de las circunstan--
cias en que se desarrolla urbanisticamente el Pais, impi-
den un adecuado crecimiento y favorecen especulaciones ge
neralmente en perjuicio de la clase econdmicamente débil,
por lo que proponemos se tomen medidas tendientes a resol
“ver el probiema urbanistico y habitacional de nuestro --
Pals, mismo que se acentfia en todas aquellas ciudades con_
~.‘alto indice poblacional.




Soluciones que se proponen.- Como medidas para ha--

cer frente al problema habitacional en México propo

nemos las siguientes:

a)

b)

c)

Financiamiento.- En virtud de que el Estado -
es quien ahora presta los servicios de banca y
crédito, proponemos que a través de las diver-
sas instituciones bancarias, ahora estatizadas
se proporcione crédito barato para que 1a po--
blaci6n pueda adquirir viviendas en condomi--
nio.

Construccién de zonas habitacionales.- Inde--

pendientemente de 1o0s organismos que se dedi--
can a la construccidén de centros poblaciona«--
Tes, sugerimos que ademds el Estado construya
zonas habitacionales para cualquier persona --
que desee adquirirlios, ya que es elevado el ni
mero de la poblacién que no pertenece a ningu-
no de los organismos por medio de los cuales -
pueda adquirir casa, por lo tanto, es indispen
sable que para ellos el Estado realice dichas_
zonas habitacionales.

Patrimonio familiar.- Se propone que las ca-=-
sas adquiridas por la poblacidén con financia--
miento estatal o bien adquirida en los cen~- --
tros poblacionales construidos por dicho Esta-
do, se constituyan como patrimonio familiar, -
y que simultdneamente al pago de dichas casas,
no se causen impuestos hasta su total liquida-
cién, es decir, no percibir el Estado ningdn -
derecho o impuesto mientras dure el crédito.




d) Topes Miximos a la Renta.- Como 1o expusimos_
brevemente con anterioridad, fijar topes mdxi-
mos por zonas en el area metropolitana, esta--
bleciendo rentas méviles seglin los valores - -
existentes, pero que esa movilidad no exceda -
del tope miximo de impuestos en la zona.




CONCLUSIONES

PRIMERA: Uno de los principales problemas que afronta la Republica
Mexicana, es el de la vivienda, debido a 1a elevada tasa demogréfi-
ca de crecimientos y a 1a minima construcci6én de habitaciones.

SEGUNDA: Debido a la agravacidn del problema de falta de viviendas
en nuestro pais, en los (1timos afnos l1a vivienda ha recibido una --
prioridad que antes no tenfa, y se han establecido mecanismos insti
tucionales para hacer frente a esta dramdtica neces idad.

TERCERA: Los organismos estatales creados para afrontar el proble-
ma de Ja vivienda, ni remotamente han solucionado el problema en -
un porcentaje satisfactorio, esto debfdo a gque algunos se concretan
inica y exclusivamente a resolver el problema habitacional de sus -
agremiados, y otros, no cuentan con los medios suficientes para ha-
cer frente al problema de la vivienda.

CUARTA: Segin el Cédigo Civil vigente habrd arrendamiento cuando -
se conceda el uso o goce temporal de una cosa, pagando a cambio por
€ese goce 0 uso un precio cierto.

QUINTA. E1l Decreto de Congelacidén de Rentas dictado por el Ejecu
tivo en el afio 1948, obedeci6 a circunstancias econSmico-sociales -
de esa &poca, y por el cambio de las circunstancias por las que fué
dictado, su vigencia actual ademds de inoperante es injusta y iimi-
tativa de la 1ibre circulacién de la riqueza. El1 Decreto de Conge-
lacidon de Rentas dictado por el Ejecutivo, ademds de ser obsoleto -
en la actualidad, tiene vicios de incostitucionalidad por no ser ge
neral, impersonal y abstracto, es decir, solamente se aplica a un -
reducido niimero de personas no alcanzando a todas aquellas que se -
encuentran en la misma situacién juridica que a las que se les apli
ca el Decreto, su inconstitucionalidad radica en que viola el arti-
culo 13 de 1a Constitucibn General de Ya Repitblica por tener el ca-
rdcter de una ley especial.

SEXTA: En nuestro pais, en el mercado de tierras urbanas, existen-



especulacidén desmedida, fraccionamiento prematuro de terrenos -
sin las obras de infraestructura necesarias, zonificaci6n, mini
fundio urbano y carencia total de controles por parte del Esta-
do, afectando estos factores nocivamente el desarrollo urbano,-
con perjuicios generaimente para las clas-s menesterosas.

SEPTIMA: Para aligerar el problema de la vivienda en México es -
necesario tomar medidas por parte del Estado, entre las que esepn
cialmente deben incluirse:

a).- Un financiamiento por parte de la banca estatiza-
da, tasas bajas de interés para que la poblacidn pue-
da adquirir o construir viviendas, acompafiando la --
exencién de todo tipo de impuesto a la vivienda mien--
tras tanto perdure el crédito.

b).- Construccidn por parte del Estado de zonas habita
cionales, independientemente de otros organismos que -
se dedican a tal fin, ofreciendo en venta dichas habi-
taciones a cualquier persona, sobre todo a aquellas --
que no puedan adquirir alguna por no pertenecer a orga
nismos que faciliten su adquisicibn.

c).- Las habitaciones que los particulares adquieran en
los centros poblacionales construidos por el Estado o -
en otor lugar con financiamiento estatal, deben consti-
tuirse en patrimonio familiar.

d).- Debe modificarse el Cddigo Civil en 10 referente -
al contrato de arrendamiento, o bien, dictarse una ley
inquilinaria, ya que asi lo exigen las innegables situa
ciones que imperan en el pais, debiendo contener dicha-
legislacién topes mdximos por zonas en el drea metropo-
litana, permitiendo rentas méviles segun los valores, -
pero que esa movilidad nunca rebase al tope miximo.
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