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l N r. o D u e e I o N 

La evoltlclón ;:;oc1a-econom1ca-JUt'id1ca del mundo ha t1·:;;;1do 
~11t1~ ol1 db Lúi;~2cw~GC1~= ~l ~1·p~1m1n"t~ rl~ l~ ~on~~ urbanas. En 

lD l'Tl.:l/r:.'I·\-. rle Jr¡-; p-'l<;,F>=- und q1·an parte de la poblo•c1on 5e i1:;.1entii 

en centr.:;;:; L·l'bar.os, no s.enelo la. C1ud.?.d de he.:1co e.;Ct;:opi:;iün. 

Ello hCI. 111ot1vado i\ 10 l.:::.t•jó Je lo h1sto1·~3 la bus·:::¡ue·jEt ,ie un modo 

'-fLH? vef1na .:J1r:ho fencmenü y estc.blecf"°I" 1.1n 51;,;;tema lE-1g1s.lat1vo gue 

regule los múl t l ples ~ t einen tos c¡ue conc1.w1·en 2n el a con t:ecer de 1 a 

·.11da 1.wb,:;.na. 

En l10·:1co los poblado1·es t•u1·ales e:cpe1·1mentan térmtnos 

l"elat1vos un.:1 constante LJ1sm1nuc1on de su potilacton, fenom(:H10 quo 

::;e produce poi· una inm1SJr~ac1on ininterrumpida hacia las ciudades y 

cuya raices se encuentr.:an el det.;!t'ioro progresivo de las 

actividades pr·111c1pales, la insuficiente dotación de aer·vic1os, 

los baJos n1~e1~~ d¿ ir.gr·eao del campes1no y el desfavo1•able 

inte1·camb10 económico en los sectore;; secundarios y terciarios. El 

crec1mu:nto de la población urbana presenta a su ve:'! compie)as y 

variadas consecuencias. 

U1~a d~ la;; mas p3t2ntes e9 la "eces1~4d c1·ec1ente de ter·r·enos 

para consli·Licción de v1vienda5 destinadas al arrendamiento qui:! 

requiere la población. En este pr·ocesa de urbanizc-.c1ón las 

activ1dades 9ue la comunidad desar1·alla y las cond1ciones que al 
medio fisic:o impone c:il crec11n1ento urbano, son de gt 011 

trasce11dencia p~ra efectua1· un anáiisis de 

consecuencias de los C1seritam1entos urb¿onos. 

las y 

Siendo el problema de la v1.,•ienda dest1nad.;i_ al arrendamiento 

de g1·an magnitud pt·ecisamente por complejidad debe 

anca 11 ;:a,-se, como e:(pres ton nati.wa 1 de la estt·uc tut•a 

Soc10-económica-jurid1ca del Pa1s. 

sus diversos 

aspecto~ y s1enQo la necesidad promordial pa1•a la ~ubs1stenc1a del 

hombre, y.::; c¡ue las dos 9randes necesidades del ser, son la de 

a 1 i mentarse y la de ~1ab 1 tar por 1 o 9ue en ta tesis se déu-á. un 
estudio a efecto de encontrar una solución a una mejor vivienda en 

gene1·a l. 
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CAF'ITULO DERECHO A LA VIVIENDA 

Al COt'ISlllUCIUN FOLlTICA DE LOS ESTADOS IJNTDOS MEXICANOS 

ARTICULOS 4o. Y 12:;. 

En el sistema pollt1co mexicano, ha sido preocupación 

constante pt•ocur•ar a las clases económicamente débiles el poder 

disfrutar de una vivienda digna y decoro.sa, esto respetable, 

decente; a tal grado que se h1~0 necesario elevar rango de 
garantía individual el derecho que toda fami 1 ia tiene a 9o;:=M· de 

vivienda digna y deco1·osa 1 adicionándose par·a tal fin el a1·ticulo 
4o Cost1tuc1onal mediante decreto de fecha d1ec1nL1eve de Enero de 

Mil novecientos ochenta y t1·e5 1 publicado en el 01ar10 Of1c1al 1 el 

siete de Febrero del mismo ano en v19or· .:il di=' siguiente 

postet·101• de su publicación con el siguiente te~:ta: 

'' Toda familia tiene det·echo disfrutar de vivienda 

digna y decorosa. La ley establecerá los instrumentos y apoyos 

necesa1·1os a f1n de alcanzar tal obJetjvo.'' 

De la. lectura de tal ad1c1ón cl.::wamente ~e comprende que 

¡,e tr.."lt.:l de un~ normM de curac:::ter g8'ne1·al d'.? la cual puede valerse 

cualquier indiv1dL•O que se encuentr·e en pleno uso de las garantías 

c¡ue la prop1a constituc:::1ón otorga -fin de eúigir 9ue se le 

recono;-.ca tal derecho, es import.:i.nte 1·e-:.altar lo antet'io1~ en ra::.ón 

de que como :;e ve1'3 mas cldelante no es este precepto la un1ca 

d1sposic1ón cr.mst1tuc:1onal que consagra el derecho a la vivienda, 

más si es la Ltn1ca .garant1a ind1v1dual de la que puede valerse 

cualc:¡u1i::r individuo para reclamar el derecho citado. 

Resulta ambigua dicha üdición al decir: 

La ley establecera los 1nstrumentos y apoyos 

necesarios a fin de alcan::ar tal objetivo". 

Pl.1es como la mayoria 

con.f-orman leyes y reglamentos 9ue 

de los 
son 

preceptos 

secundarios 

legales 

la 
9ue 

carta 
la ~agnd, daj..:..n o l.:\c; pP1 .. sonas na doctas en derecho 

incertidumbre de establecer o comprender que la ley será 

establezca los instrumentos y apoyos necesat"lOS a 9ue se 

el parrafo citado, no obstante ello debemos entender 9ue 

- .:) -
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1•¿fi . .:1·;:> <.:>n -fO"ff1.:> l1m1t¿itiv-1. ,.:i 11n<> sol<• lti·,1 1 sino que el p1•er:epto 

red,Jctada de 1nane1·"" enunciat1·./a y nunca 11mitat1va. 

trascendente, pl.lf..>~ ter.1er.do 

social vine d t~~1baledt' al de1·echo pr·lvado, PL•es el a1·re11d~mientc 

de t inc¿i.c:, l\T"lídn<~;. dest1nAdc'Js .:i la hab1tac1on pd·so a tene1· un.;l 

r·egl~ment~ción especif1cn dent1·0 del cód190 civil p~t·~ el Dist1·1to 

Feder·al, lo gue fue se,1er-ame11te crit1c,Jdo poi• las tendencias 

tradicionat1st~s del de1·~cho. En efecto como consecucnc1a de la 

ad1c16n al ~•rt:.culo 4o Const1tuc1onal del pár·rafo tr.'lnscr1to en 

11neas ante1·1ores, poi· decr·eto de fecha ve1nt1acho de Dic1emb1·e de 

m1l novet:tentos ochent.:i y cuatro publicado en el D1a1·10 Oficial de 

siete de Feb1·e1·0 d~ m1lnovec1entos ochenta y cinco, con v1go1• al 

día 51qu1ente dt! su pL1bl1cac1ón, el cong1·eso de los Estados Unidos 

dive1•sas disposiciones 

relac1onada5 con inmuebles en arrendamiento, 9ue ras del te11or 

si9u1entf.': 

Decreto de 1·eformas y ad1c1ones diversas 

disposiciones relacionad.is con inmuebles en ar .. endamiento. 

Al ma1·9en un sel lo con el Escudo Nacional. 9L1e dice: 

Estados Unidos f1e::1canas.- Presidencia de la Republic.a. 

MIGUEL DE LA MADRID H., Fr~esidente Constitucional de los 

Estados Unidos Mexicanas, a sus habit:anLc:s 5.:\bcd: 

Que el H Con9resa de la. Unión se ha servido dirigirme el 

3iguiente 

DECRETO: 

"El Congreso de loo; Estador, Unidos Me~~1canos, decreta: 

REFOR!·lAS ADICIONES A DIVERSAS O l SPOS 1 C !ONES 

RELACIONADAS CON INMUEBLES EN ARRE~lDAl'\!ENTO. 

ARTICULO PRIME.RO.- Se reform.:1 el Capitulo IV del Titulo 

Se;:to de la Se~und<:l Parte del Libro Cuarto del Codi90 Civil para 

el Dist1•ito Fede1•al y Articulo 3042 del mismo 01·denamiento para 

qu~aar como sigue: 

CAPITULO !V 

Del a1•r•endam1emto de .fincas urb.3iias destinadas la 
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habi tac:.ión. 

Art. 2448.- Las disposiciones de este Capitulo <:5on de 
orden público e interés social. Par tanto son irr"enunciables y en 
consecuencia, cualquier estipulación ~n contrarrio se tendra por 

puesta. 

Art. 2448 A.- No deberá darse 
localidad que no reuna las condiciones de 
ex19idas por la ley de la materia. 

en arrendamiento una 
hi91ena y salubridad 

Art. 2448 B.- El arrendador ~ue no haga las obras ~ue 

drdene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para 
que una localidad sea hab1tablu e higiénica, es responsable de los 
daños y perjuicios que los. in9uilinos sufran por esa causa. 

Art. 2448 C.- La duración mínima de todo contrato dm 
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitación será de 

un año forzoso para arrendador y arrendatario, 9ue será 
prorrogable, a voluntad del art•endatario, hasta por dos años mas 

siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las 
rentas. 

Art. 2448 D.- Para los efectos de este Capitulo la renta 
deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta soló podrá ser incrementada anualmente; en su 
caso, el aumento no podrá exceder del 85 por ciento del incremento 
porcent.ual, fijado al salario mínimo general del Ditrito Federal, 
en el año calendario en el ~ue el contrato se renueve o se 
prorrogue. 

Art. 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos 
convenidos, y a falta de convenio, por meses vencidos. 

Art .. 2448 F .. - Para los efectos de este Capitulo el 
contrato de arrendamiento debe atot•9arse por escrito, la falta de 
esta formalidad se imputará al arrendador. 

El cnntrato deberá contener, cuando menos las siguientes 

estipulaciones: 
l. -Nombres del arrendador y arrendatar1~ .. 
11.- La ubicación del inmueble .. 
Ill.- Descripción detallada del inmueble objeto del 

contrato y de las instalaciones y acceso~ios con que cuenta par~ 

- 5 -



el uso y 9oc1? del mismo, asi como el estado que guarda. 
IV.- El manto de la renta. 
V.- La gara.ntin, en su c.:i~a. 

VI.-La mención expresa del destino habitacional del 
inmueble arrendado. 

VlI.- El término del contrato. 

VIII.- Las obligaciones 9ue arrendador y arrendatario 
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley. 

Art. 2448 G.- El arrendador deberá registrar el contrato 
de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del 
Distrito Feder~a1. Una vez cumplido este requisito, entregara al 
arrendatario una copia re9istrada del contrato .. 

El tu'"rendataria tendra acción para demandar el registro 
mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

19ualmento el arrendatario tendrá derecho para re9istrar 
su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad 
competente del Departamento del Distrito Federal. 

Art. 2448 H.- El arrendamiento de finca~ urbanas 
destinadas a la habitación no tm~mi.na por la muerte del arrendador 
ni por la del arrendatario, sino por los motivos establecidos en 
las leyes. 

Con exclusión de cualquier otra persona, el cónyuge, el 
o la concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinea 
o por afinidad del arrenmdatario fallecido se subrogarán en los 
derechos y obli9aciones de éste, en los mismos términos del 
contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y 

permanentemente el inmueble en vida del arrendatario. 
No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a 

las personas que ocupe el inmueble como 
cesionarias o por otro titulo semejante 1:1ue no 
prevista en esta articulo. 

subarrendataria, 
ssa l.:i si tuac iór_l 

Art. 2448 I.- Para los efectos de este Capitulo, el 
arrendatario, si esta al corriente en el pago de la renta tendrA 
derecho a 1:1ue, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro 
interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, 
tendrá el derecho del tc.rtto .;n c=.::io dP 9ue el propietario quiera 

vender la ~inca arrendada. 

Art. 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se 

sujetara a. las siguientes reglas: 

- 6 -



I.- En todos los casos el pt·op1atarlo deber·h da1· aviso 

en to1'md 11H.h.1biL"d.;li.: .::d o.n·cnd.;f.:•r1n ch" d~seo de .iend~1· el 

inmucbl~, prcc15ando Pl pr·ec10. Lér1n1na. conaLc1011es y 1r1odal1~de~ 

de la compra-ven ta.. 

II.- El a los .ar·1·endatc.1r·1os d1spor1drán de t5 dlds pa1'.0:\ 

not1t1ca1· forma indubi tc:1ble cJ.l ¿¡.r-rendi3dor volunt.:id tle 

aje1•c1ta1• el de1·echo del tanta 

oferta. 

los términos y candictonos d~ l :-'1 

111.- En caso de que el a1·t·endado1· cambie cualquiet•a de 
los términos de la cierta inicial es:t:a1·a oblt'::}ado a dar nuevo 

aviso en forma indubitable al arrendatario, que a parl1r de es8 
momento dispondrá de un nuevo pla;:o do 15 días para los ~fecto5 

del pá1·rafo anterior•. Si el cambio se 1·ef1ere al pr·ec10, el 

ar~endador solo esta obliga.do a dar e5te nuevo c.•v1so cuando el 

incremento o decrementa del mi~mo ~ea de mas de 
cien ta. 

diez por 

IV.- Tratándose de régimen de propil?dad en condominio 

aplicara las disposiciones de la ley de la matc1·1a. 
v.- Los notarios deberán cersiorarse del cumplimiento de 

este articulo previamente ¿\ l.:i auto1·lzación de la escritura de 

compra-venta .. 

VI.- La compr•a-venta y nu escritw·ación realizadas en 
cont1·avenc1ón de lo dispuesto en este a1·t1culo ser.3.n nulas de 

pleno derecho y los Notcrios incurrirán en responsabiliú~J i::n lo~ 

términos de la ley de la matet'ia .. La acción de nulidad 9L1e se 

refiere esté\ fr~cc:ión prescribe a los seis meses contados a partir 
de que el arrendatario tuvo conocimient;o de la realización del 
cont1·ato .. 

En caso de 9ue el art•endatario no dé el aviso a qL1e 

se refiere las fracciones II y III de este articulo precluirá su 
del"echo. 

Art. 2448 K.- El prop1eta1•1a no puede rehusar• como 
fiador a Lma pet·sona que reuna los re9uisito;; e:<igidos por la ley 

pat•a que sea fiador. 
Tratándose de arrendamientos de viviendas de interés 

social es potestativo para el arrendatario dar fian;:a o sL1stituir 

esa gar¿intia con el depósito de un mes de renta. 

A1•t. 2448 L. - En tado contrato de arrenoamiento pawa 

hab1tai:.1ón deberán tran;;c:1•ibi1·se !.ncegrCls las d1spos1c:iones de 

este capitulo. 
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Art .. 3042 .. - Se adiciona el articulo .3042 del Código 
vigentP. p.=ir~'"t 9u~dar c:cr.;o :1i>;jue: 

l.- .............................•...........•.... 

!I. - .•..•......................•.............•... 

lI 1. - •••••.••..•••••••••.•..••••••..•••••••••••.• 

IV.- •.•••••••••..••••••.••.••••...••.•••••.••.••• 

" No se inscribiran las escrituras las 9ue se 
tt~ansmitan la propiedad de un inmueble- dado en arrendamiento, a 

menos 9ue en ellas conste expresamente 9ue cumplió con la 

dispuesto en lo~ articulo 2448 I y 2448 J de este Código en 
relación can el derecho del tanto correspondiente al 

arrendatarjo" .. 

TRANSITORIO PRIMERO.- Los contratos celebrados con 
anterioridad a la promulgación del presente decreto continuaran en 

v19or respecto al término pactado por las partes .. 

ARTICULO TRANSITORIO UNICO .. - El presente decreto entrara 

en vigor al dia ~iguiento de su pL1blica.ción en el Diario Oficial 

de la Federación" .. 

De los preceptos transcritos medianamente ~e aprecia el 

cambio radical 9ue sufre el derecho privado, 9ue durante mucho 

tiempo habia dejado al libre arbitrio de los propietarios de 

inmuebles las c:ondic1ones para dar en arrendamiento los inmuebles 

de su propiedad dest1nados a la habitación, sometiéndolos ahora 

las disposiciones de tal capitulo, mismas 9ue el le91slador eleva 

al ran90 de orden público interés social, irrenunciable y 
sancionado su infracción con pena de tener por no puesta 

cual9uier estipulación contrario, disposiciones 9ue además 

aprovech~n todo:; los inc¡uilinos, lo 9t.te e9uivale una 

preocupación por proteger las clases económicamente débiles 

tanto en su habitación, como en su seguridad económica, pu2s 

anteriormente a tales disposiciones se daba el caso de contratos 

de arrendamiento en los ~ue la renta era inc:remntada mensualmente. 

Por decreto de fecha nueve de Febrero de Mil novecientos 

setenta y dos, públicado en el diario Oficial el dia catm•cf::' r1P1 

mismo mes y año, y en vigor 9uince dias despL1és, +ue re·formada la 

fracción XII del articulo 123 constituc:1cnal par.a 9uedar como 

si9ue: 
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dete1·m1ne las leyes rcgla.mentuduo;:. pr·oporc l onar 

tr•abajadores habitac1on~s cómodas e h191énicas. Esl~ o!Jl lg<lc~lY.1 

c:umpllrá med1antf! las apo1·tac1cmes tiLH? lds emp1·esas tl,•,.Jan 

tu,, 

fondo nac:1onal de 1« v1v1cnda n. f1n de constnJtr dt-1pó•51to".':. r.n 

fuvor· de zu~ e<.:>tabll=.!cer un Sl.Stl!i!lM 

financiamiento qu~ permita otai~qar estos crétl i to~ b.c'wuto-::; 

suficientes para 9uo adquieran en prop1edad tales habítactones. 

Se considera de ut1l1dad social lu e:,,ped1c.1611 de una ley 

P~"ª la creación dF? un or9.:\nismo integrado por reprcsentantl_1s del 

gobierno federal, de los tra.buJa.dores y de los patron•~s, 9ue 

administre los recursos del fondo nacional de la v1v11?nda. Dtcha 

ley re~ulará la<;,; formas y proc:ed1mie11to5 canfo1·1nc ,:.\ lo~ cu:_1leL; tri~ 

traba Jadar·es pod1•án ad9uu·u· en prap ledad la hab 1 tac iones antes 

mencionadas. 

Las ne'3oc:1aciones il 9ue se refiere el p.'.wr·~tfo p1'tfl1ui·o 

de esta f1·acción siturldas fuora de las poblac1unes esth.n obligadas 

a est.ablecur escuelas, enfermería:::, y úem.l.:=. ~i::r•.·1c:io<;, nc~-:pc::.-,,·,nr::; 

la comunidad. 

Además, en esos m1sn1os centros de trabaja, c:u:1ndo su 

pc,h].u:iñn e;<ceda de doscientos h"lb1tantBS 1 drtberá. l"!.!.,,t:>rv¡u·se 

eSpclClO de tet•reno que no sera menor~ de cinco n11 l metros 

cuadrados, para el establec1miento de mercados púlJlícos, 

instalación de edificios destintJdos a los se1·vic1os mun1c::ipales y 

centr~os recreativos". 

De 13. lectura de tal precepto se aprec.1a t;endencL'l 

sumamente protectora de los trabajadores, si!1ndo conven1ente 

resaltar gue d1ez años antes de que se elevara a r.;0nga de gat'ilnlia 

individual el derecho d~ vivi~nda dign.:i y dr.cor·D~;21 f>'H'M las 

familias, ya se habia le91slado en el precepto que comentilmos la 

obli9ac1ón de Los patrones proporcionar los trabajadores 

habit:ac1ones cómodas e higiénicas y a constttuir un -fondo nac1on~&L 

de vivienda, a fin de crear depósito en favor de los trcibajadores 

y establecer un sistema de ·financiamiento que permita atorgar 

créditos baratos y suficientes para que ad9u1eran en propiedad 

t.:i.l!:!!: h:oibit:~r:11,n,pc:-,~ lo ciue evidentemente constituye una protección 

mayor a la economla de la clasa trabaj<:>.dora, pues otorga la 

pos1b1l1dact de 9ue deJen dE sar a1·rendatat•ios y se conviertan 

propietarios, lo c¡ue redunda en bene.f1cio del pais pues al pasar a 

set· prop1eta1·1os les coloca en un estado tributat•io que 9enera al 
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!.!Stado retribuciones P"'"ª 9u(¿> esh~ a su Vf:!'Z:. puto-tia cLw.pl1r con Ius 

fL1nc1anes propias. dP. un,1 maner•a rn~s do5.=iho')ad¿¡s 1 en te"lnto c¡uc 

siendo inqu111110, el estado tr·ibutc.•t·1ñmente t1nir:.lmente capta. l~~; 

retencione$ cor1·e~pondientes al imp1Je5to sobre ld t•enta gue 
evidentemente es mnnor. 

Du 1~ pt·op1a ca1'ti1 fund~menlal dQ1·1van leyes §ecundat"ldS 

que 9arant1~an a los trab<.\jador·es la pnsibil1d.:id de ad9uirir una 

vivienda acorde los princ1p1os 9uc estor;\blec:en en el 

artlclllo 4o Constituc1on.•l y 0speclt1cann:nte do los ap.::wtados A) .Y 

DJ del articulo 1~;. con~t1tuc1onal dci las 9ue det'lVC\n las 

siguientes: 

LEV FEDERAL DEL Tf.·ABt-1JO 

LEY DEL INFONAV!T 
LEY DE !SSSTE 
LE\' FEDERAL DE VIVIENDA 

Cuyos pr1nc1pioG son materia de anlllisis por separado en 

apartados c:¡ue poster1ormente analisaremos. 

Bl LEY FEDERAL DEL TRABAJO 

La Ley Federal del Trabajo regula juridica.mente l~s 

r-elaciones entre dos grandes -factores de la producción, el capital 

y el trabaJO, a fin de c¡ue tales .fuctot•es lleven cabo :.;us 

actividades en mutua armenia, en un marca de actividad, eficiencia 

y cooperación, y de ese modo salva9uat•dat• y garantizar el progreso 

de la ec:onomia nacional en su conjunto, por lo 9ue el conoc1m1c:>nto 

de los derechos y deberes contenido::; tal le9islación tiene 

pat·t1culat• importancia no so1o de=> ordr.!n teórico s1no tambien 

pt'áctico. 

Como un mero antecedente hi:.tórico me pet~mito t•esal tar 

9ue con anterioridad a la creación de la Ley FcdEH'al del Trabaja 

las re1c.c:1ones laborales relativas al serv1c:io domést1co, el 

servicio por Jornada, el sar•v1c10 a precio al2ado en el c¡ue el 

opeH'ativo solo pone_ su tt'abaJo, y el conti•ato de ap1~ranr11 ;-,..j~ - ... 

~no;cntr=.~,;. 1 c:~lüu.entaoo por el Código C1vi l para el Distt•1 to 
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rll"'l teno1· sigutente~ 

" Arttculo 26(15.- El se1•v1c10 do,ncst1co, •.11 :.:;c1··.•1r1Cl Por 

Jornada, el serv1c10 a p1·ec10 al=acto en ~l que el operativo sólo 

pone su traba.10 y el contr.::-to do aprend1::aJe, se 1·eg1ran por la 

ley re.9lamentar1a c¡1..1e debe e::pedit· el Congreso de la Un10fl, de 

acuerdo con lo 01·denado en <.:?l piwrafo lo del artic1..1lo 123 de l.:l 

Const1tuc1ón Federiil. 
111ent1·~s esa ley o;e e::p1d-3, 

d1sposiciones conten1das los capitulas 
relativa del 111, del Titulo Xlll, del libro 

Civil para el Oi;;tr1to Feder·al, que comen:.!ó a 

de junio de 1884, en lo i;¡ue no contradig..1n l. .. ;s 

ci.tado articulo 12.;. constituc101,al, y lo 

articulas 4 y 5 del mismo código fundamental''. 

se obse1· .. 1aran las 

I, 1 l. V parte 

\.c1·cero del Cód1~0 

estar· en vigor el lo 

b"ses fiJadas en P.l 

dispuesto en tos 

Asi nnsmo se resalta 9ue la Ley Federal del Traba.Jo, su 

creación se encontraba ya contemplada el articulo 121 

parrafó primm•o de la Constitución Federal de 1917 y no -fue sino 

hasta el 18 de agosto de 1931 en f"\Ue nació dicha Ley, m1':i1n.:1 que 

tuvo vi9encia hasta el pri.mero de mayo de 1970 en gue entró en 

v1.9or la l'luevri Ley Federal del Traba.Jo, e~pedida el "'"'~ de 

diciembre de 1969 por el enances presid!o:!ntt2 de 1-~ 1·epubl tr:a Lic. 

Gustavo D1az Orda;:, que es la legislación c¡ue actualmente l'e8ula 

las relaciones 1abol'ales, pero a la cual se le han hecho diversas 

reformas 

El la Ley Federal del Traba.Jo dentro del capitulo 

relativo a los derechos y obligaciones de los trabaJadores 

los patrones, e:aste el capitulo Ill titulado "Hab1ta.ciones 

los trabajadores", que d,:ido el interés que el mismo r·eviste 

este trabajo me permito transcribirlo: 

y de 

para 

para 

articulo 136. Toda empresa aqrlcola, 

minera o de cualC\uier otra clase de trabajo esta 
industrial, 

obligada 

proporcionar a los trabajadores habitaciones c:omodas e higiénicas .. 

Para dar cumplimiento a esta obligación las empresas deberan 

aport.,u· al Fondo Nacional de Vivienda el 5'l. sobt"e los salarios de 

los trabajadores a su se~vicio. 
arttculo 1::;1. El Fondo Nacional de la Vi.vienda tendra 

pot" objeto crear sistemas de financiamiento ~ue permitan alas 

tr~baJadot"e5 obtener crédito barato y suficiente para adquirir en 

propiedad habitaciones comedas e h19iénicac:s, pat"a la construcciórl1 
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reparación, o mejoras de sus casas hab1l.ac1ón, y pa1·a el pago de 

pasivos adqui1•1ctos por estos c.m11:'=:tJ t.o':;;. 

~rt1c1~lo i=o. Le~ r·cctrr·~os dPl Fondo Nacion~l de 
Vivienda serán administrados por un organismo integrado en for'111.._1 

tr1part1ta por representantes del gob1erno federal dn los 

trabaJadores y de los patrones. 

a1·ticulo 139. La ley que c1·ee d1cha 01·gan1=mo r·egulara 

los proc:ed1m1entos y fo1·mas con forme los cuales los 

trabajadores podrán ad9uirir en propiedad habitaciones y obtener 

los créditos c¡ue se refiere el articulo 137. 

al"t!culo 140. El organismo que. se refiere los articulas 

138 y 139, tendrá a su car-90 la c::oordinac1ón y el financ1am1ento 

de los programas de construcción de casa hab1taci.ón a sel' 

adquiridas en propiedad por los trabaJadores. 

articulo 141. Las apor-tc\ciones u.l Fondo t~nc1anal de l.:i. 

Vivienda son gastos de prevención social de las empresas y •,;e 

aplicarán en su totalidad a constituir depósitos en favor de los 

t1·abajadores que se su~·etarán a las bases ~igu1entes: 

I.- En los casos de incapacidad total permanente, de 

incapacidad parcial permanente, cunado ósta sea del 501.. o más; de 

invalidez definitiva, en los términos de ley del seeuro Socidl; de 
jubi lacíón¡ o de muerte del trabaJador, se fmtregcwh el total de 
los d~pósitas conc;t1tu1dos, a él o sus benef1c1,:1.1·1os, con una 

cantidad adicional igual a dichos depósitos, en los termino~ út:: la 

Ley, a ~ue se 1•eiiere el articulo 139; 
IL- Cuando el trabajador deJe de estar sujeto ~' unit 

relación de trabaJo y cuente con 50 o más anos de edad, tendra 

derecho a 9ue se le haga la entrega del total de los depósitos c1ue 

$e hubie1~en hecho a su favor, en los términos de la ley del 

Instituto Fondo Nacional de Vivienda pat"a los trabajadores. 

111.- En caso 9ue el trabajado1• hubiere recibido ::rédito 

del Instituto, las c.;i.ntidades ~lW? tuviera de1~echo en los 

términos de las fracciones anteriores, aplicaran la 

amorti;:ación del crédito, salvo en los casos de incapac:id.ad "total 

permanente o de muerte en los términos del articulo t45 51 después 

de tiacer la aplicación de dichas cantidades a la amortización del 

crQdito quedare saldo a favor del trabaJador se le entregar~ 

est.e el monto correspondiente. 

P"r"' la devolución de los depósitos y car-. ti da des 

adicionales, bastará 9ue la solicitud por escrita, se acompaÍ1t! i:;.u11 

las pruebas pertinentes. 
Articulo 142. Cuando una empresa se componga. de varios 

estableeiml~tos, la obligación a que se refiere el articulo 136 
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u~ ~!ála lc.•y se !::!:~tiende a Ca(ja. LlnO de ellos la empt·esa en 

c:onJL•nto. 

Hrt1culot4:.. Para lo.::. cf12ctos de este capl tL1lo el 

sala1·10 a 9L1e se 1·eff1e1·e el ar•tic~lo 136 ~e 1nteg1·~ con las pa9os 

hechos en e·fect1vo por cuota d1;C\r1a, y las 9rati·flcac1anes, 

percepciones, alimentación, hab1ta.c1ón, prima:;, com1;::::1ones, 

prestaciones en especie y cualqL11er ot,.a c¿¡nt1dad o prestación c¡uc• 

se entrege al tr·ab~Jador· por· serv1c1os; ::;e tomarán 

cuenta dada su natur·~le~a, los s1gu1entes conceptos: 
a) Los instr·umentos de tr·aba;o, tales como her1·a1nientas, 

1·opa y ot1·os similares: 

bl El ahorro, cuando se integre por depósito de Cd.ntid.id 

semanaria o mensual t9L•al del trabajador y la empresa: y las 

cantidades otar9adas par el patr·ón por fines sociales 

sindicales; 

e) Las aportaciones al Instituto de Fondo Nacton.:il de 

Vivienda parc01 los Tr~bi\Jadores y l<Js p.:i1·t1cipaciones en las 

utilidades de l~ emp1·esa; 

d) La ~l1mentac1ón y la habitación cuando no se 

proporcionen 9ratui tamente al trabajador, asi como las despensas¡ 

e) Las premios par asistencia; 

f) Los pasas poi• tiempo e:~traordinario, salvo cuando 

este tipo de servicio éste pactado ~n for·ma de tiempo fija; 

9) Las cuotas al Instituto Me~icano del Se9uro Social a 

cargo del trabajador c¡L1e cubran las empresas. 

Articulo 144. Se tendrá como salario má::1mo para el pago 

de las aportaciones el equivalente a die~ veces el sala1•io _mln1mo 

9ene1•al del tarea geogr·áfica de apl 1cación 9ue corresponda, 

Articulo t4:='i. Lns crect1 tos c¡ue so otor9L1~n pw1• el 

organismo que éldministre el Fondo f'-lacional de la Vivienda, estarán 

cub1el'tos por Ltn se9LW0, para los caso5 de inc¿¡pacidad total 

permanente de muerte, c¡ue libere al trabaJ.ador· o a sus 

benefic1ar•1os de la obl19ac1ones, grávamenes l1m1tac1ones de 

dominio a f~vo1· del citado or9an1·:;mo, derivadas de esos créditos. 

Para tales efectos, se entende1•á por incapacidad total 

pe1·manente la pérdida de facultades o C1Pt1tL1des de una persona, 

que la imposibiliten par·a desempe6at• cu~!Guter tt·ab~Jo pot• el 

r·esto de su vida, cual9u1e1•a qLte s~~ 18 natut·ale=~ del r·iesao que 

la ha¡.·a producido. 

rratándose de los de incapacidad parcial 

permanente, cuando esta sea del 5ú/. o más o invalide:: defin1tiv~, 

se 11ber~rá al trabajador ,:i.cred1tado del adeudo, los gr~vAmenes o 

!im1tac1ones de dom1n10 a -favor ael lnst1tutn 1 ~1empre ~/ c:~irtnC:o no 
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sea SL\Jeto de una nueva relación de t1·ab.::i.Jo pm· Llíl p':?~~1odo 1111n1mo 

de dos años, lapso durante el cual 9ozcu«) de una prórroga sin 

causa de intcn~ses, para el pago de su ct·ed1to. L.,:\ e~:1stenc:1i\ dr~ 

cualquiera de estos supuestos deber.l comprobars~ unte el lnst1 tuto 

del Fondo Nacional de Vivienda para las trabaJadores, dentro del 
mes si9u1ente a la fecha en 9ue se determinen. 

Artlc:ulo 146. Los patrones no esta1·~n obl 19udos a pag,:w 

las aptwtac1ones a que se refiere el articulo 136 de esti\ ley por· 

lo 11ue toc:a a trabajadores doméstit:os. 
Articulo 147. El ejecutivo Feda1·al~ previo egtudio y 

dictamen del or9anismo ~t.1e se t:on'!:itituya. para ad1m1n1st1·ar los 

recursos del !=onda Nac1on'll de la V1v1end"', determina.ro;) las 

modal1dades y +echa l':!n que 1ncorpot•a.rtln "'l ré91mer1 establP.C:1do 

poi• este capitulo: 

I. Los Oepcwtistas profesional~s y 

II. Los tt·abajadores a domic1l10. 

Articulo 148. El Ejecutivo Federal 

moda.lidQdas para facilitar la .aportación de 

tengan un c;api tal o un ingreso .infe1•ior los 

pt"'oplo EJccutivo determine. Estas resoluciones 

podrá establecer 

las <:?mpre~as que 

mlnimos que el 
podrán revisarse 

total o parcialmente cuando a su ju1cio s·~1.::;t..-in circ1.mstanc:ias q-..n~ 

lo JUStifi11uen. 

Articulo 1·19. El ot'garnsma qu~ so ct'ee para admin1str<:ir· 

los recuso~ del Fondo Nacional de la './iyienda, determinara lils 

$umas i1Lle se asignarán al financiamiento de programas de casa 

habita~ión destinadas ser a.d~wiridas en pt·opledad por los 

trabajadores y los 9ue se apl1c:ar.ln para la adquisición, 

c:onstr·ucc1óh, reparac1ón o meJot·as de dichas casas, asl como para 

el pago de pasivos ¿¡,Qc¡uiridos por estos concepto. 

Al efectuar l~ aplicación de recursos, ,;;e d1stribu!.rán 

equitativamente entre las .d1stintas re91anes y local 1dade1; del 

pais, as1 como entre las d\versas empt·esds o gr1.1pos de 

trabaJadores* 
F'ar•a el otargam1ento individual de los créditos se 

procederá en <:aso ne-c:es'°'r10 conforme a un sistema da sorteos, en 

los té1'.-..inc~ t:iue e::;table::t:a l.:i. ley a que se refiere al c.rticulo 

139. 
A1~t1culo 150. Cuando la.s empresa;; propo1·c:ionen a 

trabaja.dores casa en cornodato o ar1•emdarn'lento no están et<entais de 

contribuir¿¡¡ Fondo Nacional de la Vivienda., en los términos del 

articulo t=:;6. T ampoc.o qt . .1edc:.1•án eaentas de est~ aport¿1,c i ón respecto 

de aquel los traba;ador€:s c:¡u€ hayan :lido fa·-,1orec: idos poi' cro?di tos 

del Tondo. 
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?lrttcl . .llO 1·_-,1. Ci.:::r,::lo l"'"" h.;.b1ta.c1ones den 

art·ann~m1~nto a la~ t•·l~~J~rlo,·es. la renta no pod1·~ e::cede1· del 

medio poi· c1ento mensual del ~alo1· catastt"ül ~¡~ l~ i1nc~ 

observaran la.; nonnas s1gu1ti!nte5;: 

l. Las e1np1·esas están obl1g~dns man tene1· las: 

cond1c1ones de h.:1bitabilldc•d hacer· opor- twn amen tt) 

repa1·ac1ones necesat·1as y c:oriven1entes; 

11. Los trabaJador·ns tienen l~•s obl1'3ac1ones s1guie1;tes: 

a> Pagar la 1·entas; 
b) Cuidar de la. hab1tacietn como s1 fL1e1·a proptr:q 

e} F'onar· en conocimiento de 1¿1 empr~s.:i lo:::1s despür-fectos 

y deterioros que observen; 

dl Desocupar· las habitaciones a la tm·mlnac1ón de las 

relaciones de tt·ab:"lJo dentr·o t..Jto- ur. tó1·m1no de cuarenta y cinco 

dias y, 
ltl. Está prohibido a los trabaJadores: 

a) Usar la habitación para fines distintos de los 

señalados en este c8pltulo. 

b} Subarrendar las habi taciorie.><5. 

Articulo 152. Los trabn.jadores tendrán derecho a 
ejercitar ante las JL1ntas de Concillac.ión y Arbitraje las acciones 

indi·ndt.',:ili::>~ y colocti·1as gue deriven del incumpl irnumto de las 

obli.gac.iones impuestas en este capltulo. 

A1~ttculo 153. Las empresas tendrlln de1·echo a eJe1·c1 tar 

ante las juntas de Concil1ac:1ón y Arb1traJe, 18-;; acciones ciue 

les corresponda en cont1·i01 de los ti·abaJi\dares por incL1mpl imiento 

de las obli9ac1ane:. que les impone este capitulo. 

Alberto y 
sistemas 

Este capttL1lo fuó reformado, se9Un los tt•at.:ad1stas 

Jorse Tn1eba 

pol 1 t lCOS 

(!) haciendo 

no se 

abstracción 

tom21ban en 
de arcaicos 

cuenta las 

recomendac1ones y estudios de ciu ienes d 1 fund ierón e 1 nuevo Derecho 

Soc:ia.1 o:¡ue nació en la Consl1tuc1ón de 1917 1 respecto de la 

antigua Ley Federal del TrabaJo. 

De la lectura de dichas preceptos se desprenden 

intereses de la comision t,·ipa1•t1ta que cr·eó tal 01•denamiento de 

pr·L.>t.e.gcr =. l<Jo;; t:r~ba iadores en SLl habt tac iones, asi como de 
dota1•los de estas. 

Cl LEY DEL lNFONAVIT 
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La ley del lnst1tuto dt:d Funüu IJ"".:.:cn.:i.l Ji:' 1-1 IJ1v1•"'nrl,"'l 

para los tre>Oitjado1·e~, :.::..::= c:1-ea por dcc:r-t<to df.I fo=.ichr\ 2l de Abril de 

197:?, y siendo abrumador la transcripción de los preceptos qL1e lu 

constituyen me permito sintetizar lo má.,; relevante de tales 

normas: 

•• Articulo lo. Esta ley es de ut1l1dad social y de 

observancia general en toda la republica. 

Ar•ticula 3o. El instituto tiene poi· objeto: 

I.- Administrar los recut·sos del Fondo Nacional de la 

Vivienda;: 

II.- Establecer y operar un sistema de financi.amienl;o 

que permita a los trabaJadores obtener cr·édito barato y suficiente 

para; 

al La adquisición en prap1edad de habitac1on~s cómodas e 

higiénicas. 

b) La c:onstruc:ción 1 reparación, ampliación 

mejoramiento de sus habituc1ones, y 

c) El pa90 de pasivas cant1•alda~ por los con~eptos 

i\nteriores; 

I 11.- Coordinar y financiar programas de construcc100 de 

h~bit.:iciones destinadas a ser ~d9u1r1das en propiedad por los 

tt·aba jadores :¡ 

IV.- Lo demás a 9ue se refiere la fracción Xll del 

apar-tado A del articulo i:::::. Constitucional el Tltulo Cuarto, 

Capitulo 111 de la Ley Fede1·al del Traba.Jo, as1 como lo que esta 

Ley establece. 

Articulo So. El patrimonio del Instituto se lntegr·a: 

1.- Con el Fondo Nacional de la V1vienda, que se 

constituye con las aportaciones 9ue deben hacer las patrones, de 

conformidad con lo d1spuesto en i.?l At•tict.110 123, Apartado A, 

Fracción XII de la Constitución Polltica de los Estados Unidos 

Me::icanos y en el Titulo Cuarto Capitulo 111 de la Ley Federal del 

Tt~a.bajo y con los rendimientos 9ue proven9an de la inver~ión de 

estos recut•sos. 

II.- Con las aportaciones en nume1~ar10, servicios y 

suos1d1os 9ue proporc:ioria el Gobierno Federal. 

I T J. - Con los bienes y derechos que ad9uie1•a por 

cualquie1~ titulo; y 

IV.- Con los rendimientos .C\Ue obtenga de la inversión de 

los recursos a que ~e refieren las Fracciones II y III. 

Articulo bo. Los Or9:anos del Inst i. tute seran; Li'. 
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1:\~::i<11ble-=" C1"2M1?rEtl, i;:l Con:.~JO de Adm1n1sti·ac1on 1 la Co1111s1ón de 

V1qi[..;1nc1,:1, PI n1,,r.,..t·.;r Cit:iric•·.31, Ju;:., D11·...,e,Lo1t:-=i St:!ctu1·1all::'S 1 la 

Corr.1s1ón de Inconfol'mtd~d.:>s 

Consultivas Reg1on~lüs, 
1~1-t1culo -;1). Las 

rl•"? \J"' l u~'=! en 

obl lc_Jac tones de las 

ope1·a.c1ones y cnte1·a1· los descuentos a que se 1·~f1e1·e el a~ttculo 

anterior, a5t c.:o.no su coora, tienen el Cdl'ih::ter de fiscales. 

El Instituto del Fondo N~cional de la 1J1v1enda F~t·a los 

b•°"baJadores en su ca1·ácter de Organ1sm.;, F 1scal 

facultado, en los términos del Código Fiscal de 

para determ1na1·, en caso tJe incumpl lmtenlo, el 

r1utónomo er:;tó'I. 

la FedE?t'ac i ón, 

importe de las 

aportaciones pat1·onale5 y de los desc•.1ento.:; om1t1dos 1 seflalat· las 

bases p.arCI su l 1c:¡uidación, fi Jarlos en cantidcd 1 ic:¡u1da 1 re9uerit• 

su paga y determ1n.:i.1· los recar9os c:¡ue correspondan. 

Los pago$ gue deb¿,¡; ~fectua.!'se con+arme a lo se1ialado en 

este a1•t1culo se har•án en las of1c1nas del pr·op10 Instituto en 
las de las sociedades ndctonales o instituciones de c1·éd1to que 

autorice lü Secreta1•ia de Hacienda y Crédito Público. 

El cobro y eJecuc1on de los créditos cubiertos, 

estar~n ,;i car"':!º de la Oí1c1na Ft:toe-r·al de Hacienda gl.1e cor1·esponda 

con sujeción a l.Js Normas del Código Fiscal de la Federación 

Articulo ::t. F'a1·a la insc1·ipc1ón de los patrones y de 

los trabaJado1·es el Instituto, se toma1·án como b~~~ 103 

padrones fisc;;.les en los t~rmino:=> gue f1Je el instru::tt»'O .:¡L1e al 

efecto e::pida. el Consejo de Administ1•ación. Dicho 1nstruct1~0 

se6ala1·á la fot·ma en que los pat1·ones se inscr·1b11·an e 1nscr1b1r•an 

a sus treibajacJores, y determinará los .:ov1sos C!Ue dE;ban da1·se sobre 

altas y bajas de tr·aba;adores, las mod1f1cac1ones de salat·1os y 

dem.Jts datos necesa1·ios al Instituto pat·a el cumplirniento de sus 

fines. 

Artlc:ulo ::.2. En ei caso de que el patrCn no cumpla con 

al Fondo la cbli9etción de inscribii· al t1'.:1bc?Jddor o 

Nacional de la Vivienda las cantidades 

de 

que 

¿¡portar 
deb.,o\ 

trabajadores tienen derecho de acudu· al 
en tera1·, los 

Instituto 

que el lo praporcionéndole los informes correspondientes¡ sin 

releve al patrón del cumplimiento de su obligación y· io eNima de 
l~s sanciones en c:¡ue hubiere incurrido. 

A1~ttculo 3~. El Instituto podrá inscribir los 

trabajadOreS Sln pl"eVia gestión de éstos O ('lp 1oc; r~.tro;:ir¡';:!':,,., 

Ar•tlculo 34. El trabajador tendrá derecho, en todo 

momento, ~ sal icitar y obtenet" iniormación directa del Instituto a 

través del patrón al que preste sus servicios, sobre el monto de 

las aportaciones a su favor~, asi como de los descuentos a 9Lte se 
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re·fiere la fracción 111 del ArttcL11o ~~di:! e,.,l.~ L._o./· 

nl termtnar<;e ld relci..:1..:.n lu.t:or".Jl, !._>} r--11r0n deber•.a 

entre9ar al trabajador una constancia d~ la clave de su re91;;tro. 
Articulo ~7. Los der·echos de los tt·abaJadar·~s titular·as 

de depósito constito.Jldos en el Instituto o de :aus; causah,;1Die1;tes o 

beneficiarios, pr·escr·ib1ran en un pla=o d~ c1r1co aAo~. 

Articulo 40. En los casos de jt.ibilación, de tnc:apac1d;:od 

total permanente, de lncapac1dad pa1·c1al permanente, cuando est¿¡ 

sea del 50% o mas; o de invalide;;: d~f1nit:1va. 1 en los términos de 

la Ley del Seguro Soctal, se entregará al trab<:dd.dor el total de 
los depósitos 9L1e tenga a su fa.vo1• en el Instituto. En caso de 

muerte del t1·abajada1• dicha entrega sa har~ a ben<?f1c 1 a1•1 os, 

el ot•den de pt·elación si9L11ente: 

a) Los 9ue al efecto el trabaJador haya d.:sign.::i.do ante 
el Inst1 tL1to. 

bl La viuda, el viudo >' los hLJos gue 

económicamente dal trabaJador al momento de su mue1·te. 

e) Los ascendientes concurr 1 r án can 1 as 

dependen 

personas 

mencionadas en el 1nc1so anter1or, cuando dependdn económicamente 
del trabajador. 

d) A Falta de viuda o viudo, concurr1rbn con las 

pcrson~s señ¿,l.=i.d~•~ en las dos fr.:i.cciorle<; ¿-.nt.er1or•es. el supérstite 

con t¡L11en el derecho habiente vivió si -fLteret su conyuc;re 

dura.nte los cinco años c¡ue precedieron ir.mediatamente a su muerte, 

o con el c:¡ue tuvo hijos, siempre que ambos hubieran permanecido 

11br·es de mat1•1monio du1·ante el concublnat~, pe1·0 si al ma1•i1• el 

trabaJador tenia var•ias relaciones de esta c:lase, ninguna de la=. 

personas con c¡uien las tuvo tendr.é derecho. 

el Los h1 jos 9ue no dependen económ1caniente del 
trabaja.dar, '/ 

f> Los ascendi.entes ql!¿ ne. dli?pr=nd~n cconómic:amentl? rJel 

trabajador. 

En los casos a 9ue se refiere el presente articulo los 

trabaJadores o sL1:s beneficiarios recibirán una cantidad adicional 

i8ual a los depós1tos que tengan constituidos en el Instituto. 

Cuando las trabaJadot"es h1.1bieren recib1do crédi.ta del 

l nst i tu to la entrega de 1 as cantidad es a cwe tuvieren derecho, 

GC·1·.!l. ~ri l~s f:Pt~mtí'oc:; rlP la fraccion llI del Articulo 141 de la Ley 

Federal del Tt•abaja. 

F'ara la devolu.::ión de los depósitos y de cantidades 

adicionales, bastará la presentación de sal1citLtd por escrito, 

acompañada de las pruebas relacionadas a la petición. 

Articulo 42. Los recursos del Inst1tL•to s& dest1nar~n~ 
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l.- hl oto1·i:iu.mterto de ::,.éditos.; las tr.3oaJadc..res 

:;eu.n t•tLl!¿.r·e::. je depcsitos con;:,t¡t1_11r1os el f¿.,..-01· t:::'J1 el !ns.t.;.tutCr. 

El Jrr.porte de estos credl tos debe1·¿.n :'1.Pl icarse: 

al A la ~dqL11s1c1ón er. prop1eel21d ·:l,~ l1c:•b1tc:•C1ones, 

b) A la const:i-ucci.on, repara.e.ion, ampl1~·.:1on o 111eJ01·a~, 

de habitaciones, y 
e> Al p~go de pas1~as adquir·1dos poi· cualGuter·a de lo~ 

conceptos anteriores¡ 
II.- Al financ1am1ento de la ccnst1-1Jcc1c..n de conJuntos 

habitaciones pa1·a se1· adquir-1das por- las tr·abaJador·es, mediante 

c1·éd1tas que 12s atcr·ge el Inst1t~1to. 

E::sto:: f 1nanc1am1entos solo se concederán po,. concu1·so 

tratiindose de programas hab1t¿1c1anales ap1•obados por el instituto 

y que se aJustQn a las dispos1c1ones apl1c~bles mate1•1a de 

constrL1cc1ón. 

El Instituto en todos los f1nanc1am1entos que otc1·gue 

para ld real1:ac1ón de cwnJL1ntos hab1t~c1onales, se establecer·a la 

obl19acion para 9u1enes lo constr·1...1yun 1 de aaqu1rir con 

pt"eferencia, los materJales ~ue proveng:.ln de empre:;as eJ1dales 1 

cuando se encuentren en igualdad de cal1dad 

of1•e:can otros p~oveedores. 

prec 10 los que 

Lo'=' l..1-.;,.l;iaj¿dc;1-a::i ticncm c:!cr·~c:ho J ~JCt'C"?•· .,,¡ (-,-..;.rJ¡ l:n llH.;,> 

se les otor13L1e, en la localidad que desi<;jnen; 

l I I, - Al pago de los depó:; 1 tos que le col'!-esponden a los 

trabaj.:\dores en los términos de Ley. 

IV.- A cubrir los gastos de adm1n1st1·ac1ón, operación y 

vigilancia del Instituto, en lo:; té1·m1nos del A1•ticulo 10, 

fracc1ón VI; 
V,- A la 1nver·si ón inmuebles estr1ctc.rnente 

nec:esat·1os pa1·a sus fines, y 
VI.- A las demás erosaciones relac:ionada5 cr.:111 SLI objeto. 

Los contratos y las operaciones relacionadas con los 

inmuebles a que se t•efiet·e este a1-t1c:ulo, asi como al desa1~1·ollo y 

eJecución d2 los conJ1..1ntos de habitaciones 9ue se lleve~ cabo con 

financiamiento del Instituto, estaran e::entos de toda Cl,,:\se de 

impuestos, derechos o cont1~1bL1ciones de la Federación, de los 

estados o del Distrito Federal, y, en su caso, el precio de venta 

las habitaciones, el impuesto pred1al y los derechos 9ue por 

consumo de a9ua, asi como las donaciones y e9uipamiento urbano se 

causarán y cumpliran en los términos de la disposiciones le9ales 

ap l tc~b les. 

Los cont1~atos y las operaciones 
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parrafo antarior, asi como la constitución del régimen de 

propiedad en condominio de los conjun\..o::::. .:.¡ue flnancto el H1st1t11t.o 

.podran hacet•se constar en docL1mentos priv~dos, ante dos testigos, 

e inscribirse el registro F'Ublico de la Praptedad 9~_1e 

corresponda, con la constancia del l'(;'gistrada1• sobre la 

autenticidad de las firmas y de la voluntad de las par•tes. 
Los benef1c1os otor9ados poi• el presente articulo d los 

pro9ramC1s habitacionales gue se r~eali::an con -fondas del Instituto 

del Fondo Nacional de la Vivienda para los t1·abaJadores se harán 

e!(tensivos a los trabaJadores derechoahabientes de este lnc:.t1tL1to, 

c¡ue realicen operaciones de compra de casa habitación pot• med1os 

distintos a los del lnsti tL1to, siempre y CUC'ndo sean pan'\ su 1..1so y 

el monto de l,J: operación a05l re'3.li:!c:.1da no sea supe1·ior al valor de

las casas habitaciones c:¡1-1e el mismo pr"oporciona a sus afiliados. 

Por el e::cedente se pagaran los impue;:;tos en los tet·minos 

previstos por• las leyes r·espectivas. 

Articulo 56 .. El incumplimiento de los patrones para 

enterar- puntualmente las aportaciones y los descL1entos a que 

refiere el ar·ticLllo ;?q c~usa1•á recargos y en su casa, 9i'lstos de 

ejecución, con-forme a los dispuesto por el Cód190 Fiscal de la 

Federación. 

Articulo 57. Comete delito tt9ui..pCo1'abli:: a tu CQ~:~:i.1Jd?~inn 

f1scal en .los termines del Cod190 Fiscal de la Federación, y sera 

sancionado con las penas señaladas para dicho i 1 ic:i to, quien ha.ga 

uso de engaño, aproveche e1-ror, simule algún acto Juridico 

oculte datos, pa1~a omitir total o parcialmente el pa.go de l~s 

aportaciones o el entero de lo~ descuentos reali=ados. 

Articulo 58. Se reputará como 

como tal, en los términos del Código 

Fed~ral en m!!teri ~ de Fuero ComUn y para 

materia del Fuero Federal, el obtener los 

f1·aude y 

Penal p.:-.1·a 

toda la 

créditos o 

se ::;;\ne iona1·a 

el 01stri to 

RepL1b l 1ca "" recib1r los 

depósitos a 9ue esta ley se ref ier·e, sin tener derecho 

t'nediante engaño, simulación o sustitucion de pe1·sona." 

De la lectura de los preceptos t1~anscr1tos, claramente 
~.e aprecia los siguientes cualidades de la ley 91..1e nos ocupa: 

A> En primer lugar debe resaltarse la técnica en la. 

rel.:ición de sus not'mas, pues son c.laras y ccm91·u~11L~=- yü ::¡L.:C :;o 

dan origen a confusiones como comunmente ocurre en otros cuerpos 

de leyes, la cual evidencia que la comisión 9ue redactó esta ley 

-fué integrada pat• juristas, 9L1e tL1vierón idea de lo que querlan 

hacer. 
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BJ En segu11do tor·mino debe elog1ar·se que esla le¡ 

c~•pta el esptr·1tu sac1al del articulo 1'2-3 de la Const1tuc1on 

Fede•·al de la Rep1.ml1ca f v1-::ne .:-. h.;.cer' e-fect1·-·o el derecho de los 

trabaJado1·es pa1·a adqu11·1r· una v1v1enda, pues no solo s~ 11m1ta 

invoc.a1· h1pótes1s utópicas, 9ue Forma practica 

instancias de los tr·ab~Jadot·es, cot1:an y ad9u1et·en de1·ecnos par·a 

obten81" el benef1cLo de conse9ui1·,~r1·egla1· 1 ampliar una v1v1enda o 

su v1~1enda, poi· lo qL•e considet·a que esta ley contempla un ma1·co 

social bastante amplio. 

Ci LEY DEL ISSSTE 

La Ley del Issste det•1va del ~1-tlculo 123 apa1•tado B de 

la Const1tución Fede::H•al de la Republicd 1 que tiene por• objeto 

regular las r~•laciones laborales entre el estado y <;:ius 

trabajadores, no1"ma de la cual deriva en pr·imer término la Ley 

Feder~l de los Tr::\baj<Jdores a.l Servicio del Estctdo. 

La Ley Feder•al de los trabajadores al serv1c:10 del 

Estado, conocida también como derecho Burocrático, n~"ce en el 28 

de d1c1embr•e de 1959 1 como impet•ativo y 1091•0 de los trabaJadores 

9ue prestan sLtS servicios al estado, pues con anterioridad 

promul9ac.:1Cn tales trabaJ.,,dol'es eran vict1mas de los 

constantes poi• parte del personal d~ alto mando de 

su 

abusos 

las 

dependencias gL1bernamentales, ya que e:<1sten antecedentes de que 

cuando el titulat• de una dependencia pública era separ•ado de su 

cargo, al llegar el nL1evo titular Clespedia fo1·ma conjunta 

todos el personal que habla laborado con SLt predecesor, lo que 

evidentemente c1·eabE1 un clim"-' de> in:,~gu1·idad soc:1.:1l ~nlie la clase 

trabaJdo1·a de los puestos inferiore::.. 

De acuet'do al proceso gestado desde la fr:cha en que fué 

promulgada la ley 9L1e nos ocupo y debido a las transformaciones 

loqradas y los benef1cios conquistado:. en las luchas sindicales de 

los trabajadores al servicio Clel estado, la misma ha sido objeto 

de d t vers..:'ls reformas, resaltándose para el tr-"'ba.jador qu~ 

ocupa 9ue por decJ"eto de 28 de Diciembre de 1972 fué creado el 

Fondo de la Vivienda p~ra las Trabajdore:. del Estado con el 

propósito de 9L1e los servidores públicos y SLIS familias 

disfrL1taran de una vivienda di9na y confortable y para tal -fin el 

estado se hizo responsable de .aportar el 5% qued¿¡ndo de tal -forma 

instituido dicho fondo, ley Cfl!e sus articulas 44 al 46 

contemplaba lo relat1vo a las h~bi~tci~nes para tt·~b~j~dcrea y ~ue 
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dada la brevedi\d de tales preceptos se transcriben lr.tegramente: 

CAP l TULO SEXTO 
DE LAS HABITACIONES PARA TRABAJADORES, ••. 

SECCION la 
Habitaciones para trabajadores 

Articulo 44. El Instituto adqu1t·irá contruir•a 

habitaciones para ser vendJdas a 
trabajadores beneficiarios de esta ley. 

precios mód ices los 

La ena3enación de estas h.Jb1taciones podra hacer3e por' 

medio de venta a pla::os con 9arant1a hipotecaria o con reserva de 

dominio o por medio de contrato de promesa de venta y con las 

facilidades siguientes: 

I.- El trabajador entrat'á en posesión de la habitación 

sin más fonnalidades que la -firma del contrato respectivo; 

11.- Pagadas el capital intereses, se otor9ará la 

escritura 9ue proceda; 

III.- El pl.?zo para cubr·1r el rirec10 del inm11r,-bJe 1 
excederá de quince años; 

IV.- Si el trabajador hubiere pagado sus abonos con 

regularidad durante cinco años o más y se viere imposibilitado de 

cent inuar cubriéndolos 1 tendt•á derecho a c¡ue el I nst l tu to re,n=i, te 

en pública subasta el inmueble y c¡ue del prodL•cto, una ve:: pagado 

el crédito insoluto, se le entre9ue el ,.emanente: 

V. - Si la imposibi 1 idad del pago ocurre dentro de los 

cinco primeros años, el inmueble será devuelto al Instituto 

re~cindido el contrato dé' venta garantia hipotecaria o de 

pl'omesa de venta y solo se cobrará al trab~dadar el importe de las 

rentas caL1sadas dLtrante el periodo de ocupación de la finca, 

devolviéndosele la diferencia entre éstas y lo 9ue hubiere abonado 

a cuenta del precio. Fara los e-fec:tos de este articulo se fijará 

desde el otorgamiento de la escritura la renta mensual 9L1e le 

asigne al inmueble; 

vr.- Los honora1·ios notariales P~l"A P] ntn1·g~mi~~tc de 
las escrituras serán cubiertas por mitad entt'e el Instituto y los 

trabajadores; al pago de los impuestos y gastos adicionales se1•an 

por cuenta exclusiva de éstos. 

Los pensionistas 9ozarán de los beneficios de e;;;te 

articulo en los terminas 9ue dentro de los lineamientos de esta 

Ley fije l.:; Junta Directiva. por medio de acuet•dos generales. 

Articulo 45. El Inst1tL1to c::;t.'.3:1"á facultudo i81..1al111ente, 

para ad9ui r ir o urban 1 za1• terrenos destinados a formar un 1d:ldes de 
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h~bitac1ón y ser.11cio:; soci"1les, en 1~vo1· de los trab.;iJadores. 

Art1cu1..., .;¿_.. L::·_: _..,,.,.endam1entos d(; ~itbltacicnes lo.;:; 

t1-.J.baJador.-:>s ::o~ 1·c;;;1 1 ·.wl Por· la~ d1spos1c1i..:;n!:?'5 ··egl¿..i,t'1·1t..;;.1·. :'-

dicte la junta ú1rE:ct1·1.:i, \¿\:0:; que t2r.J1·an r-nr ri1-J)•:o-L1..c =-·~·~t-"'l 

todo caso, el beneficio de los mismo~ t1·abaJado1·es. 

E-.;t-3: Ley -fue .abro:iada por C1er:t'•"?t.a oe f~cna l 5 de 

D1c1embt·e de 198.-.:., publ1caOC\ en el D1a1·10 Of1c1Jl de la Fede1·ac1Cn 

el dla =1 del m1smo mas i ano, 
de 1984, mediante el cual 

en 'llc:JOr o-i pa1·t1r del lo. de Enero 

ct•eó la Ley del Instituto de 

Se9u1·1dad y Ser··,11c105 Soctal!?s de los TrabLl.j~dores del Estado, Ley 

que aun cuandG conse1·v ¿\ el m 1 smo nombn:.: 9ue la an te1· 1 ar· posee un 

mayor articulado pues en tantu <;¡Lle el anter•ior· contaba con 1-37 

ilrtl.cLilos 1 la nueva legislación se tntegra con 196, poi· CL1anto 

hace al tema '!Lle nos ocupc. 1 esto l?S el de1·echo a la v1v1enda, 

rntent.·;:is que la ¿;int~1·101· Ley 1·eglament.:aba ~ólamente tres ad iculos 

la nueva leg1slac1ón contempla \le1nt1:;1ete Preceptos c1..•10 

contenido es el ~t9u1ente: 

"A1·tlculo l•:•I).- El Fondo de la '.ftv1enda a c¡ue se reitere 

la fracción Xl 1nc1::.o fl del Apurtado B del llrticulo 1:::.3 

Constitucional; e inciso h> de la -f1·dc.C10f1 VI del articulo 4::; de 

lB Ley Federal de los Tr.:JbaJadores al Servicio del Estado tiene 

pu1· ob Jeto: 

l. - Establecer y ope1·a1· un SL-:.\.-=•'•ª ::la f 1n~1nc 1am1ent.o c¡ue 

pe1·mita a los ti·abajadores obtener créditos baratos y su-ficientes 

mediante pre:.tamos con 9cirant1a h1potec¿¡1·.ot en pr1mer lu5étt' ,:;ob1•e 

blenes urbanos, por una sol;o. Ye::, p.o>.r·a los +in.:=. :;eñaletdos en ~1 

artlculo lü3 .fracción I de e::;ta Ley¡ 

Il.- Coordinar y -f1nanc1ar pro(Cjramas de construcción de 

h~b i t; ilc 1 ones destinadas a ~er adqu ir ldas en p t·ap i edad por lo:; 

t1·ab~J~dores que ~a1·e:can de ell~s; y 

11 r.- Lo,:, de.n.'l~ rtLJ'-' ~sta ley este<blece. 

Articulo 101.- Los recursos del fondo s2 ini::egrain: 

1.- Con las aportaciones qL1e l~s dep~ndenc1.:t.s y 

ent1dades enteren al lnstttLito poi• el equivalente a un 51. sobre el 

sueldo básico de SLIS trabajadores, prev1stas en 1.a fraccion IV del 

art_1culo 21; 

11.- Con los biene~ y derechos adqui1~1dos poi· cualc¡uier 

Ill.- Con los rendimientos 9utt 

·F1·acc1ones l y 11. 

Arttculo 11)2.- La Junta Directiva oel Insti.t1..1to 



determinará el porcentaJe que del 5;~ cor·t·espondiente ¿1} Fondo de

l~ ~·~vicnd~ as1~n~,·~ ~1 f1n~nc1Amlento d~ adqL11s1c1ón de 

te1·renos: de 

adquirida::; en 
h ipoteci'\r" ios; 

programas 

propiedad 

de cas~5 hablt~c1ón destinaddS ser· 
pot• los tr·ao~Jd~o1·8~; p1·ést~mo~ 

y la 

meJ01•as de dichas casas; 

por estos conceptos. 

construcc1ón 1 reparación, ampl13c1on 
~s1 co1no al pago dg pasivos adqu11·1dos 

Articula 103.- Los recursos del Fondo ,,;e dest1na1·an: 

1. - Al otorgamiento de e réditos a los traba J adores que 

sean t1tL1lare;:, de depo5itos constituidos a SL1 -fc.· .... or por m.ls de 

seis meses en eJ Instituto. El importe de estos c1•éd1tos deber·a 

aplicarse a lo;:; siguientes fines: 
A) A la adquisición de terrenos para que const1·uy;:.n 

en el los viviendas o con Juntos habi tac1onales de,:;t 1nados l.:;1 

hab1tac1on d~ los trab~Jador~s¡ 

B) A la ad9u1:.ic1on de hab1tac1one::; cómodas 

hig1én1cas, incluyendo aguélli\s sL1.1etas ¿¡l ré<;]1men de condom1n10 

cuando carezca el t1·abaJador de el las; 

C) A la c:onst1·uccHJn 1 rep¿¡ración, amp l iac íón o 
mejor~miento de su~ habitaciones; y 

OJ Al pa~o de pasivos contr8idos por lo!:> conc::epto;; 

anterjores. 
II.- Al f1nanc1am1ento de la construcción de conJuntos 

habitac1onales para ser ad9u1r1dos pot· los Lt·dbdJd0ui¿s 1 ~.~diantc 

créditos ~Lle les otorgue el Inst i hito. 
Estos financiamiento:; sólo se conceder•án por com:u1•so 

tratándose de programas hab1te.cionales ap1·ob.ados pot· el 

y que se aJusten a las disposiciones apl1c3bles 

construcción. 

In2t1 tL1to 

materia de 

En todos los financi.:imtentos que el Ir,,;.ttluto otorgu>E 

para la reali~ac1ón de conjl.tntos habitac1onales. establecer.? la 

obli9acion p~r¿i "9Ul€'n~s los construyan., de .:.i.dqu1r1r con 

pr·eferencia, los matet•iales que pt·oven9an de emp1·esas eJidales, 

cuando se encuent1·en en 19ualdad de cal1dad y precio los que 

oft•ezcan otros p1·oveedo1·es. 

Los trabaJadores t1enen det•echo a eJercer el crédito q1..1e 

se les oto1•9ue 1 en la localidad que designen. 

lII.- Al pago de los depósitos c:¡ue le5 corresponden 

los trabaJadores en los términos de Ley; 
IV.- A cubrir los gastos de adm1n1st1•ac1ón, op~1·Q1...iU11 

vigilancia del fondo conforme a esta Ley; 
V.- A la inversión en inmuebles estt•ictamente necesa.1·ios 

para sus fines; 
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ob.ieto. 

hrtl·:Ltlr::i 1•:111, - P¿ir·=i. los ef~ctc::. tJe 10 1~1-ev1'>.ta el 

articulo 1(1: l~ as19nac1on de las cred1tos 7 -flnanc1am1.:?r,\.a:i con 

.::a1·90 al fondc, ~e har·a conforme 

D1t·ect1va buscan.jo su adecuada di=:t:1'1buc1or1 entr'e lus d1.,,e1·:;0~ 

gr·upoe de t1·ab~Jador·es. as1 c~mo ent1·e las d1st1ntas 1·e~1ones 

lacal1d~des del p~Js. 

Co~ ~UJec1ón ~ d1chcs c1·1te1·1os y, 

no1·mas ger1er·ates q~e e~table:cD la Junta 

se determ1n~1·~n la5 cantidades ~lob~lR~ 

ú1r~ct~ .·2 del lnsti tL•lc, 

gue 

d1st1ntas r·e~iones y localidddes del p21a 

a.;;,ign,;;.c1ón. ¿;l -iin~nc1am1ento de le;:;, aüJet1vo5 s-2ñal21dos -:::1 

;1rt1..: .. lo lOO de eat¿\ Le .... 

Articulo l(>S.·- Los tt·,:ibaJad¡:.re•:; ~102 j~:fn1t;.:::i1·;in del 

beneficio que con5agr¿. el ¿11·ttculo ¿-.nte1·101·, ;:;e1·~n los 9LH~ esten 

al :;.e1•v1c10 de lo5 F"odere5 de la Union. del Gobtei·no del Distr·ito 

Fede:"al. de 1.i::I.:> i=r1l.1dc:jC'~ ;-•.•blic .. ~ Q,•G r.:;:.;ten suiet¿•.5 al r~1111en 

Jur·Ldico de la Ley Federal de ios T1·ab~Jado1·es al 5e1·~1c10 del 

Es ta do y J::iLlt? ad';!:más e<5 ten i. ncorpor:=.dos a los be'"\~ f 1 e i os de e:; ta 

Ley, asi coino los t1·~baJadore·;; de conf1¿,,-1;:¿, _. ¿vo:;nl:u'°'les de los 

mismos pode1·es y entid~des públ1c~6. 

Los ~obie1·nos de las ~ntidades Fede1·atLv~s ¡ M~n1c1p10:; 

pod1·a.n ce!ebre<r cc.n· .. en1os con el Inst1 tu to i;;¿H".:\ 1ncorpo1·.0H" o;us 

trabaJadot·es ~ los beneficios del Fondo. 

Los Fens1cn1stae go:b1"~n de loa ber1ef1c105 que est~blece 

e'$t:? artlcul..:;, con ~1-1:~c1r::n ¿. los a.cu~··ao'i> si-=1•;;:1·iils:,,; 1L1o::> «>n los 

térmir10;:; v d.;:>ntr·o d.:;. i.c~ i~n~~r1~~n1:os d2 s:·:t;. 1_a-,. d1:.tt- ld. Junta 

D11•ect1v,::1. 

At•ticulo 106.- Laa aportacion~5 al Fondo de la Vi~i&nd~ 

;;e .apl1ca1· ... "'ln en su totalidad consti!::L111' en fa'.'or de los 

t1·::1bSJ1ldCrf<.:.-S deposito=- gua no deveng;..1·án 1nte1•e;;.e5 

Sl1Jetar•!n a las bases sig~1entes: 

que se 

t'e-c:ib.; financiamtento del 

Fonoa, el 40~~ del impo1·te de los depósitos que favor '5e 

h8yan ecumulado hasta e;:;~ fecha, se apl1c~1·b de in~gdi~to como 

Pili'?O inici¿il del c1·éd1 te ccnced1do: 

li. n~.n·¿¡nte l.;1. .. ngencia del. c1·~dito 1 se cont1n1Jara 
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:i!Pl 1cando el 40% de la. apo1·tac1on al pago de lo~ 

subsecuentes 9ue deba hacet· el tt•abaJador·; 

e.bonos 

III. Una ve;: l1gu1dado el cred1to otorg~do 

tl'i'\baJada1·. se continua1·á aplicando el total de las ¿ipor·t~1c:1unes 

par•a inte9rar un nuevo depós1 to en :;u favor; 

IV. En caso de jubilación, incap¿ic1dad total perm.:mente 

o de muerte, el trabajador o sus benef1c1ar1os tendran derecho 

la entre9a de un tanto más del saldo de los depósitos que se 

hubieran constituido a su favor, de acuer·do a lo establecido Rr1 

esta Ley; 

V. Cuando el tr•abajador tenga 5•) años o m-21s años de ed~d 

y deJe de pt·estar ~us ser·v1c1os a lds dependen~1a~ 

suJetas al regimen de beneficios 9Lte otorga est~ 

entregaran los deposites constituidos en su favor, en 

de la misma; y 

entidades 

Ley, se le 
las términos 

VI. En el caso de 9ue los traba.Jadot·es hubieran rec1b1do 

crédito hipoteccH•10 con rec.w·~o:. del Fondo, la devolución de 

depósitos est.:iblecida en la. Fracc1ón lv ante1·1or, se har-a con 

deducción de la cantidad aplicaba al p.;.go de crédito h1potec.=u·10 

en los términos de las ft•acc1ones T y Il, poi' lo c;u~ l~ c:<ritij,.;;j 

aJ1cional a 9ue se refiere el At·ticulo 11: de esta Ley se!'á igual 

al monto del saldo resultante. 

Articulo 1(J7.- En la aplicac1án de 1015 1·ecL1rsos del 

fondo se considerarán, entre otras, las ~19u1entes c1rcunstanc:1as: 

r. La demandcl de hab1tac1ón y las nece:;:1dades de 

·.·tvienda,· dando pl'e.ferencia a los t1·abaJc.dores de baJOS sueldos 

s•lat•ios, en las diversas ,·egiones o lacal1dades d¿l Pajs; 

11. La factibilidad y pos1billdades t·eales de lleva1· al 

cabo const,·ucc1on~s hab1tsc1on~les¡ 

IlI. El monto de las aport5c1anes al ·fondo proveniente 

de las diversas re9iones y localidades del Fa1s; y 

IV. El número de traba.i~do1·es Gn ld=:. diferentes re91on1.:?S 

o local id.:ides del Terri torta Nac1onal. 

Articulo 108. - Fiira otor9<H" ¡ f t Jas los cred1 tos lo::; 
trabajadores de cad¿¡ r•e91on o local ldc.o, se t.:J1l1,;11•an en cuenta ~l 

nUmero de miembros de la -fannlla de los tt·aba.iCl;im•oc:;:i ".':!~ <::!..'.=l:!.:::; .:. 

s,¡olar•10, o el tn~p·es•.J con;,1u9~l SI hay a.::uerda entre los 

inter·esaaos y las c~•·actet·istic3~ p,·ecios de venta de las 

habitaciones disponibles. F'ara tal efecto, se establecer.a par el 

Inst"i tu to Lln ré9imen para relac ion.:or los cr~di tos. 

Dentt'o de caú.;t 9n1po de trabajadores en 
cla:;.1f1c=-ción semeJarite, s1 hay v.arios r:on E-1 11dsmo der¿..:ho, ;;!'? 

asi'3nara.n entre éstos los créti1tos J..n~1.·¡:lt.;¿;.lt?s m.,:,.d1<",··t·¿. r..\n 



sistemu de so1·t0os ¿¡r,te ~~ot.z;1•1c; Puh11co. 

,:11·t1cu10 11.19.- Con su1ec1on ~ Jos •'<?'1•Jl5tto'S 9u(~ f1.1e ld 

J1..1r1l"" :,¡'""'.:t.,...,. l•Jc: 

cród1tos t¡ue SE ctor·guen 1 !::< relac1ón de dichos montos el 

=>Lleldo o sal.0>.1·1G:; de los t1·;;1.b.:<J~dor·es acreditados, la. p1·ott:cc1on 

de lo~ pr·é~t~mas,l as1 como los p1·ec1os ma:.1inos de vent~ de las 

hab1tac1one:;; .::u:,,a rtd....¡t..•ls1c1an o c.onstr'llc-::1ón pued~ 

lo;; créd1 tos 9ue se atorgu2n con cargc éll -fondo. 

Articulo 111).- Los c:1·ed1tos gue se ot.c.r9uen con ca1'90 al 

·fondo deber.1.ri darse por· \•'O'nc1dos ant1c1padarnente si los deudot'es, 

sin el consont1m1ento del Instituto, endJen,1n Lis v1v1endas, 

9ravan los inmuebles que g¿-¡1·ant1cen el p.:190 de los crf...">dttos 

conced1dos o incu1·ren ~:?n las c.1.usa5 de resc1si.::in cons19nddé\S en 

los contratos re·:;pect11os. 

Artlculo 111.- Los créditos c¡ue otorguen a las 

trabaJadores estarán cubiertos por• un seguro para los casos de 

incapacidad total po1·manente o do mue1·te, que libere al trabaJador 

o a sus beneficia1·ios de las abl19acione5 der·i~~das de Jos mismos. 

El consto de este seguro 9uedará a cal'go del Inst i tute. 

Articulo 112.-· En los casos de pensión o jubilación, de 

i nc:apac i dad tot a 1 pe1·manen te mL1et· te, el t r.1\ba jador 

benef i e i arios teridrán derecho a la entrega de tan to más de 1 

ai:uerdo a lo establecido en la Ley. En de muC?t'te del 

tr.sbajador, dicha entrega se hará a sus benef1c1arios en el orden 

de prelación s19u1ente: 

J. Los 9ue cil efecto el trabaJc:.dor hay.:J designado ante 

el Inst i tLtto; 

11. La viuda, el viudo y los 

economicamente del trabajador en el mornc.mto tle 

III. Los as:.cend1~ntes concu1-rirán 

menc1onadas en Ja fr•acc ión ante,.ior, 

h1 jos que 

su muerte; 

c.on las 
cuando 

dependan 

personas 

dependan 

económicamente del trabrtjador; 

IV. A falta de viuda ·11udo, concurri1·án con las 

perso;ia:; señc.ladas 1 en las f1·acc1ones anteriores, el supérstite 

con el 9L1e el derechoh;;ibiente viv10 como si fuera cony1.1ge 

durante los cinco años 9L1e precedieron inmed1at~.mente a su mue,.te 

o can el i:¡ue tuvo hijos, siempre que ambos hubieren permanecido 

.,¡ 

tr.abaj.ador tenia var1as relaciones de esta clase, ninguna de las 

person8s con 9u1en la tuvo tendt•a det•echo: 

V.- Los tu JOS que no depand.:-.n economu:amente del 
t1·abajador; y 
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trabaJador. 

Ar•tlculo 113.- F'a1·a los efectos de l~ pr·ime1·a pat·te da 
la fracción IV del articulo 106 de lo.. pres~nte l~y, entendt-.i1 

9ue un trabajador ha deJado de presta1• servicio,;; cuando tl'ctn'5cur1•¿1 

un pet·iodo de doce meses de laborar· ninguna de las 

dependencias o entidades por :.uspensión teinpot'al de los efectos 

del nombramiento o cese, a 
sobre la subsistencia de su des1gnación o nombram1er1to. 

CL1ando el t1·abajado1· se encuent1•e en el caso que p•·eve 
el pari-afo anterior y hubiere 1·Ec1b1do tm pt·ést:._':\mo car'3D del 

fondo, se le otorgar~ una pró1·ro9a s1n causa ae 1nte1•eses en los 

pa9os d8 amor t; i zac 1 ón 9ue tenga. 9ue hacer por concepto de cap 1 tal 

e intereses. La prórroga tendril un pla<:o 111.l::irno de doce y 

term1nará anticipadamente cuando el trabaJ.:ldor vuelva prestar 

serv1c1os a alguna de las ent1d~des u or9.,;¡n1smos públicos. 

Las dependencias y entidades de la Admin1strac1ón 

Pública a qL1e se refiel'e r:stg_ L8y, se'3u1t·bn haciendo los aepos1tos 

del 51. para E!l Fondo de la vivienda, sobre los sueldos o salarios 

de los traba.Jadores 9ue disfruten licencia por enfermedad en los 
tér·minos del artlculo 111 de la Ley Fedq1·a) de los TrabaJadores 

del Es'::a.do y 23 de lci. pPesente Ley, ::isl como de los c¡ue sufran 

suspension temporal de los efecto:. de .su nombram1emta conforme 

las ft•acciones I y II del articulo 45 de la citada Ley Fede1·al de 

los Trabajadores del Estado, debiendo suspende1·se dicho depds1to a 

partir de la fecr.a en ~L1e cese la relación de trabaJo. 

La e:~1stenc1a de los supuestos a 9L1e se 1•ef1e1·e este 

articulo y el a~te1·ior·, deberán comp1•oba1·se ante el Instituto. 

Articulo 114.- El trabaJador· 9ue daje de prestar 

sc-rvic:10;:; cm la dcpend(;n.::ia o entidad co1•t·~spCJ11dienlr:t conio1•me 
lo previsto en el a1•ticulo anterio1• 1 y por quien la dependencia o 

entidad haya hecho aportaciones, tiene derecho optar por la 

devolución de sus depósitos o por la cont1nuacion de sus der .. echos 

y obligaciones con el fondo. En este Ultimo caso, la base p¿:i.ra las 

aportaciones ~ su cat·ga, será el sueldo salario Pt•omed10 que 

hL1biere percibido dur.:inte los últimos seis meses-
El derecho a continuar dentro del 1-eg1men del fondo se 

plE't"de st no eJercita 

presentada de ac:uet•do con 

correspond1ente, dentro de un 

mediante solicitud poi· 

lo que estable=ca el 

plazo de seis meses 

escrito, 
Re9l.:.mento 

contados a 
pat't ir de la fecha en 9ue 1 confor·me a lo dispuesto por el articulo 

anteriot•, se cons1de1·a que ha. deJado de e1:1stir la p1•estac:ión de 

servicios respectiva. 
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twtic·-~lc 115.- La c.::.ntir.uación voluntaria 

tr~b~j~do1·u~ J~Gl10 J~i ,-~~11ner1 ~e tondo, 

artlc11lo ~nte1·i01· '::<:>r·,r,1r . ..i.~ 

de los 

l. Par la reanudación de ser .. ..r1c105 

o ent1d21d de la adm1n1st,.ac1ón pL:bl1ca; 

alguna dependenc1a 

ll. F·or decl.:\1'ac1ór1 del inst1tulo 1 aceptada poi· el 

trabdJadol'; y 

III. F'or·que el tr·abajador· deJe de constituir· los 

dePós1tos durante seis 

Ar·ticulo 116.- A los tr·ab~Jadores 9ue se pensionen 

jubilen se les apl¡cara en lo conducente, y conforme lo que 

estable.:ca el Reglamento respecto, lo d1spueGta en los do;:; 

arttculos antertot·es. 
En el caso de que opten poi' per·m::i.necer voluntariamente 

dc>nl;ra del régimen del fonda, el Instituto le=:; descontará de sus 

pensiones las apar'tac1ones ::. ca1•90 del trabaj¿¡.dor pensionado 

jubilado, con suJecion a las no1•111as c:¡ue en maler1a de apo1•tac1one.:. 

y entt·egas de descuentas establece esta Ley. 

Articulo 117.- Los créditos a los t1•abaJado1•es a que 

refíew.:o- la ft·accton l adel arttculo 10:::. devengarán Lin inter•E:s del 

4i~ anual sobre saldos insolutos descontadas ambos de cuando menos 

el 25º1. de SL1elOo básico. Tratilndase de créd1 to:;; para la 

adqL11s1c1on o -:onstr·ucc1ón de h.=.bit . .:u::iones, su p!.:i.=o ne; 3et•á 111.:0-nor· 

de die:: años 1 pudtc:ndo otorgarse un pla.::o má::1mo de veinte 

años. Para los otr·os cr¿.dítos mencionados en la c1tada fracción I, 

se podrdn fiJar pla:::o~ menores, 

Los financ1am1entos señalados enla ft•accion II del m1s1n•:i 

a1•t1culo se otot·9a1·~n a la tasa de inter·és que fije la Junta 

01rect1va y a un pla=~ mé::1mo de d1eciocho meses. 

Articulo 118.- Todos los inmueble.s adc¡uiridos 

constt·uidos par los trabaJadores 

los 1·ecu1·sos del Fondo pa1·a l~ 

para su propia habitación, 

Vivienda adm1n1str•ados pot· 

con 
.,¡ 

Institlito, 9•..1eda1•ari exentas¿¡ pa1•tir da la fech¿¡. de su adquisic1C.n 

o construcción de todos los impuestos federales y del Departamento 
del lhstr1 to Federal por el dobie del cr•edito y hasta por la. SL1mc.1 

de die::: veces el salar10 m1n1mo del Distrito F'ede1·aJ elevado al 

a11o, d1.wante el tér•mino c:¡ue el créd1 t=o pe1·mane::c.; insoluto. 

Go;:arán tamb1en de =::cenc1ón los convenios cont1•atos o 

actos en los que 

f~anquic1a gueda1·á i11subs1~tente, si los inmuebles fueran 

enajenados poi· lo::. tr·aoaJadores o destinados a otros fines. 

El Inst1tl1to 9est1oni'lrá los conven1os cor•1•espond1entes 

con los gobiernos de los Estados y Muni::::ipios p.:wa '1Lte los 
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t r-=ib.;i J i'ldnt·e-:: p ra tc_3 l Juf.> ¡..:;or· c::o l.d Lt:::y gocen de las e:.~ccmc 1 enes de 

impuestos q1Je ccrt·~sro~dan ~ !~ pr·~piedJJ 1ai., 

este articulo. 

de los 

los l;t-:-rm1nc= dt? 

traba Ja dores Arltculo 119.- Los der·echos 
titulares de depósitos constituidos 151'1 fondo o de S•.lS 

caL1sahab1entes o benefic1ar1os, pt"i2'scr1b1r.án en Lin plci:::O de ctnco 

años. 
Articulo 120.- El Instituto no podr·á intervenir en la 

Adm1ni str·ac i ón, operac l ón mantenimiento de canjLtntos 

habitactonales constituidos con 1•ecursos del fondo, ni sufr·agar· 

los gastos co1·respondientes a estos conceptos. 

Articulo 121.- Las depósitos constituidas f~va~ de 

los t1·abajadores pa1·a la integración del fondo, as1 como la 

c~nt1dad ad1c1onal a ~ue se 1·efie1·e el ar•ticulo 11~ de esta Ley, 

estar·~n e:~centos de toda clase de impuestos y no podt•án se1• obJeto 

de cesión o embargo, e.:cepto cuando se tr·~te de los créditos 

otor-9ados con car90 al fondo. 
Ar•ticulo 1~~-- El Instituto debet•á mantener· en efectivo 

o en depósitos banca1·ioa a lM ~ista, las cantidades est1·1ctamente 

necesarias para la 1·eali;:ación de sus operaciones diari~s, 

relacionadas con el Fondo de la Vivienda. Los 1•ecursos del Fondo, 

en tan to se ap 1 i c:¡uen lo~ fines señ~lados 

anterior, deberán mantenerse en el Banco de Mé::1co, invert1dos en 

valores gubernamentales de 1nrnediata reali::ac1on. 

At·tlculo 123.- El ir1st1tuto sólo padr·á r·eal1;:a1• con 

car90 al Fondo las invers1anes en los bienes muebles 1nmlH:bles 

est1·1ctamente necesarias pa1·a el cumpl1m1ento de los fines del 

mismo fondo~ 
En caso de adjudicación o 1'P.cepc1ón en pago, de bienes 

inmuebles, el Instituto debet·á venderlo~ en el término de seis 
meses~ 

A1•ticulo 124.- El Instituto cuidarA que su~ actividades 

relac1onadas con el Fondo se realicen dentro de una pol1tica 

1nte5rada da vivienda y des.lt•r•ollo urb.,.no y par·a ello padra 

coordinarse con otros or9anismos del sector publico. 

At'tlculo 125.- El Gobierno Federal, poi• conducto de la 

Secretaria de Programación y Presupuesto y la Contralor1a Geineral 

de la Federación, ejercerán el contl•ol y .:>v.=.111::-r:i&i dt:: l.:i 

inversión de los recursos del Fondo, vigilando 9L1e los mismos 
sean apl ic~dos de acuerdo a lo 9ue establece la presente ley. 

Artlc:ulo 126.- Son obli9aciones de las dependencias y 

. entidades; 

I~- Inscribir a sus trabaJadores y beneficiarios del 
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Fondo; 
Il.- EiectL1a1· lae apo1·t~c~anEs en los tet·m1nos de i~ Ley 

federul ue los it·a.o¿Ji'.<lli..:we"' '°'.1 :1c>1'\/lL:JU i..i"d .:-:.l.e11..h:., <.lt.:: ~ci ¡...1 t..::~..-•1t.::: 

li[,- ~lace1· lo~ oescuentos a 
su~i.dos y ;;a.Jar10~. c.:info1me <;i lo:; pre.11sto er1 12' fi-2cc1,:;,n VI del 

"11·t1cula :.a de l=i Lt!f F'oi::'üe,.al t102 ¡a-:> Trcib<:1JaOa1·G:s ,;d S.::r·v1c10 del 

Estado, que se destinen ~l pago de ~b.:inos para ~uc1·11· pr·estamas 

otorgados por el Instituto, ,;.si t-o,no o?.nl&ra1• e:l 1mpo1·te de d1cl"-1os 

deSCLtentos en la fw·mél :i l.;et·rr.inos 1ue e;tablecen e::;ta ley sus 

F:e'3lamentos. 
Las apor t¿¡c i anes de l 3.s df?PE·ndenc ias y en t ida.des, as i 

como los descuentos que el Instituto 01·dene hacet• los 

trabaJ,:tdO•'E!5 por adeudos der-iv2'd05 de cred1t.:is ator13 .. 1do.,., 

recL11•scs del Fondo, :se1·an ente1·ados gu1ncenalmente ~l lnstttuta. 

Los se1·v tdores publ IC0'5 t;r¿,b.:a J.:idore:; de las 

dependencias o entide<des ae la Aomin1st1·ac1ón P1..1tíl.i.ca responsables 

de enterat· ~as aportaciones deSCL1entos, caso de 

incumpl i111iento se1·~1n s.:.ncionados en lo-=; términos de lo dispuesto 

en el Tih.llo Se::to de la. presente ley. 

Del .:;n.:1l 1sis compar,at1vo qt..1e se 1·eal 1 :a ent1·e ambas 

le•,..¡¡is en relación con el tcm.:;. que nos ocupa, clar3.mente se r:ibser•va 

una mayot· tendencia a garanti=at• a los trabaJado1•es al ser·v1cio 

del estado, la pos1bil1dad de c:¡ue adquieran si asi lo desean 

crédito paro obtener una vivienda. d 1 gna )' decot"osa. 

E> LEY FEDERAL DE IJI'JiEtJOA 

Por Decreto de fecna 29 de D1c:1emore de 1~6.:., publicado 

en el Diario Oficial de la Federacion el mat•tes 7 de Febrero de 

1984, con v19enc1a a pat•ti1· del dla s19u1ente se c1•ea la Ley 

Federal de l,,'iv1enda, CL1,;1as artlculos para el trabaJo que nos; atañ~ 

son importantes toda ve:= c:¡ue estan dedicadas a la v1v1enda en 
general, por lo que, serla ted10.;a la transcripción de todo su 

art1cul~do conc:retandome a transcribir únicamente los que revisten 
1Jn<=1 m~yot· import.=1nr:i¿¡ y "'on: 

"A1·tic:ulo lo. La presente Ley es regtamentat·i.a del 

articulo 4o. parrafo cuarto, de la. Constitución General de la 

Repliblic¿\~ Sus disposiciones son de orden pUbl1co e interés social 
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y tienen por objeto establecer y t·egular los instt·umentos y apoyos 

F.'.lr.:J. Cjlli.? tod.J í. .. uiHliu. pu...:ú.:. J;.,.,.f1·uLu.1 d'"" .i.i. .. ..:i .. ..:~ Jl':lll<-1 y 

decoroc;¡;i. 

El conjunto de instrumentos y apoyos que se~5la este 
ordenamiento, conducirán el desarral la y pr·amoc1on de lc"lS 

actividades de las dependencias y entidades de la Administ1·ac1on 

F'úbl ica LFedet•al en materia de v1viend~, su coor-d1nac1ón con los 
9ob1ernos de los estados y mun1cp1os y la concertación la;; 

ot·gani;:aciones de los sectores social y privado, conforme los 
lineamientos de la politica 9ene1•al de vivienda. 

A1•ticulo 2o. Los lineamientos generctles de Lu polltica 

n~cional de vivienda, son los siguientes: 

l.- La ampliación de las posibilidades de acce5o la 
vivienda que pe1·mita beneficiar el maya1· numet•o de pet•sonas, 
atendiendo pre-ferent¿mentc a la población 1...wb.ana y 1·ur·al dtt bajos 
ingresos¡ 

11.- La constitución de 

estableci.niento de o-ferta pública de suelo p.a.1·a vivienda de 

interés social, para evitar la especulación sobre el suelo \.•rbano, 

y· fm·mc.1s do prever sus re9uerimienta3 y 

ad9uis1ción del mismo¡ 

promo·,¡ur •Tiedios 

III.- La ampliación de la c..obet· tu1•a social da los 

mecanismos de financiamiento para la v1vienda, a fin de 9ue 

canal ice 1..1n mayor volumen de los trabajadores no 

asalariados, las mat•ginados de las zonas ut·banas, los campesinos y 

l~ población de ingresos medios; 

IV.- La articulación y con9ruencia de las acciones de 

las dependencias y entidades de la Adm1n1::;ti•a-:ión PUbl ic.;1. 

Federal, con las de los gobiernos estatales y mun1c1pales y con 

las de los sector'?s social i' oriv'ado, tendientes ~ 1.:i tnte-:;ración 
de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfacción de las 

necesidades habitac1on~les del pais; 

v.- La coord1naci.ón de los sec:tares pUblico, social y 
pr1vado para estimular la construcción de vivienda en renta, dPndo 
pre-fet•encia a l~ vivienda de intet·es social; 

VI.- El mejo1•amiento del inventario habitacional y la 

or9anizaci6n y estimulo la producción, 

conservación de la vivienda urbana y rural y de 
básicos para el bienestar de la -familia me:dcana; 

mejoramiento y 

sus materiales 

VIL- El mejoramien.to de los procesos de producción de 

la vivienda y la promoción de sistemas Constructivos socialm~nte 

apropia dos; 

VIII.- EL impulso a la función de la vivienda como un 
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f¿;,c t.01· de 01·d•?n;:11: t ón tF.>rr 1 t:rw l .:i l '¡' e:::; t r••J,;: ~ur¿;,1..: .í Un .LI • t.t>r'nd. de los 

centros de poblacion :.1 dr,i a1·r·a1go ·" 1nt?1nrl::. d<o.> l::i. pobl'1c1ón r·u1·..il 

~n su 111ed10. 

IX.- El apoyo~ la construcc1ón de la infraest,.uctur.i de 

5ervic1as pat·a la vivienda, 

01"9an1::ada de la c:o111L1n1dad; 

travé'=; de? 

X. - La p romo e i on y e 1 apoyo 

la 

la 

part1c1pac:1on 

producción y 

dist1·1buc1ón de mater·1ales básicos para la construcctón de 

vivienda a efecto de reducir• sus costos; 

XI.- La integración de la vivienda su entorno 

ecológico y la pre~e'"""''c1ón de los recursos y ca.racteri~t1cas del 

medio ambiente; 
XII.- La promoción de actitudes solidarias de la 

poblC'lción par¿:¡ el de~u1·rollo hab1tac1onal y el impL1lso la 

autoconstrucc.ión or9ani::ada y al movimiento social cooperat1v1st~ 

de la viv1enda; y 

XIII.- La informacion y difu51ón de los pl'ogramas 

públicos hab i tacionales, con objeto de 9ue la población 

bene-ficiari,:. tenga un mE:!JOr c:onoc1in1ento y part1c:1pac.ión en los 

m1smos. 

Articulo 3o. Se establece el Sistema Naciondl de 

Vivienda c:¡ue es el conjunto integrC1do armonice de rf'!>li<ic:1one"O 

Jur1d1cas~ econó:Tiicas, soc:1aJes, pal it1cas, teconológ1c:as y 

metodológicas 9ue dan coherencia a las .;\CClones, instrumentos y 

proc:e:;;os de los sectores publicas, social y p1•ivado 1 orientados 

la satisfacción de las necesidades de vivienda. 

Pa.1•a todos los efectos legales, se entiende por vivienda 

de interés socíal a9uélla cuyo valor, al tet"mtno de su 

edificación, no e::ceda de la suma 9ue resulte de multiplicar pot· 

die<: el salario m1nimo general elevado al año, v19ente en la zona 

de 9ue se trato:?. 

Articulo 4o, Los instt•umentos y apoyos al desarrollo de 

la politica nacional de vivienda que establece esta Ley 

comprenden: 

I .- La formulación, instrumentación, contt•ol y 

evaluación de los programas de las dependencias y entidades de la 

Administración Pública Federal, que participan en la producción, 

asi.9nacion, T1nanc:iamiento y mejoramiento de la víví,,,nd:'lj 

II.- Las normas para operar y condwcit· las acciones de 

las dependencias y entidades de la. Administ1·.ación PLibl1ca Federal, 

en materia de tiet•ra para vivienda; 

JI 1. - Los estlmulos y 

di~t1·1b1.1c:iér,, Ll=o:; de me;te1•iales y 
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cons true e 1 6n: 

IV.- Las normas y tecnaJ09las pa1·a la vivienda; 

v.- Las normas para el otorgamiento de creditos y 

asignación de vivienda; 

VI. - La promoc: i ón y femen to de 

vivienda de inter•és social para destinar·la al 

VII.- Las bases de coordinación de 

la c.onstruc:c:ion de 

arrend~mienta; 

las dependenci8s 

entidades de la Administración PUbl ica Federal, con los gobiernos 

de los estados, con los municipios y con los sectores, social y 
privado, par·a el establecimiento del Sistema Nac1onal de Vivienda. 

Articulo 12. El Progt·ama Sectorial de Vivienda, una 

aprobado y pub 1 icado, será ab l igatorio para las dependencias y 

entidades d2 la Administracióo'"'I Pública Federal, en el ámb1to de 

sus respectivas competencias y en los térin1nos de la Ley de 

Pl~neaci ón. 

Articulo 1~. El Programa Sectorial de Vivienda y los 

programas institucionales serán evaluados anualmente, a efecto de 

comprobar si han sido cumplido5 sus objetivoc; y de conocer los 

e-fectos de las divel'sas acciones habitac1onales real1::adas. Los 

resultadas de dicha rev1si·ón y las adecuaciones 9ue, caso, 

se propongan, serán aprobados y publicados en los términos del 

articulo Bo. de esta Ley. 

Articulo 19. Se considera de ut:i.lid.;1d pública 1~ 

adquisición de tierra para la construcción de vivJendas de intere::> 

social o para la constitucion de reservas territoriales dest1nadas 

a fines habitacionales. 

Al'tlculo 23. Las entidades de la AdminJ.stración Pública 

Federal podran adc¡uirir y enaJenar predios para destinarse 

programas de vivienda, mediante la autori::.acion de la 

de Desarrollo Urbano y Ecolo9l~, qu~ ~e otor13ue 

condiciones siguientes: 

Secretaria 
bajo las 

1.- Que ta adquisición o enaJenac1ón esté prevista en e! 

correspondiente programa anual autori::ado: 

IJ.- Que sea compatible con lo previsto en los Programas 

Sectoriales de Desarrollo Urbano, Vivienda y Ec;ologia; 

111.- Que se observen los planes y disposiciones locales 

que regulan el uso del suela; 

IV.- Que se evalU.e la disponibilidad de infraestructura, 

e9uipamien·to y servicios públicos en los predtos de q1..1e se trate;y 
V.- Que se verifique la existencia del programa de 

f1nanciamiento o de partida presupuestal respectivos. 

Articulo "28. Las enajenaciones de ·..ii".tienda 'I lote~ de 

fnter~e,.,. so.::tat, que real ic:en las entidades de la Admin1:strai::i6n 
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F'1_1bl1c=- reder·E!l, p1·c·.,.o:>n1entes de b1enf}5 tfel doonlrllO pr1v ... 1do de la 

F':'C!:,,1·.::::ió;·, 1 ¡·,,:, ¡ ...-.....¡1.1"'' •' ._¡¡, U';:' 1'•l'::!!'Y~nc10t\ not.::1.1·1¿:,l. Los cc;r,trato-;o 

qu8 r+I ;=;..fn<:"l;f.'"l ~; ....... ·"Jl:c•··~-·:;:<r .• :::-:;;·j_:~ :.::::. ~r.:::.t1· .... ,¡ .. _.1,i,L:o, .¡1 • ...,. r.1cr•.-.11 lfcln 1..-t 

ti tl1l<H'lUdd de de1't!C~105 de orcp11:!ll<>d y sus fo1·mas 5er·a.n las ~ue 

autorice la :Jec1·etar1~1. de::- úesa1·rollo Urbano Ecolo9ia, de 

confo1·~11dad can el ~1·t1culo 74 ae la L~y Genet·~l de B1enes 

Nac\ar.ale;:::. 

H1·t1culo 29. Los Se1"-11do1·e,:; f"Ubl 1cos c¡ue par.;< ubtt:'nel' un 

benef1c10 para si o en tdvor de terce1·os .:1utor1cen lt• ena;ünacion 

o enaJenen inmuebles del dam1n10 pr1vudo de la Federacion en 

contr.:ivenctón a lo d1::;puestos por las fi•accic::ines y III del 

ar·ticulo 21 de esta Ley, y los pa1·ticula1•es que 6dqu1~1·an pa1•a 

fracc1onam1ent:os populares dichos bienes can violnc1ón de los 

p1•eceptos citados, asl como los par·ticulat·es que ad9u1e1•an en 
conti·a .. enc;1on a la fraccion 11 del articL'1o ~7, serán sancionados 

con prisión de dos años a doce años y multa de trescientas 

quinientas veces el salar·10 minimo d1ar·10 vigente en el Distr•1to 

Federal en el momento de cometerse el delito, y tratándose de 

Servidores Públicos, además con la destitución 8 inhabil1tac1ón de 

dos a. doce d1ía:. par·a desemperial' ot1·0 empleo, cargo o comisión 

pUb l icas~ 

Ar·ticulo 45. La Secr•etaria de Hdclend~ y Crédito Público 

:1 1.as i\utoP1dc1d1;:is; f1nanc:1er·a•::; •r ct·c:d1tu:1as 8-:·:P--=-•iit·.:..11 1 <;r::-n :>T··e3ls 

los 01·denam1entas legales aplicables l€ts r'e9las para la 

operacion y el otorgamiento de. cred1 to=- para viviendas p1•oducidas 

o meJoradas con 1·ecursas fede1·ale::;, p~r·a 1~l cwnpllmento de los 

propCsi tes de est:a Le·/· 

Los 01•ga~1smos 9ue eJ2cuten o financien v1~1enda par·a 

Jos traba.Ja.dores, en cumplimiento a la obl1g.,c:ión 9ue consigna el 

articulo 123 de la Const1tución General de la RepUblica, se 

re9i:·~n por· lo p1•ev1sto en sus respect1~as leyes or9anicas y 
promov1:1rán, en la cunducenL~, la aplicación de las normas a que 

r·efiere este capitulo. 

Articulo 49. Son sociedades cooper-ativas de v1vienda 

a9uélla:. que:? se constituyan con ob.1eto de construir, adguirir, 

mejorar, mantener o admtnis'trar viviendas, o de producir, obtener 

o d1st1·1buir mate1·iales b.3.:sic:os de constt'Ucción par..:i. sus socios. 

Sólo se consider.:11·an sociedades cooperativ.:1s de 

vivienda, aq1.léllas que f1.1nc1onen dP A,...111=>1•rfn ':".:'.'!'""! !:i::: d::.::¡:c:;:;11:!c:;r.2=:. 

de est1;.1 capitulo, con las de la Ley General de Sociedades 

CO·:lper-:i.tiv-as y ott·os orden.amientos aplicables. 

Ar·t1cu1o 58. Los convenios y acuerdos de coord1nac1ón 

del Gob1e1~no Federal, cGn los ·3obie1·nos de los Estados, del 
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D1str1to Fo:deral / los Munil.:ipios, pat·a la operación del Si~terna 

Nacional de Vivienda, se ,~efer•ir:.'ln, entre otra:=. 1 a las s1yu1ent!'?S 

aspectos: 
l.- La ar-ticulac:1ón y congnJerii:1él de l"'s pul1t1cas y .j;:; 

los programas -fede;·ales de v1v1enda los de lo'::> Estados y 

Municipios¡ 

II.- La aplica:cion o la transfer~nc1a de recursos p-=ir·.:1 

la ejecución de las acciones prevista5 en los pro::Jl'amas y l.:t for'nia 

en 9ue se determine; 

III.- La transmi.<Jión de suelo urbano reservas 
terr1tor•iales, para al úesarrallo de fracc1onam1entos popuL:-wes y 

progr~amas de vivienda; 

IV.- La organización y promoción de la producción y 

dí'.'itribución de materiales de constl'ucc1ón; 

V. - El otorgamiento de est lmLtlos y apoyos para la 
producción y meJoramiento de la vivienda en renta; 

VI.- La asistencia y capacitación pa1•a l~"I pro9r~macion 1 
instrumentación, eJecución y evaluación de programas de vivlenda. 

VII.- La a,-ticulación de las normas y tecnolo9ia 

aplicables a las acciones de vivienda; 

VT 1 I. - E 1 ~poyo l.;.;::, ::.oc. 1 t>dades coopera ti Vc>S de 

'livienda; 

IX.- El apoyo y asistencia los organismos locales 

encargados de normar y operar los pro9rama5 de v1v1enda y de 

aquellas medidas c¡ue fo1•tale::::can la gestión en los municipios de 

programas habitac1onales; 

X.- El establecimiento de mecanismo=:. de 1nformacion 

elaboración de estudios sobre las necesidades, inv-entar10, 

modalidades y caracte1•isttcas de la v1v1endat y 
XI.- Los criterios pa1·a la celebración conJunta de los 

convenios conce1·tac i ón con 1 as organ i zac i enes sac:: ja les y con los 

particulares. 

La intención del le91slador al crear• dicha Ley es di!:ma 

de elogio, pue:a evidentemente 9ue se procuró lntervenit• de /llanera 

determincinte en los pra9ramas de proyectas, construcción y venta 

dp vivjpnlj~"" :? f:!.~ de t.:::1·mir.01· 1..011 t::-speculac1on c¡L11:! habia traldo 

cons190 el encar·ec1miento de éstas y, que p1·~ctlcamente Macian 

nu9ator1os los derechos 9ue obt'eros, empleados bw·ocráticos y 

clase poPL1lar conceden las diversas legislaciones C1L•e tienden a 

p1•ocurar una vivienda digna y decorosa p,r~ su-=:: fl'lml l 1as. rJo 

obstante lo ante1·101· en concepto de este e~:pcs1tor, dicha Ley 

lejos de: conc:r•etar el espíritu del legislador, viene a con-tund11• ,;t 
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Er. et·ecto, l.?. L~91~;1dctcn ~ue no-=; a.::up"" a d1te1·en.:1.;. de 

las anal1zaaas en los apartados 9ue pt•ec~oen, es enunc1atl¿d Y 
e~clusivamente se 11m1ta deJ~,· establec1~a~ ct'1ter·1c~ y 

politlca;; ~n los proy~c:tos, conslc1.1cc:1ón J' ... ent~ '::le .·1v1enaa;;, s1n 

~entar en cc;nct'eto :as bases por las; =:1.J¿..le-;:; c:ualc:;uli:?t' -familia 

pueda obtener y d1:;frut~~1· .je vivienda di~na y d-:oicOt'Gsa. 

A mi pa1•t1culi.lr pi...mto de vist,p esta Ley indeb1d¡\mente 

puede ser 1•e13lame.ntaria del Arti.culo 4o. p.=:wrafo cuarto de l.=:\ 

Const1tuc1ón de l<J. Fept.•blica, pues constituye tal precept.o t1na 

garantí.a lndividua.t que tiende a 9.,.rant1;::a.r el derecho que tiene 

1.a fami l ta a dts-frutar d8 ·11v1enda digna y r,;¿corosá, por lo que es 

logico pensar 9ue ut\a Ley qi..t& re'3l::\menta t¿i,1 derecho debe oe 

es t.;.b lecer las b._1s.es a las cual es tend1· ia ~we c:onc:urr1 ,. en un 

momento d.'.ldO unv. fam1l1a par~ obter.et· \..1na v1v1enda, ya sea 81'"1 

compra-venta o bien en a.rnmdamiento y n.;::,::;.t~ en comodato, pues el 

hecha d<? r¡vc si= cor.ceda a la -fam1l1ci el derecho de disirutar de 

una vi·nerida di~na. y dec::o1•osa, no nei:esar1amente t.mplic.:i qL1E! ésta 

deba de serle vendida., por consiguiente una Ley rr9lamc;!r.t •. =.H·1a ce 

la s~rantia quE> no~ ocup'°""'• ;;;.;;; espe:H·a dgbe ser tan .;mpl1a que 

c:cn'temple todas las pos1btl1dades poi· la5 ct.1<..'des 1as familias 

puel'den obtenet• la 1"e-ferida v1vH:nCa, discrepancta de lo 

.antet·i.vr, da la lectura de la Ley que comentamos c:la1•amente se 
advierte 9ue se tr.:1ta de normas que t1enden a dejat• de manifiesto 

las poltticas que di?ben prev'3-lecer par.::\ la constl"W.Ccion de 

v1v1entl.;:1:., i::osto<:5 de matet'i~les y manopol 1;:.:.r las 1.?mpresas 

constructoras medic:lnte los llamados concurso~ de obra, lo cual 
ap1•eci.a no -f\..1e la lntencion del Le9'isladar, pues s1 pa.r"a que 

una. familia pueda d1~fruta1· de una vivtenda di9na y dcc:o1•osa es 

necesario c¡ue la adquier..:>. 1 es obvio 9ue no se necesita una Ley dg 

esta n.aturale::a, sino cr•iterios que implanten la c:onces1ón de 

cr-éd1tos con tntet•eses bajos destinados para ese fin. Ademas que 

lE:.>OS de ser 1..1na ga1~anti"3 la obtención de let vivienda serla una 

jmposic1ón esclavisante, obllgar a las familias a l~ ~dq1.11sic1ón 

de L1na vivienda. 

Por lo antet' ior, c:onsidet~o que se debe de hacer un .:u-duo 

analisis entre el párra-fo cuarto del Articulo 4o. de nuestra Carta 

Magni' y la Ley reglamentaria, par~ determina1~ 9ue ésta Ultima no 

reúne c1.1al idades que la h.;\5an presumir s19uiera que es lü. 

raglC\menta1•la del prec:epto constitucional menc1on.ado, eibt"o9ue 
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la Ley en cuestión y lugar decrete otra 1:1ue sea 
ccmgr•uente con el espir1tu del Legislador. 

LEY FEDERAL DEL TRABAJO, 
Jurisprudencia y Biblio9ra-fia, Albet'to 

Comentarios, prontuario, 

Trueb~ Urbina y Jo1·9e 

Trueba Barrera, Editorial Porrua, 59a Ed1ción 1 Mex1co 1989 .. 
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CAPITULO JI ASPECTO FISCAL. OF.L A~RF.:f'llDAMIEtHO DE CASH-HHbllACION 

Al CONST!TUCION POL!TICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS 

ARTICULO 5o. 

La Constitución Politica de los Estados Unidos Me:<icanos 

en su at•ticulo So establece¡ 
11 Articulo 5o. A ninguna persona podrá impedirse que se 

dedi9ue a la pt·ofesión, industria, comercio trabaja que le 
acomode, siendo licito. El ejercicio de e$ta. libertad sólo podrá 

vedat•se por determinación Judicial, cuando se ataquen los derechos 

de tercero$ 1 o pot· resolución 9ubernat1va, dictada en los términos 

9ue mar9ue la ley, cuando se ofendan los derechos da la sociedad. 

Nadie puede ser privada del p1~oducto de trabajo, sino por 

resolución JUdicíal. 

La ley determinat•á cada Estado cuales san las 

profesiones 9ue necesitan titulo para su 

condiciones gue deban llenarse poJr.:i obt~ne1·la y 

que han de e:<pedit•lo. 

ejercicio, las 

las autorid .. '\des 

Nadie puede ser obligado a prestar trabajos personales 

sin la ju;;ta retribución y sin su pleno consentimlEmto. salvo Hl 

trab.:iJo impL1tti:.to como pena par la autoridad judicial, el cual se 

ajustará a lo dispuesto en las ·fra.c:ciones I y II del artlculo 123. 

En cuanto a los servicios públicos, sólo podrán 

oblii:¡atorios, en los términos gue estable;::can las leyes 

respectivas, el de las armas y los Jurados, a.si como el desempeño 

de los cargos conceJiles y los de elección popL1lar, dil'ecta o 

indirecta. Las funciones electorales y censi\les tendrán c:arac-ter 

oblí.gatorio y 9ratL11to. Los servicios profesionales de lndola 

social ser.in obligatot•ios y retribuido~ en los té1•m1nos de la ley 

y con las excepciones 9ue ésta señale. 

El Estado no puede permitir 9ue se lleve a efecto ningún 

contrato, pacto o convenio qlte tensa por obJeto el meno'!>cabo, la 

pét•dida. o el irrevocable sacrificio de la libertad de la persona, 

ya sea por c:ausa. de trabajo, de educación o de voto religioso. La 

ley, en consecuencia, no permite el establecimiento de órdenes 

monásticas, cualquiera que sea la denominación u 1Jtij~t:o guc 

Fl"<if.<?11d"' ~ri91rse. 

Tampoco pueden admitirse convQnios en que 
pacte su proscripción o destierro, o en 9ue r•enuncie 

permanentemente a eJercer determinada profesión, 

comercio. 
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El contt•ato de l1•abajo sólo obligará p1·esta1• el 

servicia convenido por el tiempo que fiJe la ley, sin poder 

exceder de un a~o en perjuicio del trab~Jador~ y podr·~ 

extender-se, en nín9Un caso, a la renuncia, pérdida o menoscabo de 

cualquie1·a de los de1·echos politicus o c1v1les. 
La falta de cumplimiento de dtcho contrato, por lo que 

respecta al trabajador, sólo obli9ara a éste a la correspondiente 

t"'esponsabi l idad civi 1, sin que en ningún caso pueda h.;icerse 

coacción sobre su persona e•• 

De la lectura del precepto transcrito, claramente se 

desprende 9ue consagra la garantia ind1v1dual de 11bertad de 

trabaJo, misma 9ue como se desprende del propio articulo tiene 

limitaciones en los casos c¡Lte concretamente aparecen en cada uno 

de sus ocho párrafos o apartados; conviene resaltar la 9arantia 

especifica de libe1•tad de trabajo que ca1·ece de trascendencia para 

el fin de este trabajo, comentar cada Lino de los párrafos c¡ue 

integra el articulo citado, más lo lmportante es destacar la 

garantia que tenemos los me::icanos a dedicarnos a la actividad que 

nos complazca, por la cual es legitimo dejar establecido que 

siendo el arrendamiento una actividad preponderan temen te 

económica, lucrativa para aquél c¡ue presta el se1"..-icio, tal 

actividad encuentre\ su apoyo en el precepto c1.1estión. 

"L.:i. libcr-t.Jd de trabaJo es unc..1 dt:! lo::. gcilrdnlla:. 9ue? más 

contribuyen a la realizac:1ón de la fel1cidad humana, que es, segün 

afirmamos, en lo que se resuelve toda la teleolo9ia del hombre 

dentro de un terreno de normal1dad. En efecto, 9eneralmente el 

individuo suele desempeñar la actividad que mas esté de acuerdo 

con su idiosincracia, con sus inclinaciones naturales e innatas, 

que el etc. Consi9uientemente, la elección de la labor 

individuo despliega o piensa ejercitar, constituye el medio para 
conseguir los fines c¡ue se ha propuesto 

poder, etc.). Es por ésto, por lo 9ue 

concebida como la facultad 9ue tiene el 

(fama, ri9ue;:a, 9loria, 

la libertad de trabajo 

individuo de ele9i~ la 

ocupación que más le conven9a. 1 para conseguir sus fines vitales, 

es la manera indispensable sine qua non, para el 109ro de su 

felicidad o bienestar. CLtando al hombre le sea impuesta una 

actividad 9ue no se adecúe a la teleologia que ha seleccionado, no 
sólo se le imposibilita para ser feliz, para desenvolver·su prop1a 

;:cr-::;on.:¡lid.:..d, ~ino 9us- ~-=- 10:: 1..w11vi1::WL!:! :.t:i1· aoyecto y 

desgt•ac1ado.'' ( 1 ) 
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8) CODIGO FJSCAL DE LC.. ~F.DEP.r1ClOfJ. 

De conformidad con lo dtspuesto por el articulo to. del 

Cócflgo Fiscal de la Fede1•ac1m, la~ personas fls1cas y mo1·ales 

est~n obligadas a cont1·1bL1i1• par·a el gasto publico confor•me a las 

leyes ftsc.:iiles 1·espect1·.as. -:=ol=imE>nte defecto oe las leyes 

.fiscales se aplican las d1spo51.::iones del Cod1go Fiscal. E:dst2n 
casos especiales en lo::. cuales hay personas c¡ue no estan obl19r.das 

o pa9at' contr1buc:iones, pero tendr·.!.n ctras obl19ac1ones que en 
fo,.ma e::pn~sa les tmPonen las propias leyes • 

L~s contribucíones, según .,1 articulo :'.o. del 

ordenamiento 9ue nos ocupa, cla:;1fican en imp1..1estos 1 

aportaciones de seguridad sociol, cantr1buc1ones de mejoras y 

derechos, las 9Lte se definen de 1 a si 9u i en te .forma: 

a>.- Impuestos son las contr1buc1ones establecidas en la 

ley, qt1e deben pagar· las personc.'s f1s1cas y morales que se 

encuentran en ln s1tuac1on Jurídica a de he-ello previstas por la 

misma y que sean distintas de: 1"'1s ::.e1i<.'lladas en los tnc1sos b} e> :1 

d). 

bl.- Apo1•taciones de soctal son las 

conti•ibL1c1ones establecidas en l¿• ley a ca1-90 dB rcir:.a;;.:;;,;:; c.¡li~ son 

sustttuid¿,:. por el Estddo en el cumpt1mienta de obli9acioneü 

fijadas por la ley en matet·1a de seguridad social o a las personas 

c¡ue se beneficien en far1roa especial por ser·v1c1os de seguridad 

social propo1•cionados poi• el Estada, 

cJ.- Contribuciones de meJot·a:;; son las establecidas en 

ley a carga de las personas fisicas o morales 9ue beneficien de 

rnanerci di,.ect;a por obras pUbl1cas. 

di.- Deri=chos son las contt'ibucianes establecidas en la 

ley por el uso o apt'ovechamumto de los bienes del dominio pUb·lico 

de la Nación, asi como por recibir ser•v1cios que pl'esta el Estado 
en sus .funciones de derecho público, e:<cepto cuando se presten por 

organismos descentral iz:ados. También son derechas las 

cant1•1buciones a cargo de los organismos pGblicos descentralizados 

por p1•esta1• servicios exclusivos del Estado. 

Por cuanto h-ace al arrendami.::>nto d~ irui•ut::Ules para 

~f~cto~ ;¡~cales, debemos de contemplar· dos situaciones distintas, 

cuando el inmueble se destina a ca=a hdbitac1ón y el destino 

para local comerc1al. 

- 41 -



En el prime>r '='i'So, P.l arrendador únicamente cubre, t.an 

sólo por el a1-rendamien•;o el impuesto iedera1 llamado Impuesta 

sobre la Renta. En el segundo casa se cubre además el 1mpu&sto 

federal denominado Impuesto al Valor Agregado, impuestos éstos que 

:;on motivo de comentarios en 3partados s19u1entes en e!':>te mismo 

trabajo y por ella solo se menciona de manera enun..::1ati·.r.a en este 

punto. 

Independientemente de los impuestos c1tados 

anteriormente, si el arrendador es además pr·opietat•io del 

inmueble, debe cubrir también las contribuc1ones locales 9L1e ;:;on 

llamadas Impuesto P1·edial, Pago de Se1•vic10 de Agua, 

Alcantarillado y Desa.solve, contr1buc:iones estas Ult1m~s 9Lu? no 

obstante ser llail\adas simplemente contr1bL1c1ones constituyen 

vef'daderas car9as pues son fijadas en forma tmpos i ti va por la 

autoridad, mismas gue siempre y cuando guarden los princtp1os de 

proporcionaltdad y egu1dad, reprC!sentan mayor problema al 

cc.ntr·ibUJiente, el problem<:i surge c:u~nrlo la ~utoridad los fiJa de 

manera capt•1chosa, desproporcionada y de manera inegu1t:at1va, 

creando con ello el consiguiente conflicto 9ue d~ lu9a1· a dive1•sos 

liti91os entro::! la autor1dad y los contibuyentes. 

Es importante resaltar este pat'ticular que do: 

con4ormidad con la jurisprudencia definitiva de la Cuarta Sala de 

la H. Suprema Corte de Justic1a de la Nación visible P.n o:l 

apéndice al Semanario Judicial de la Federación de 1975, en los 
casos en gL1e e;:1stan t1npuestos fede.-ale=. por el mismo concept:o por 

el cual e1:1ste un impuesto local 1 el pr1rnuro e:-:c:luye al segundo, 

ésto si9nifica 9ue el cont1·1buyente sólo esta obligado al pago del 

¡mpuesto federal y no al 1mpL1es.to local. previa justl.ficac1on diil 

mismo. 

Cl LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA REIHA. 

La Ley del Impuesto sobre la Renta fue publicada en el 
Diario Ofici::i.l de la Federación el ::;o de Ou:iembre de 1980, y 

entró en v19or• en toda la Rep~lica el dla primero de Enero de 

1991, consta de 817 ar·tlculos y 20 ar•tlculo~ t1·ans1torios. Yino a 

abrogar la Ley del Impuesto sobre la Renta del 30 de D1ciemb.re de 

19óll, y la Ley Federal del Impuesto sobre Loterías, Ri fas 1 Sorteos 

y Jue9os Permitidos del 31) de Diciembre de 1947 y ha sido objeto 

de r•eformas siendo las Gltimas, publicadas en el Diario Ofic:idl 

del 31 de Diciembr~ de 1987. 
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El articulo lo. de la Ley en c1Jest1ón estoblece c¡L!e las 

per-sonas f1s1c.:;$ y ia.s mo1·~les E:5tan coligadas al Pi"'10 del 

1mpL1asto sobr·e la r·ontd en los s1gu1entes caso$: 

al.- Los 1•esioento?s en M;:-: 1co r·esp'2·:to da todos su=. 

in91·asos cua.lguiera cp.,.1e se,;. la ub1-:i•C.1ón de la fuente de r1q1...ui::a 

de donde p1·oce•J.;;.. 

b).- Los r·es1dentes 

establecimiento pe1·.nanente en el pa1s n~specto de los ingresos 

att·ibulblea a dichos establec1m1entos. 

el.- Los res1denti::s en ~l t:.>::t.rcil.nJo::ro, rt::!.,;pe•:.to de los 

ingresos procedent:es de fi...1entes de r19ue::¿¡ s1tuadeo.s en el 

terr1tor10 nacional, cuando tengan establec1.-n1ento 

permanente en el pals o cuando teniéndolo estos i.ngresos sean 

att•ibulbles a d1cl10 establecimiento. 

De la lectura del ar-ticulo cl.ar'aiT1ente advierte que 

todas las personas sean flsicas o morales, t'esidan en el pi'\ls o en 

el e/.trAnJero ec;;tán obli9ad~s rtl Pago del Impuesto sobre la Renta, 

respecto de todos sus ingresos, cual9uiera que sea léó. ubicación de 

la fLtente de ric:iue::c'.'\ de donde proc.eda. siendo residentes en 11é;nco 
bien si son r·e5identes el e::tr·an3et•o y tienen un 

esta.blec:uniento ol pa1s, asl ta1nbién s1 residen el 

e:d;ranjero y no tienen establecimiento permanente pero tienen 

ingresos procedentes de fuentes de 1•1gue::a situadas el 

tert•itorio nacional. 

En el p1"1ma1• caso 9ue s2ña.la. ol Frec:epto guC? se comente'.\ 

no reviste mayor problema int.erpretat1vo, PL1es es clat•o gue todos 
los residentes en Mé:dco tenemos ~ue cub1•1r el Impuesto sabre la. 

Renta respecto de todos los ingresos cual9uiera GLle se.a la 

ub i cae lo,, de la fuente de la r ique::a de donde proceda, pot• ende 

deben cubrirlo cual9u1er persona fis1ca o moral 9ue haya obtenido 

un ingreso. 

La ün1ca critica sobre el pa1·ticular es la relativa 

que el le9islador en for•ma s~nérica habla de una f!..1ente de r19L1e;:a 

sin considerar 9ue es L!r18 fuente de riqueza pues la mayori.a de las 

personas fisicas obtienen sus ingresos de donde pueden, sin que 

necesariamente sea una fuente de ri9ue::a, tal es el caso de los 

bt..11•oo::r?ta;:; .-' campesinos, CLtyo ingreso no provi.ene de Lina fuente de 

ric¡ueZ:.\ 1 P.·-~~o;; entendi(?ndose ror rir¡ui:oz= l:\ ;:i.cum1.•l-:ir:"ión d"" biene-s 
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en &~pecie ~u~~8~LLbl~~ de cc~~i·c1~l1~~r riP d1nero, 1·esulta 
claro que en n1n3l•nc rl~ 10~ dos casos el 1n91·eso pr·oviene de 

fuente de 1·19ueza y no obstante ello,ambas estan ooi1gJdus dl P~iª 
del impl1esto. 

Por lo que hace al se~ur1dn 1nc1so del 

comentado, pad1·ta sur·gir· la duda 9ue cons1oe•·a 

establec1mtento permanente n~specto de los res1denti::·s ~l 

extranJero, tal duda se disipa en ~~1 c·u-ticulo 20. de la prop1a ley 
que est¿¡blece: 

''Ar·tlculo :a, P~1·a las efecto~ de est~ Ley, se cans1de1·~ 

est~ble<::imiento pe1•manente cualt:¡l1i.er lugar de negocio'3 en el que 

se desar1·ol len P"'111'C ial o totalmente actividades empresariales. Se 

entendet•.3. como ttst=-blecim12nto pe1·manent~ ent.1•e ol1·os, las 

5uc:ursales, las agenc:jas, las oficinas, las fáb1·1c.a$, los 

talleres, las instalac1cmes, las minas, las cante1·as o cualquier

lugar de e::ploraci.ón o extrac:c:1ón de J"ec:ursos naturales. 

No obstante lo dispuesto en el Párt•.:i.fo ante1·ior cuando 

un res.idente en el e;:tr.:mjero actl!e en el pa is travcs de una 

per•sona flsica o moral que tenga y eJer:a poderes para celebrar 

contratos a nombre del residente en el e-:<tranjero, tendientes a l.;:, 

re-8li:!'3ción de las .act1·.•idades eir.presa1'1ales de éste en el pais 

c¡ue no sean de las mencionadas e:n el art·. culo .So., '11..•~ t..~.-;~::¡.a.-. 

e~:1stenc:ias de bienes o mercancias con las C1LIE' efec:tuén entregas 

por· c:uent.a del 1·esidente en el e;:tt'anJet•o, se consider8 qL1e e;nste 
establec1m1ento permanente en relaciona tod~s las ac:t1vidade:; qu~ 

dtc:ha persona 1•eal1ce Par~ el res1dente en el e::t1•anJe1·0, aun 

cuando no ten3a un 1L1.:-;ia1· de ne9oc: 1as en e 1 terri tar1 o nac ion~ l. 

En los contratos de ='\sociaci.on part1cip¿1,.:;ión s~ 

con-:.1 der·o gue e1: 1 s te estab 1ec1 mi en to per·m~nen te pa1·a el asee i.ado 

1·e~idanLe en el E:!:~tranJe••o cu~.nda el asociante, 

S!n Mé::icc., des.:;1·rolle activ1d.:;de=> en 

sea o 110 r•es1dente 

lo seria 

establec1m1ento pe1·manente si fue1·a r·esidente en el e:;t1·anJe1·0. 

Tratándose de servicios de construcción de obra, 

instalación, manten1m1ento· o montaJe de bienes 1nmuebles, o por 

actividades de inspección relacionadas con ellos, se cons1der"'ril 

11ue e::iste establecimiento per•manente sólamente C:L1ando los mismos 

ten~an una dLwación de más de 365 di.as naturales." 

Par·a los efec'!:oS del inciso e> re=>pecto 

c:ons1dera1•se c¡ue un l'esidente en el ei:tranjet•o 

como debe 

tiene un 

establecimiento pennan=r.te el art.1c\...do 3o. de 1:- ley establece: 

"Artic.ulo ::a. No se consider?r.EI. que con;;; ti l.u·.:a 
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est~blec1011ento per·manente: 

!.- Le::. l·t~! ;.;::,;;.;:.~én .:.:. ul 11 • .,nt.~:Hllifllt'nl...:J •J-=:" inst'°'lac1ones 

pert:enec 1c11tes al n?s1cente en el extr'ar.;ero:.. 

li.- L~ conser·.ac1ón de e::1stenc1~ ae bienes de 
me1·.::~nct.:<s pe•·tenec1entes al ~·es1d•2nt.;. en el t.:;t1·nr1Jero ·=on el 

unico fin de al,T>dCenar o ed11b1r dichos bienes o mer•caricldS de 

que sean transfor·madas poi· ot1·a pe1·sona. 

111.- 1-a util1z¿ición rje un lugai- de negocios con el 

único fin de comprar bienes o me1·c-ancias o de obtener 1nto•·mac1on 

Par·a residente en el e:·tran;er·o. 

IV.- L.; ut1l1:?:ac1cn de ltr• 1L1ga.1' de n1;;9oclos con el un1co 

f1n de desa1•rolla1· act1v1dades de n~tltrale:a pr·evta au::1l1ar• 

para las actividades del 1·esidente en el e1ttranJer·a, ya se.;,n de 

propaganda, df:! sum1n1stro de in-Torrnac1ón, de in\.est1qacion 

cien ti f1ca de prep.:wación par .. "' la colocacion de prestamos de 

otras actividades si mi la1·es." 

"Art 1 cu lo 89. Se consideran l n'3resos por o tor9ar e 1 uso 

o goce temporal de inmuebles, los si9u1entes: 

I. Los p1-o-..12n1~nle:; del arrendamiento o subarr•endamicmto 

y en general por otor9a.1• a t 1 tu lo oneroso e 1 uso o goce tempera l 

de inmL1ebles, en cual9uier• otra for·ma. 
II. Los rendimientos d~ cei-t1fic.ndO'..l de P-il'ttclPiH:ión 

inmobiliaria no amot•ti~ables. 

Para. tos efectos de este c::apitulo lo=> ingresos en 

crédito se declararán se calculara el impuesto c:¡ue les 

corresponda hasta el año de c.:ilend:wio en 9ue sean cobrados. 

Articulo 90. Las personas 9LH? obtengan ingresos por los 

conceptos a 9ue se l'efiere este capi tulo 1 podrán efectuar las 

siguientes deducciones: 

I. El impuesto predial correspondiente al ano de 

calendario sobra dichos inmuebles 1 asl como las contr1buc1ones 

locales de planificación o de cooperac1ón para obras pUblic:~s que 

afecten a los mismos. 

[l. Los gastos de mantenimiE?nto que no impli9uen 

adiciones o mejoras al bien de 9ue se trate y por consumo de agua, 

siempre que no loo:; paguen 9uienes usen o gocen del inmueble. 

III. Los intereses pa9ados por prést.3mos utilizados para 

la compra, construcción o mejoras de los btene;; 1nmu~hh"o:;;, 

IV. Los salarios, comisiones y honor.arios pagados, asi 

como los 1mp1..1esto=. 1 cLtatas o contribucione:. que con.forme a la ley 

les corre:;ponda cubrir sobre dichos salarios. 

V. El importe de las prunas de seguros ~ue amparen tos 
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bienes respectivos. 

VI. Las inver•siones 

ad1c1ones y m1~Jo1•as. 

cons.trucctane.,;, 

1/11. La dC!ducc1ór1 a 9ue 5e 1t:dtere el a1·t1clJio 91 de 

esta Ley. 
Los contribuyentes podrán optar por deducir el 50~: de 

los ingresos a c¡ue se ref1e1•e este capitulo, en 5ust1tL1c:1ón de las 

deducc:1ones a que este ar·tlculo se r•ef1e1·e. 

Tr•a t.lndose de subarrendamiento sólo deducirá el 

impor·te de las t·entas 9ue pague el a1•1•endata1·10 al a1·t·endador. 
Cua11do el cont1·1buyente ocupe como cas~-hab1tacidn par·te 

del inmueble del cual derive el ingreso por otm•9a1· el uso o goce 

tempo1·al del mismo, no podr·a deduc11· la p~1·te de los gastos, asl 
c:omo tampoco el impuesto predial y los derechos de coopet"ci.c1ón de 

obt"as pL1blicas que co1•respond¿m pr•oporcionalmente la unidad 

ocupada. En los casos de sub.::.rriendo 1 el suba1•rendadol' podl'á 

deducir la parte proporc1onal del importe de las rentas pagadas 

que correspondan a la unidad 9ue ocupen como casa.-habttacion. 

La parte propm•cional a 9ue se refiere el párrafo c:¡L1e 

antecede, se calculará considerando el número de metras cuadrados 

de constrL1cción de la unidad ocupüda en relación con el total de 

metros cuadt"ados de construcción del inmueble. 

Ar·ticulo 91. La deducción establecida en la fracción VII 

del ill"ticulo 9(i rlP esta lC!j', :;e datc1·r.,¡n.-i1'.i i.:u11fi.:ir't11~ lo'=> 

si9uiente: 

A la deducción a que re-fiere la fracción VI del 

articulo 9(1 de esta ley, que corresponda ai. año de calendat"IO de 

que se trate, calculada conforme al porciento serialado 1-J. 

fracción I del ar•ticulo 1-::B de la misma, se le aplica.t'á ~l fa::::tor 

que para tal efecto establ•::.i::ca el Congreso de la Untan. 

En 1 os casos en c:¡ue, ademas de la dedL1cc ion 9ue se 

r~fiere la fracción VI del artic:ulo 90 de esta ley, 

las mencionadas en la fracción III del mismo 

deduce 1 ór. a que se ref le re la e i tada fracc 1 ón VII 

1·estand~ al valor• de las inver·siones en los 

se efectúen 

ar~t lculo, la 

se calculará 

edif1c1os y 

construcciones, el 80% del saldo de la deuda correspondiente a 

capital, aplicando al resultado el 

fracccién I del al'ticulo 138 de 

porciento que 

esta Ley y la 

establece la 

cant1d.:1d a.si 

obtenida se multtpllcará por el factor a c:¡ue se refiere el P.iirrafo 
ant1;1i-inr. 

Articulo 92. Los contribuyentes que obtengan in9resos de 

los señalados en este capitulo efectuarán pagos provisionales 

cuenta del impuesto anual, a mas tardar el d La 15 de los mes.:-s de 
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ma¡o 1 septiembre y ene_.1-0 del s19ut1?nt~ dÍ•V, r..~diiJn"tf> declarac1ór"1 

~ue p1·~sentar·an ~nte l~s of1c1nas autor1:adas. El p~qo p1·ov1s1anal 

se dete1•m1nara apl1cando la ta1~1fa del ar·t1culo 86 de esta Lo. 

la d1ferenc1tt gue 1"G5Ltlte de d1sm1n1.t11· 

cuatr·1mestre ante1•101· el monto de 

el ar·tlcula 90, ca1·1•espcnd1ente 

impuesto que re su 1 te a su car·go 

la~ deducc1ones a que se :·at1ere 

al mismo pel'todo. Cont1·a el 

podran acreditar una cantidad 

e~u1vclente- al J(,·1: del salat·1a •l\1n1ma gene1·""1 del ¿ir e°"' qeograf;.::a 

del cant1·1buyente eleva-do al cuatr1mest1·e. 

Tratandose de subarr·1endo, :;ólo se cons1der·a1·a la 

deducción por el importe de la::; t"entas del cuatrimestre gue paque 

el suba1·1·endador ~l Ar1·endado1·. 

En los casos en los c:¡ue el impuesto c,.-;rgo del 

cont1·1buyent~ determinado en los term1nos de e:::.t.e articulo sea 

menor gue la ce1nt1dad acreditable 1 conforme ¿~l pr1111e1• párrafo de 

este a1•ticulo, la dtfer·encia podr~ act·ed1ta1·se contra el 

impLle':;to r:¡L1e 1·es•.1lte a su cargo posteriormente. 

Cu;J.ndo los tngresos a 9ue se 1·ef1ere est~ cu.F1tulo 

obtengan por pagos gue efectUen las pe1•sona::. marale~, éstas 

debel'8n r·etener como pago prav1s1onal el lü/, sobre el monto de las 

mismas deducc1on a.lgun.:i, dPhiendo proporcionar los 

contr1bu,-entes const~ncia de la 1•etenc1ón; dichas retenciones 

deberdn enter·8rse, en su c~5o, conJur,tamente con la5 señaladas 

el articulo 80 de esta Ley. El 1mpuesto 1·et.en1do en los términos 

de este párr•afo podrá acreditarse contt"a el que resulte de 
confo1•m1dad con el primer p-nrra.fo de este art.lculo. 

L.as personas que e-fec tuen las t"etenc 1 ones que 

ref í et"e e 1 párra-fo an ter·i ar, deoer án cresen tar dec 1arae100 .;in te 

la;:; oficina~ autori::adas en el mes de febc·ero de cada ..iño. 

proporcionando la in-f 01•mac 1 ón con·aspar;d 1 en te .je las persona"' 

las que les hubieran efectuado retenciones en el ano de calendat•io 

anterior. 

No se efectuara el act•ed1tam1=nto a que se refiere et 

primer pa1•rafo de este articulo, cuando en el per1odo de que se 

trate si: abt1;ngan ingresos de los señalados en los capitules o 

11 de ec:;te titula, pr.w tos q1,.1e dicho acreditam1ento ya se húblera 

efectuado, o cuando se oa-r;e11~on 1n;rc~oo::: por conducto de las 

pei·son~s mo1·~les a que se 1·ef1e1·e el titulo Ill de esta Ley. 

Quedan relevados de pr•esent.ar declaraciones 

provisionalef:. Los contribuyentes c1.1yos in9resos anuales totales, 

por los conceptos ~ c¡ue se ref1e1~e este capitulo. obtenidos en el 

año de caler;d~r1.o ~r.ter·1or, no h1..1b1eren er~c:edido del doble del 

:;~lcir10 minimo 9ene1•al de SLt áre.:i gecgr.ific:a ele'.tada al año." 
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Pd.ra los efectos del traba ja c:¡ue nos ocupa, debe 

entenderse que los arrendadores de inmuebles en general encuadran 

perfectamente en los articulas comentados en lineas anteriores, 

pues según 1·es1dan en el territorio nacional ocupo 

el inmueble, es claro que la fuente de r1que:a donde pe1·c1ben sus 

in9resos se encL1entr•an dentro del mismo y es fuente de r1qL1e::a 

ra::.ón de que el inmueble per•durará, ad9uir1ra plusvalta. con el 

paso del tiempo y sin 9ue ésta deteriore el in~weso del arrendador 

y que sea constante, pero también la autoriddd fiscal obtendr.l por 

ingr·esos del pago de las rentas. 

D 1 IMPUESTO AL VALOR AGREGADO 

La Ley del Impuesto al Valor Agregado fue publicada en 

el Diario Oficial de la Federación el 29 ce Diciembre de 1978, 

consta de 42 a1•tlculos y 12 t~ans1tor·ios ent1·ando en vigor el dia 

primero de Enero de 198(1, h.:i sido obj;::t.:; de d::.-.·cr:::;¿,s t·efo1·01~s. 

Al entrar ~n vigor la Ley 9ue nos ocupa por mandato de 
su a1•ticulo '.:o. tra.nsi torio quedaron abrogadas las Leyes y 

Oecr•etos s19uientes: 

t.- Ley Federal sobre Ingresas 11ercantiles. 

2.- Ley del Impt.1esto sobt"e Reventa de Aceites y Grasas 
Lubricantes. 

3. Ley del Impuesto sobre Compr~venta de Primera Mano 

de Alfombt·as, Tapetes y Tapices. 

4.- Ley del Impuesto sobre Despepite de Algodón en Ramoi\. 

5.- Ley del impuesto ~o~r·~ ~~t~ffi~.·i!c= y C~~innp~. 

Ensa1J1b i ad os. 

6. - Decreto por el cual se fija el unp1Jesto que causaran 

el Ben::ol, Tcluol, Xilol y f\la.ftas de Alquitrán de HLtlla, 

oest1n~dos al .::ons•_1mo interior del pais. 

- 48 -



7.- Ley del. lrnp•.1es.t=' u la Produ•::i::ión dl?l Cemento. 

9.- Ley del Impuesto scbr·e Ccmpr'aventa de F'r1mera M~no 

de At•ticulos Elect1-on1co5, D1:;cos 1 Cintas, Ar:.ptrador·~s. 

f'ul1dor•e:s. 

l•).- Ley del Impuesto sobre Llant¡s y Camaras de Hule. 

11.- Le~ del lmF•Jest~ las Empr·e:;,.\s que E::plotan 

Estacione~ de R~dto y Telev1s1on. 

12.- Ley del [ftlpuesto :;obr·e VF.!hiculus Impulsados por 

Motores tipo Diesel y poi· Motor~s Acand1c1011aCos par·.:\ Ltso de Gas 

L1cu~do de Petrolea. 

J~.- Ley de Comprci.venta de Primei-.3. Mano de Articulas de 

Vidr•10 o Cr·1stal. 

14.- Ley Federal del Impuesto sobre Portes y Pasajes. 

15.- Decreto re:lat1· .... o ~l Impuesto d<;!l JO/ • .:;.-ib•·e l.J!:i 

Enf:rada'Ol flrut--"'=' Ce las F~r r·ocarr1 les. 

16.- Oecr·eto que establece el Impuesto sabt·e Uso de 

Aguas de Propiedad Nacional en la Produccion de FL1e1•;:a !1otri;:. 

17.- Ley del lmpL1esto sobre la Explotación Forestal. 

18.- Ley de Impllestos y úerechoo;; a la E::plotactén 

El Articulo lo, est.::ibl13c:e que están obl19ados al pago 

del Impuesto cd Valor Agt'egado las pe1·sonas fis1ccis y morales que 

en el Terr-1tor10 N.:icional ,.eal1cen los actos o actividades 

s19uientes~ 

a) Enajenen biene::; 

b> Presten servicio::; independientes; 

r:'~ Otcr9u"'"11 el uso o goce tempot"al de bienes; 

di Importen bienes o serv1c10;;. 

El Impu~sto se calcula aplicando a los vr.llore::; c::¡ue dicha 
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Ley señalil La tas~ del 15% y ~11 1,in9L•n c::i-<;;o se c:on<:::.1der•a que tal 

impuesto -forme p.::wte df:> 1os .r.:i1o~·.<:'-:;. 

E.l contribuyente trc.lslada dicho impuesto en form:il 

expresa y por- separado u las pet·son..:o.5 c:¡ue adquieran los b it:!nEs, 

los usen o 9ocen temporalmente o r·Qctb.an los servlr:.1os, 

antendiendose par tr.:<sl¿¡,do del 1mpL1esto, .-~l caor·o o c~r90 q1..1e <:?\ 
cont1·i.buyente debe hace1· a dicho~ per5on.a=. de un monto equ1v¿,lent!) 

al ímpuesto establecido en 1.3 Ley. 

En el r-wt ic:ulo 2o. se m2nc 1on.,.1 que r;,l 1mpuestc. se 

calcul.e aplH:ando la tasa del 6% cu.:.ndo los acto~ '2\t:t1v1d~de::. 

po1· los c¡ue se deba P3'3ª" el imp\...lesto se 1•e21l 1cen por res1d~nf;es 

en las fr~njas frontt:1·1:::as, siendo 11·relevante sL1 c::omentario para 

los iines d~ este t1·~baJo. 

Los arrendadores de inmuebles san suJetos del pago del 

Im¡::L•esto al Valor Agregado, pues 

frac.cien 111 del Articulo 1o. de 

actividad consiste en otorgat' el 

encuadran per-Fectamen te en 

l :i tey comentada 1 ya que 

uso o goce temporal de b1eni=s 

la 

'OU 

no 

obstante lo anterior, debe c¡uedal' muy claro 9ue solamente s.on 

sujetos del i111puc-::;to cuando ~s~ uso o .9oce temporal recaiga en 
lnmuebles destinados a w1 uso chst1nto al Út::! .::.:-..::;) L"'b1tac1on, pues 

el articulo 21) f."racción ll en forma e:<pt•esa osi lo establece. 

El LEY DE HACIENDA DEL DEF'ARTAt1ENTO DEL DISTRITO FEDEF:AL. 

Esta Ley fue pL1blic::ada en e-1 Diario 0-ficial de la 

Federación el dia 31 de Diciembre de 198::!, entró en vigor el dia 

primero de Enero de 1<7'82 1 e~:c:epto su Articulo ~o. que rigió 

partir del dia dos del mismo mes y Qño. Consta de 116 articulas 
as1 como de 26 tr¿1ns1to1•1os y vino~ Oet'og.:i.t' la Ley d~ Hacienda. 

del Departamento del Distrito Fede-r~l de fecha 31 de Otciembre de 

F-141, de)ando vígente du,..;1nte el año de 1983 los artlc:ulo,;; l•) J' 27 

de dicha Ley. 

De acuerdo a. l. Articulo lo. oe 
fisic:as y las morales están 

i.:-. LC)' 

obl i9i'das 

cita, las 

al pa90 de 
los ttnpuestos, ccntri.buc1ones de meJoras y derechos. conforme el las 

disposiciones establecidas en la misma, las Leyes raspec:t1vas . .,. 

en su defecto por las del COdi.so Fl.sc:"'l de la Fec:t~rac.1on '~ -e;u 

- 51) -



h.t:>jlo1T1t::nL.;.. 

Define que contribuciones de me Joras la:. 

establecidas en d1ch8 Ley a cargo de personas que se benef1c1en 
.forma esp-?cial por las obras pUbl 1cas proporcionadas par el 

Depa1·tamento del Distrito Fedet·al y establece que cuando la 

misma se haga mención a contr1buc1ones relacionadas b1enes 

inmuebles, se entender.3. gue se tl"ata de los impuestos pred1al y 

sob1·e adquisición de bienes inmuebles, contribución de meJoras y 

derecho de agua, asimismo indica que son aprovechamientos los 

1ng1•esos que pe1·cibe el Oepa1•tamento del 01stt·ito Fede1·al por 
funciones de Derecho Público distintas de las contr1buc1ones, de 

las par•t1cipac1ones federales, de los ing1·esas der1vados de 

financiamiento y de los ingresos que obten9t1n los or9an1smos 

descentrali::ados y las empresas de par•tic1pac1on estatal. 

De la Ley que se comenta destac:an los relacionados con 

el t1•abajo que nos ocupa los siguientes preceptos: 

Articulo 7o.- La"'-> personas morales. as1 

personas fls1cas 9ue deban presentar declaraciones 

como las 
periodicas 

deberán sol1citar su 1nscr1pc:ión en el Rt?g1stro de Contribuyentes 

de la Teso1•er·la del Oist1•ito Feder·al, y dar los avisos que 

correspondan en los términos del Código Fiscal de la Federación. 
La clave asi9nada en dicho Re9istro será e:agible la.s 
declaraciones, avisos y promociones presentad~s ante las 
Autoridades Fiscales del Departamento del Distrito Federal; 
únicamente se podrá obligar a presentar como clave adicional el 
número de cuenta trat;.ndose de contribuciones r·elacionadas con 
bienes i 11mueb 1 es. 

Articulo 80.- Cuando el valor catc.stral se modifigue, se 

tt-asmita la p1·opied,:i,d posesión del inmueble, varien las 
ca1·acte1•isticas fisicas del mismo o se 1•ealic:e c:ual9u1et• otro 

hecho que sea relevante para la determinación de los impuestos 

rel~c:1onados con inmuebles, los contribuyentes deberán presentar 

ante las Autot•idades correspondientes las avisos del Catastro que 

estable=c:a el Reglamento de esta Ley. 

Los fedatario:. están obligadas a presentar los avisos a 
9ue 5e re! iere el párrafo ante1•ior cuando inter•vengan an contratos 

en los que se trasmita ta propiedad del inmueble. Los 

contribt.1yentes 9ue se dediquen ];;; eni\jenacion de inmuebles, 

pre..:ent.arán el aviso re::pectivo en los meses de Enero, Abril, 
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Julio y Octubre proporc:1onanda la información relacionada can el 

trimestre ant:er1or; ••••....•• , .•••.•..•••.•• • •.•.• • • •• 

Articula 9o.- Los documentos tp_ie emitan las Autor•1dades 
Fiscales para el pago pet•1ódico de contribuciones relacionadas co11 

b1enes inmuebles, podriln enviarse med1ante correo ord1nar10. 

A1·ticulo 10.- Los productos por· los ser·vic1os 9ue prest~ 
el Departamento del Dist1-ito Feder•al o sus ó1·g~nos administ1·ativos 

desconcen tracios 9L1e corresponden a funciones de derecho pr l vado 
por el uso, aprovechamiento o enajenación de bienes del dominio 
privado, se cobraran por la Tesoreria del Distrito Fecieral. 

Se consideran como tales, entre att'os los si8uientes: 
I. Instal:ic:ión y reconstrucción de albañales. 

Il. Limpia y desazolve de albañales, fosas st-pticas a 
particulares y tan9ues de sedimentación. 

III. Desagüe de sótanos de predios particulares 

inundados por causas no imputables al servicio público de aguas y 

saneamiento. 
IV. Uso de las instalaciones de centros sociales, 

deportivos y culturales. 

V. <Derogada) 

VI. Servicios generales en loG r.=ic.:,t.ros: 

a) Servicio de de9Uello. 

b) Servicio de refrigeración. 
e) Servicio de pastu1•as. 

VII. E:<ámenes de capacidad de fogoneros, Je-fes de 

plantas y operadores de montacargas y de 9rüas. 
VIII. Servicios de construcción reconstrucción de 

cercas .. 

La Tesoreria del Distrito Federal establecerá las reglas 

para el control de los ingresos 9ue se recauden por los conceptos 
a que se refiere este articulo. Asimismo dicha Tesorería 
controlará los ingresos por aprovechamiento, aun cuando se les 

designe como cuotas o donativos que perciban las distintas 

dependencias del Departamento del Distrito Federal. 

Articulo 12A.- Las autot"idades fi.sc:ales del 
Departamento del Distrito FJ?dPt"A}, o=\ .fi.n d<.:? comrrob::ir '1l!~ h.:rn 

cLtmplido con las disposiciones fiscales y, en su caso, determinar 
las contribuciones omitidas los créditos f1sc:ales, estarán 

facultadas para: 

l. Practicar avalü.os de bienes inmuebles. 
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Il. Verif1ca1• las cor1t1·dp1·est~cioncc obtenidas rot· 
conceder el uso o goce te•nporal de 1nmuebles. 

111. Desi9nar personal c:¡ue ver1figue el nl.tmero de 

personas c:¡u2 ingresan a los espectáculos pUbl1cos. as1 como los 

ingresos c:¡ue se perciban y la .forma en c:¡ue se manejan los boletos. 

IV. Designar personal para prescmc1ar la celebración de 

las lotet•ias, rifas, sorteas, concursos, ;uegos con apuestas y 

apuestas permitidas de toda clase y verificar los ingresos c:¡ue 

perciban. 

v. Comprobar el funcionamiento de los medidores dE~l 

consumo de a9ua. 

VI. Verificar los diámetros de las tomas de a9ua. 

VII. F't·~cticar la lectura del consumo en los medidores 

de agua. 

Las facultades antes señaladas son sin perjuicio de las 
que adicionalmente les conceda esta Ley y el Código Fiscal de la 

Federación y se podrán llevar a cabo los lugares dande 

encuentren los inmuebles, tratándose de contribuciones 

relacionadas con los mismos o en el lw3ar donde se presentan los 

espectáculos públ ices o se celebren las loterias, rifas, sorteos, 

concursos, Jue9os con apuestas y apu..:sta.<:> perm1 t"id.:\Z d.ci teda 

clase. 

Articulo 1q.- Están obligadas al pago del impuesto 

predial establecido en este capitulo las pe1-sonas fisicas y las 

morales 9ue sean propietarias o poseedoras del suelo o del SL1elo y 

de las construcciones adheridas a él, independientemente de los 

derechos 9ue sobre l.:ls construcciones tenga un tercero .. 

Por cada inmueble, se pagara al menos una cuota 

bimestral mlnima, e9uivalente al 50% de Lma cuota diaria del 

salario ml.nimo general vigente en el Distrito Federal. En el caso 

de inmuebles constituidos por apartamentos o viviendas destinados 

a habitación, la cuota bimestral mlnima se pa9ará por cada uno de 

ellos, si la suma de estas cuotas es inferior a la que corresponda 
al inmueble en su conjunto. 

En el caso de predios destinados a la agricultura o 

ganader1a 9ue se encuentren -fuera de las zund'::> ut·Uc:111cH>; prc;,;:~dcr~ 

una reducción del 5(t'l. del impuestoª 

Las autoridades fiscales determinarán el valor catastral 

y lo notiTicarán a los contribuyentes 9uienes 9uedan obli~ados a 

calcular y enterar el impuesto en los términos del articulo 16 de 

esta ley, con las excepciones señaladas en el artlculo 18A de la 

misma .. 
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At·liculo 16.- Las per·sonas fis1cas y las morales cagarán 

el impuesto pred1al bimestr·almente dLwante los meses de febrera, 

abrí l, junio, agosto, octubre 

autot•iz.adas. 

d1c12mbre, ante las oficinas 

Los contribuyentes pagaran el impuesto con las boletas 

emit1oas por la Te::;o1·eria del D1st1·ito Federal. Quienes no 1·ec1ban 

dichas boletas deberán sol1cita1·las en las oficinas autot·i=adas. 

Articulo 18.- Se considerar~ valor· catastral la cantidad 

que se dete1·m1ne ccnfot•me a las si9u1entes t•eglas: 

I. Se separara el valor del suelo y de las 

constr-ucc iones. CL1ando no !:;E' pueda hacer esta sepa.rae 1 ón, 

considet·ará como valor del suelo el 20% del valo1· total de 

inmueble y el 80% como valor de las construcciones. 

11. Se r•educ1r·A el 3Z del valor de las construcciones a 

partir de la fecha en que el valor catastral mod1f1có poi· 

Ultima ve::, siempre qui? en a9L1ella fecha ya e:nst1era la. misma 

construcción cuyo v~lor se actuali::a. La reducc:1on se hará pot• 

c~da afio de calendat•to completo que t1·anscu1•r·a desde 

hasta el 31 de diciembre anterior al año 9ue <::>a tl"ab-;>. 

III. H la suma del valor del suelo 

constrL1C:ciones una vez hecha la reduccion que se 

esa fecha 

y de las 

refiere la 

fracción anterior·, se le aplicará el factor 9llE' sef1ale el ConFlreso 

de la Unión, confot•me al número de años transcurridos entre:- la 

fecha del último valar· catastral y el 31 de diciembre antet•ior. 

IV. Si el valor catastral de las c~sas l1abitacion no 

e::cede de seis veces el sala1•i.:J minimo 9eneral, elevado al c.1ño, de 

la zona econ6m1ca a gue corresponda el Distrito Federal, a. la. 
cantidad gue resulte conforme a la ft·acc1ón anterior, se reducirá 

el equivalente ñ tres veces el salario minimo genet'al, elevado al 

año, de la z:ona económica a que corresponda el D1str1to Federalª 

Tratándose de casas hab1 tacíón cuyo valcH' catastral no 

e~ceda de s1ete veces el salario citado, a la cantidad 9ue 1·esulte 

confot•me a la fracción !Il de este artic:ul·:i, se reducir"á el 

equivalente a dos vece::. el salario min1mo general elevado al año, 

de la :::ona económica a 9ue correspond'"'. el Distri tn J:"'""°d<:"r.:.!.. CUcuu..lu 

siete voces y h~sta nueve el 

equivalente a dicho sala1·io elevado al año, ae tendr~a der•ec:ho a la 

reducción de un salario min1mo J3eneral, elevado al año, de la ::::ona 

económica mencionada. 

Las reducciones ante1·iores se actual i::::ar.ttn cuando se 

modif19L1e el ·,.,.alor catastral de un bien inmueble en los términos 
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del a1•ticulo :2 de esta lay. 
Pai·a !~~ Qfect~~ rl" P~te ~rtlcL1lo. considerará 

econom1·:a a que car1·espondi1 el 

L'istr1to Fedet·al, el v19ente el mes de enero del ano ae '4!..1~ 

trate. 
Cuando las autor1d.:;de!:i fiscales, de <:.on+orm1dad con el 

articulo ~2 de esta ley, p1·act19uen a·Jaluo 1·~al1:ado d1r·cctamente 

o con base los aJ1sos pr·opo1·c1onado5 ~1 c~tast1·0 1 
conside1'ará. como valor catastral el gue resulte, despues de 
disminuir, en su casa, a dicho valor la cantidad ciue proceda 
conforme a la frac:c1on IV de este articulo, sin ::-¡'.te ::;o:; apliquen 
las fracciones 1 a III del mismo. 

A partir del siguiente a~o de calenda1•io 1 al valor• 

catastral determinado en los tér·m1noa del P~1·1•afo anter•101· 1 le 
.apl1cetrán las fracciones_ 1 al 1 1

•
1 de este articulo p~r.;\ obtener el 

nuevo valor· catast1·al. 

Articulo 19.- Los contribuyentes c¡ue otorguen el uso o 
9oce temporal de un inmueble, pa9a1·~n el impu~sto p1·ed1al confar•me 
al valo1· catastral mti.~ alto qLie resulte de conformidad con el 
articulo .anterior y el 9ue se determine en este articulo 
conside1·ando las contrap1·estaciones por el uso o qoce temporal del 
inmueble. 

Para calcular el impuesto se mult1pl1caran las 
contraprestaciones de un bime;::;tre por 38.47 y al resultado se le 
aplicará la tarifa del articulo 14 de esta ley. 

Cuando se conceda el usa o goce tP.mpor"" 1 de una par te 

del inmueble, el 1mpL1esto se calculará sobr~e el valor del inmueble 
de confor•midad con el articulo 18 de esta ley. 

Pa1•a determinar el valor catastral de los predios por 

los C'!LtP. se otorgue el uso o goce temporal de los mismos, cuyos 
contrato:;¡ ha;•.:in sido prorro9ado'5 par dic;;pasic1ón de ley (rent.as 
con13eladas) 1 Unicarnente considerarán las contraprestaciones 
obtenidas por el uso o 9oce temporal de dichos predios. 

Los cont1•ibuyentes que sa refiere este ar·ticulo 

deberán presentar los contratos por los 9ue concedan el uso o !=I01::e 

temporal del inmueble ante las autoridades fiscales, dentro de los 
9uince dias siguientes a la fecha de la celebración de los mismos; 
además los contribuyentes c¡ue en el año de calendario anterior 
obtuvieron contraprestaciones superiores a $ 300,000.CIO, deberán 
info1·mar mediante aviso 9ue presentarán dentro de los primeros 

tres mes~s del año de calendario, el valor catastral que tienen 
los inmuebles por los c:¡ue otorgan el uso o goce temporal calculado 
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de conformidad con esta ley )' el anual 

con trap 1·es taL: i oru2s correspond 1 en tes. 

Articulo 21.- Están obligadas declarar el valor 

catastral de los inmuebles respecto de los cuales ~ean 

propietarias o poseedoras; 

l. Las pet·sonaD fisicas p1·opietar1as 0 poseedot•as de uno 
o más inmuebles 9ue su conjunto hayan tenido en el año 

calendario anterior un 1,1alo1~ catastral superior a cien veces el 

salario min1mo general de la =ona econón1ca a que co1·responda el 
Distrito Federal, elevado al a~o; 

I !. Las perstinas mor«1les¡ 
Ill. Las personas flsica.s morales t:¡ue habiendo 

otorgado el t.•so o goce tempo1·a1 de uno o mas inmueblE>s.. hub1~:.;t:!n 

obtenido en el año calendario anterior, contraprest¿-¡c1ones 
superiores a dos veces el salaria mrn1mo general de la ;:ona 

ec:onóm 1 c:a a que corresponda el Di s ti~1 to Federal el evado a 1 aflo~ 

Par·a los efectos de este ar·ticulo, se considera~~ 

salario minimo de la zona económica a que co1·1·esponda al Oi"5tt·ito 

Federal, el vigente al 31 de diciembre al año inmediato antet'1or. 

Las personas a 9ue se refiere este articulo, deberán 

inmt.u~bles c:ad~ .:1iez año, 

t1·avés de un avalUo practicado por persona autorizada por la 

Tesoreria del Distrito Federal. 

Tratándose de Las pe1~sonas c¡ue tengan más de un 

inmLteble, dicha pla;:o se computará desde la .fecha en qt.1s se 

adc¡uil"ió el p1·1mero de ellos practic.3ndose el a\.lalúo por cada \.tnO 

de los 9ue hubiesen adquirido en dicho periodo. 

Al termino del pla=o de die= años a c¡ue se refie1·e este 

articulo, se cons1derarb:n vigentes a9uellos avalúes 9ue tengan 

seis meses o m~nos de haberse practicado. 

IV. Al valoi- 9ue resulte del avalUo o al que en su caso 

at·1·oje el pt•acticado por las autor•idades fiscales, se le aplicar•á 

el factor de actuali2ac16n ciue establezca el Con9reso de la Unión. 

V. Cuando las autoridades fiscales, en uso de !:'iUS 

facultades de comprobación, datermimm LIO Vc"\lor diferente al 

declarado por el contribuyente, los efectos de su resolución 

1·t::!Lr·otr,;,a1·t.n.::. 1.::. f::!ch;i. '.?n 9l"'" PI conb•1buyente debió declararlo. 

VI. El valor~ catastr~al de los lnmLtebles otor.'1adas en uso 

o goce temporal, sera el mcls alto i:ntr·e el 9ue se obteng~ conforme 

al avalúo correspondiente y el c¡ue resulte de multiplicar las 

cont1·aprestaciones obtenidas en un bimestre por la conce:sión de su 

uso o goce por el factor de 38.47. 
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P.:;,· l~ t"¡Ltf: '""'""Pec:ta al pago del impuesto pn=uial poi· 

parte de los arrendadores el ar'ttculo 19 qu2 1:t-,,.n<:.L.1 ib~mc::;. h~•<? 

mencion ~ue lo::. contr1buyer.tes que otor·guen el úSO o 13oce temporal 

de un tn1nueble lo paga1·an confo1·rne al valor catastr·ai más alto que 

res\.ilte de conform1CJad con el i\1·t1culo 18 de la m1o;ma ley y el 9ue 

se det.2rrr,¡ne cons1de1·ando las contra.pres tac iones por ¿l uso o goce 

temporal del inmueb 1 e, poi• lo que despn?nde ~ue los 

arrendadot•es serán sujetos al pago mélyor que por· impuesto pred1~l 

de un tenga que hacer cual9u1er ot1·0 p1·op1etario poseedor• 

inmueble, por lo que indi1·ectamente a.umentara las t•entas que por 

la contra.pn~stac1ón por· el r.iso o goce del bien tenga que hacer el 

in9u i 1 ino .. 

For lo f1Ue toca al pago de derecho de agua 

alcantarillado los articulas ll(l 'I 116 de la ley c¡u\.? nos ocupa, no 

hace menc'ión que los propietarios o poseedores de los inmuebles 

que se encuentren tornas de agua pagar.in derechos de agua, teniendo 

carácter sol 1da1·10 las per=:;ont\'i 9ue usen o aprovechen el agu-" 

potable, por lo que respE!cta al alcantarillado ~e pagara un 

derecho anual de drenaJe, considero 9ue el derecho de agua puede 

sar t 3rnb i ~. in=lres.ado ~ las rentas toda vez que puede -ser e ierto y 

determinado y toda ve::. c:¡ue el que aprovei...lrc.'\ .,. u=.:< <o•i c<~ua. pot?blE> 

en teoria es el inqui 1 ino, por lo que pued12 se1· con=>iderado como 

lo menciono dentro de las renta5 .. 

De la lectura de los preceptos transcr1 tos c.la1·arnente se 

desprende que a los pt"opietarios de inmuebles que los conceden en 

uso o goce temporal c:ot•t·esponde el pago de impuestos, 

contribuciones de mejoras y derechos a qlll:? los mismos se t"efieren, 

por lo que es dc- hac.e1· notar ciue el aumento de cont1•1buc:iones 

hacia los arrendadores repercuti1•a en el precio de la renta por lo 

9L1e sostengo que este tipo de pci9os crean inflación en el pais, 

por lo que sa ve el aL1mento progresivo de la contraprestac:1c:)n del 
uso y goce de los bienes. 

F) LEY DEL lMPUE5TD AL ACl'I VD DE LAS EMPRESAS 

La Ley del lmpuesto 

c1·eada poi· el a1•ticulo 10 de 
~l Activo de 

la Ley 9ue 
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adiciones y deroga divet·s~s d1spcsic1ones fi~c~l~~ en ·.·!901· al 
primero de Ene.ro de 1989, habiéndose publicado la Ley 9Lu? 

ocupa en el Diario Oficial de fecha 31 de Oic1emb1·e de 1988. 

En ra::ón de la brQvedad de dicha Ley 
transc:r1birla: 

permito 

Articulo lo.- Las sociedades m'=rcant;1les y l.:~s pe1•sonas 
fisicas 9ue realicen act1v1dades empresari.ale·;; residentes en 
MéKico, están obligadas al pago del impuesto al activo de las 
empresas, por su activo, cual9uiera que sea ubicación. Las 

residencias en el e;<tranJero gL1e tengan un establecimiento 

permanente en el pals, están obl igadac:; al pago del impuesto por 

el activo atr1bu1ble úic:ho e:.ldblt.01t:i111iento. Las per~unas 

distintas a las señaladas en este p.!!rrafo, 9ue otorguen el uso o 
goce temporal de bienes que utilicen en la actividad 

empresarial de otro contribuyente de los mencionados en dicho 
párrafo, están obli9adas al pago del impuesto, única:nente por esos 

biene!::i. 

También estarán obligadas al pago del impL11:tsto 

establecido en esta Ley, tas asociaciones o sociedades civil~s ~ue 
lleven a cabo actividades mercantiles. 

At'ticulo 2o.- El contribuy•:nte detel'm1nara el impuesto 

por eje,.c1cios fiscales aplicando al valo1• de activo en el 
ejercicio, la tasa del 2%. 

El valor del activo en el ejerctcio se calculará sumando 
los promedios de los activos previstos en este at•ticulo, conforme 
al siguiente procedimiento: 

1.- Se sumarán los promedios mensuales de los activos 

financieros, correspondientes a los ml?ses del ejercicio y el 
resultado se dividirá cntt·~ el mismo númet·o de mc~es. 

El promedio mensual de los activos será el que resulte 
de dividir entre dos la suma del activo al inicio y al final del 
mes, e:<cepto los correspondientes a operaciones contrQtadas con el 

:;istema f 1nanciero o con su intermediac1Cn, el c¡ue se calculará en 
los mismos términos qL1e prevé el segundo párra-fo de la -fracción 
III del articulo 7o.B de la Ley del Impuesto sobre la Renta. 

II.- Tratándose de los activos fijos, gastos y carqos 

diferidos, se calculará el promedio de cada bien, actualizando su 

saldo por deducir en el Impuesto sobre la Renta al inicio del 

ejercicio en los términos del articulo 3o. de esta Ley. El saldo 
actuali:?ado se disminuircl con la mitad de la deducc1ón_ de 

inversiones en el ejercicio, determinada con-forme a los articulas 

41 y 47 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. El resultado se 
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dividirá entre el nume1·0 .je mese:; que comprende el e1erctc10 y el 

cociente se multipl1ca1·á poi· el numera de m~ses, que el bten de 

9~1e se t1·ate se ut1l1zo en el eJe1•c1cia. 

En el caso de c:ict1vo-:; fi J05 par las 9u.::- s;e hut.1era 

optado por efectuar la deducc100 inmedl~"\tcl a que SE! refiere el 

arttcula 51 de l.a Ley del Impuesto 5obre la Renta, la par·te no 

deducible actuali=ada en los tét·m1nos del articulo 

Ley, se dtv1dirá. entre el numero de meses c:¡ue 

3o. de esta 

comprende el 

ejercicio y el cociente se multiplicará. por el núme1•0 de me>ses, 

que el activo fijo de que se trate se util1=ó en el eJercicio. 

Las bienes a que se refie1·e el pci.Prafo anterior, se 

con~1de1•arán activos para efectos de este impuesto, únicamente 

durante los años en que el monta Ot"191nal de lcl invers1on se 

hub1era deducido en los términos del articulo 41 de la Ley del 

Impuesto sobre la Renta. 

11 [. - El monto or191nal de la inversión de cada terr-ero 

al inicio del eJe1•c1c10 actual1z.ado en los términos del articulo 

3o. de esta Ley, se dividirá entre el numero de meses que 
comp1·ende el ejercicio y el cociente -:;e ,,,,,1 t !pl ?!:'.::.ri!. por Gl r.um.::1·u 

de me5es 1 c¡ue el terreno se tuvo en dicho eje1•c1cio. 

IV.- Los inventarios de mater1¿¡s primas, productos 

s-emiterminados o tet"min~1dos 9ue el contribL~yente ut1l1ce en la 

.actividad empresarial y tenga al 1n1cial y al cierre del 

eJercicio, valuados conforme al método que tenga implantado, se 

sumarán y el r•esultado se dtvidit·á entre dos. 

En el ca.so de 9ue el contribuyente cambie su método de 

valudción , deberá cumplir con las reglas 9ue al efecto establt?:;:ca 

la Secretaria d1: Hacienda. y Crédito Público. 

Articulo 3o.- Se ac:tuali::ará el saldo por deducir a que 

se refiere la fracción II del articulo 2o. de esta Ley, 

mLtltiplicándolo pot• el factor de actuali~aci6n previsto en la 

fracción II del articulo 7o. de la Ley del Impuesto sobre la 

Renta cort'espondiente al periodo a que se refiere el penúltimo 

pát"rafo del articulo 41 de esa Ley. 

La parte no deduc:ihl,.. ,...¡"=' les bicnc~ ..;, =¡¡_¡e: ~~ r·t.:-f.i.el'e e1 

segundo párrafo de la fracción 11 del .articulo 2o. de esta Ley, se 

actualt::a.rá mL1ltiplicándala por el citado factor de actualización 

correspondiente al per lodo comprendido desde el en 9ue se 

ad9uirió el bien y hasta el último mes de la primera mitad del 

ejerc1c.io, por el 9ue se calcule este impuesto. Tratándose de 

terrenos, el periodo de actuall:!aciOO será el transcurrido desde 

el primer mes del cJcrcicio hasta el Ul t1mo mes de la primera 

mitad del mismo. 
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Articulo 4o. - Se consideran activos financieros, entre 

otros, los siguientes: 

r.- El efectivo en caJa. 
IL- Las inversione5 en titulas dl:! crédito, a e:!cepcion 

de las acciones. 
1 I I. - Las cuentas y documentos por cobrar. No son cuenta 

por cobrar los pagos provisionales, los saldos favor de 

contribuciones, ni los estimulas fiscales por aplicar. 

IV.- Los intereses devenCJados a favor no cobrados. 

Los ac:t ivos fin une ieros denominados en moneda 

e)(tra.njera, se valuarán al tipo de cambio del primer dia de cadu 

mes. Para este efecto, cu•ndo no sea aplicable el tipo controlddo 
de cambio, se estará al tipo de cambio promedio para enaJenac:ión 

con el cual inicien operac1ones en el mercado lc."\S instituciones de 

crédito de la ciudad de México. 

Articulo So.- Oel valor del activo en el ejercicio, los 

contribuyentes podrán deducir el valor promedio de las d;:.;ud.:is en 
moneda nacional del contribuyente con empresas residentes en 

MéY.ico, excepto las deudas contratadas con el sistema financiero o 

con su intc1·mcdiac:ión. 

El promedio anterior se calculará sumando los promedios 

mensuales de los pasivos, correspondientes los del 

eje1·cicio y el resultado se dividir~ entre el mismo núme1·0 de 

meses .. 

Articulo 60.- No paga1•.ln el impuesto al activo de las 

empresas: 

I.- Las empre~as 9ue componen el sistema financiero. 

II.- Las sociedades de inversión y la5 sociedad 

cooperativas. 

111 .. - Los contribuyentes menores. 

IV.- Los contribuyentes de bases especiales de 

tributación. 

No se pagará el impuesto por el per·iodo preoperativo1 ni 

por los ejet•cicios de inicio de actividades, el subsiquiente y el 

de liquidación. Lo dispuesto en este párrafo no es aplicable a los 

1:d~1'.:.icio;; pc:::;tcric!·~s ? -fuc;'ión 1 tt•an<;;formación de sociedades 

traspaso de negociaciones. 

Articulo 7o.- Los contribuyentes efech1ar.!in primer 

pago provisional trimestral y nueve mensuales, a cuenta del 
impuesto del ejercicio, a mAs tardar el dla 17 del cuarto mes del 

ejercicio y de cada uno de los meses siguientes a a9t.1el al 9ue 

corresponde el pago. 

El pago provi~iiona.l menzu.:il se determin~rA dividiendo 
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entt·e dos el impuesto actu~li=ada determinado 
eje1·c1c10 1•egular inmediato ante1·101·. El 

correspondiente al 

impL1esto de dicho 

eJerc1c10 actual1=dr·á, mult1pl1cándalo por· el factor· de 
aCtL1alizdc10n ..::c:;1·r·~""¡:.ionJ1i=11le cil per1..::.do .:0111pr·ar1d1do .:l~s.d.:,. el 

último mes de la pr•1mer·a mitad del eJe1•cic10 hasta el último 

del mismo .. 

El pago provisional trimestral 

multiplicado poi· tres. 
El factor de actual1::a.ción será 

tracción II del ar·ttculo 7o. de la. Ley del 

Rentci. 

será ~l mensual 

el previsto en la 

Impuesto sobt·e la 

El contribuyente podrá disminuir el monto de los pagos 

provisionales, cumpliendo los requisitos quo seria.la el Reqlamento 

de e;;ta Ley. 

Cuando a través de un f1deicom1so o dE! Ltna asociación en 

participación se 1·eal icen actividades empresariales, el fiduc1e.rio 

o el asociante efectuara por cuenta dEL ~ont1·ibuyente los pagos 

provisionales a que refiere este articulo, por el activo 

cort•espondiente a las actividades reali%adas pot• el fideicomiso o 

asociación, considerando para tales efe>ctos el activo que 

correspondió dicha actividad el último ejercicio del 

fiducia1•10 o asociante. 

A1•ticulo 80.- El contribuyente del impuesto al activo de 

las Empresa"=>, deberá presentc:U' ante las oficinas autor1::adas, 

conjuntamente con la declaración del impuesto sobre la renta., 

declaración determinando el impuesto del ejercicio dentro de los 

tres meses si91,.dentes ~ la fecha en que éste termine. 

Articulo 9o.- Los contribuyentes de este impuesto podrán 

acreditar una cantidad e.:;iuivalente al efect1vamemte pa8ado contra 

las cantidades a que estén obligados el impuesto sobre la 

renta, c:ot•respondiente a. sus actividades 

que se trate del mismo eJercic10 y de 
sigui.entes. 

empt•esariales, siempre 

los tres ejercicios 

El acreditam1ento a que se t•efiere el phrrafo anterio1• 

se podr.il efectuar contra los pagos provisionales. 

Cuando en la declaración del pago provisional el 

contribuyente no pueda acred1 tar la total id ad del impuesto paqado, 

el remanente, pod1·a acreditarlo contra los siBuientes pa9os 

provisionales o contra la cantidad que tuvie1·a que pagar en la 

declarac1on de! eJercic10. 

Si en la declaración 
tuviera e::cedente acredita.ble, 

posteriores. Si el ei(cedente 

del ejercicio, el cont1·ibuyente 

lo podra acreditar en declaraciones 

no se agotara se actual1:ará 
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multiplicándolo por el factor de .:..cl1.Jd] 1:!,:o1c1én c:urre::;pt:indiente- al 

pe1·iodo comp1'enú1do desüe el Ul t1mo mes del eJerc 1c10 en que se 

pudo ac: red i tar. 
Cuando el contribuyente no efectúe el :acreditain1ento 

un ejercicio, pudiendOlo habe!"' hecho conforme este articulo, 
perderá el derecho a hace,.lo en eJerc1c1os posteriores h<.'\sta poi· 

la cantidad en que pudo haberlo efectuado. 

El det·echo al acreditam1ento prev1sto en este at·ticulo, 

es personal del contribuyente y no podrá ser transmitido ni como 

consecuencia de fusión. 
En nin9Un caso dict10 acredi t:ami~nto dará lugat• 

devolución. 

El acreditamiento no podrá efectue1r cont1•a 

impuesto retenido 9ue deba entera,- el contribuyente. 
el 

El factor de ac:tual1zac1ón será el previsto en la 

fracc1ón Il del articulo 7o. de la Ley del lmpuesto sobre la 

Renta. 

Af'ticulo 10.- Para 10!:i efectos de esta Ley, se considera 

establec1miento permanente, acciones, sistema. f1nanciero, monto 

ori91nal de invet•sión, activo fiJo y 9astas y cargos diferidos las 

que la Ley· del Impuesto sobre la Renta def in"!' o cuns1dera como 

tales. 

En un P'"incipio esta Ley vino a c:t•ear inquietud ent1·e 

los propieta.r1os de inmuebles destin.ados cll arrendamiento, pues 

todos consideraban inJusto que debieran cubrir el impuesto al cual 

consideraron ademas ine9ui tativa, pues como se ha visto en 

apartados precedentes de este trabajo estan sujetos al pago del 

impuesto sobre la renta, del impuesto al valor agregado, .;1.si 

también como a diversos impuestos o contr1bucianes locales, su 

in9t•ee;o de por si ya estimado bajo por él los, viene a ver•se 

afectado una vez más en un 2'l., confusión creada da.do lo genérico 
de la redacción del articulo lo. en el cual evidentemente se 

incluye a los arrendadol'es al especi-f íi::arse como suJetos de pago 

del impuesto a lPs personas que otot•guen el uso o !30<::e temporal de 

bienes que se utilicen en la actividad empresarial de otro 

contribuyente, sJn emoar90, ante tan ac:¡1•1A 1•e::i:cciór. y e.J. cúmulo de 

Juicios rf~ ~rr.;:-.:iro interpl1estos a la incanstituc1onal1dad de esta 

Ley dio ori9en a 9l1e se publicat•an ::::.riterios por parte de la 

Secretaf"ia ~e Hacienda y Crédito Público, en el sentido de excluir 

a los arrendadores de inmuebles del pago de tal tmpt..1esto, a 

c1e,,cia cierta. 9lden sabe que haya ocurrido, lo único verdade!'o o?S 

que hasta la fecha no se les ha cobrado a las pe1•sonas c¡ue otor\:l.sm 
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í.'l u~u o 9occ tempOt'ill de bten""c; guc ::;.e ut1J1;:.J.n \::fl la act1v1dad 

emp1·c:,..,,.,-1.d cre oteo c.ontr1buyente 1 el 1mpuasto de la Ley 9ue 

comentan.os, 'iiln emb~r9ci se est1;na c¡ue está. latente st1 cob.ro y c¡ue 

en tanto of1c1almente no se Oet!::'rm1ne a.l respecto, en cualquier 

momento podra el estado procede1~ ~·l cob1"'0 del mismo, por lo cual 

es una Ley gwe crea. lncert1dumbre _jurid1ca. 

Por lo que toca a las inmob1l1ar1as 9ue su actividad es 

eni:.=tmina.da a la adm1n1str.o;c.1ón de inmuCl'bles destinados al 

arrendamiento, considero q1.1e estan obl19adas al pago de la carqa 

impositiva toda vez que re¡¡lt:!an una actividad empresa,.1.al como 

c:uaiquier otr•a. empresa, aungue su act1v1dad como ae d1Jo .ze.;i la ae 

arrendadora 1 ésto c::on base en el articulo primero de la ley que no 

ocupa. 

C 1 1 LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, Ignacio Burgoa, decimo se:.:ta 

edición, Editorial Porrua, México 1982 1 Pa13.3t.)7. 
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CAPITULO 1 Il EL CONTRATO DE ARRENDl\M!EMTO 

Al DEF INICIDN: 

Nos la da el Cóc:llgo Civil en el articulo 2398 Hay 

arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan 

rec1proca.mentC?, una, a conceder el uso goce temporal de una 
cosa, y la ot1·a, a pa9ar por ese uso o 9oce un precio cierto " 

De la definición que da este articulo se desprende que 

el contrato de: arrendam1ento t:s un contrato en virtud del cual se 
produce la enajenac:J.ón temporal del uso, o la enajenación temporal 

del uso y goce al mismo tiempo, de una cosa. 

El arrendamiento se define como un contrato por virtud 

del cual, una persona llamada arrendado1• concede a otra, llamada 

arrendatario, el uso a 9oce temporal de una cosa, mediante el pago 

de Ltn precio cierto. Esta definición nos la d~ el maestro Ra.fo.el 

Roj1na Ville9as. 

Se pueden considerar elementos de la def 1nición del 

contrato de arrendamiento: 1.- La concesión del uso o goce 

temporal de la cosa, 2:.- El pa90 de un precio cierto, c:amo 

prestación correspondiente a la concesión del uso o goce, y 3. - La. 

restitución de la cosa, ya que si se habla de gue solo se 

transfiere de manet•a temporal. 

La fLinc.ión juridica del arrendamiento consiste 1 por 

tanto, en transfet•ir el uso y goc.e de los bienes. 

Tres puntos caracterizan al contrato de arrendanuento; 
1.- Duración temporal.- Como se ha venido reP1tiendo sP. 

ha hablado 9ue el contrato en si es de carácter temporal, ya 9ue 

transmite la cosa por un tiempo .::¡ue el mi:>mo c:ódicio conte.npla 

la duración en el segundo parrr.=1fo oel mismo articulo 2398 ºEl 

a.rrendam1ento no pLtede e~:cedet' de diez años pa1•a las ftnc3s 
destinadas a la h~bitación 1 de 9uince para las Tincas oest1n~das 

al comercio y de veinte pat'3 las fincas destinada~ al ejercicio de 
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una lílt.h.1:str1a". 

2. - Carácter One1·oso. - Ya que corrio =e desprende de la 

misma definición se habla de una cont1•apl'estacicn de precio 

c1e1·to, por lo que se puede entender de una ena1enac1é:Cl del 

o 9oce del b1eri dado en at•rendam1ento, por lo que esto dist1nqL1e 
a este contr·ato del préstamo simple o comodato. 

_,. r-tada ae Fijar el F·rec:1a.- El prec:10 del 

arrendamiento es proporcional al tiemt::io, mientras más prolonRada 

es la d-..wación, mas au11H:mta el pr~c10 total, se puede calcular por 

unidad de tiempo; por nora, dia, mes o a~o. 

CLASIFICACION.- Dentro del cuadro general 

contratos puede se1•: 

de los 

Principal.- Por cu3nto Z\ c¡ue tiene e:<tstencia 

independiente, ya que tiene prop1a .f1nal1dad JLtrid1ca y también 

económica por9ue no depende de ott·o c:onti·ato o de otra obli~ac1ón 

prec:;i$tcntc para ~:;i:>t11·. 

Bilateral. - Parque engendra derecho ob i tRac1ones 

reciprocos, ya que como se desprende de la def1n1r:.1.ón la concesión 

del uso o gc:e d2 la cosa y el precio cierto. 

Oneroso.- Por9ue impone provechos y 91•avámenes para 

ambas partes, el arrendador soporta car9a, desprenderse del 

uso o goce de la cosa para transmiti1•la al drrendatar10 mediante 
una enajenación temporal, pero recibe un provecho , un beneficio, 

el precio cierto que se obliga a pa9ar el arrendatario por la 

ad9uisicion temporal del uso o 9oc:e de la cosa. 

Co11111ulaLivu. - P1.w 11alur•t:tle.::u 1..Uf1lr'o.Lu 

conmutativo ya que las ganancias y provechos son ciertos y 
determinados al momento de contratar. 

Formal.- Por regla general es formal cua.r.do versa iiobre 
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bi6•nes inmuebles y en algunos ctebi? i:1..:.=r1bir~1;: eJ. 

Ri=91 s tro Público de la Propiedad, Se puede hab l ~"Ir de Un.J 

formillidad 9uE" la misma. l~y establece en los casos de 

arrendamiento de fincas lll'banas destinadas a la habitac1Cn en el 

articulo 2448L donde se hace especial hincapié que se debe 

trclnsc:ribir en todo contrato de arrendamiento las d1spos1ciones 

del capitulo del arrendamiento de fincas urbands destinadas a la 

habitación. Además es consensual por regla general los 

arrendamientos de muebles. 

Tracto Sucesivo.- Por9ue la obligación del arrendador es 

una obligacipn gue se va ejecutando, cumpliendo momento a momento, 

por todo el tiempo de vigencia del contrato. 

Intuitu Personae.- Ocasionalmente por lo gue se refiere 

al arrendatario, en atención a 9ue éste no puede subarrendar ni 

ceder sus derechos a terceros s1n permiso deJ arrendador C2480), 

aunque, salvo pacto en contrario, no termina el contrato por 

muerte del inquilino (2408>. 

Bl ELEMENTOS ESENCIALES• 

El objeto, principio, exceptuando las cosas 

consumibles por su primer uso, las prohibidas por la .ley y los 

derec:hos est•"ictamente personales todos los bienes muebles o 

ínmuebles, corporales e incorporales, puede ser objeto de e~te 

contrato, por lo que es necesario 9·ue la cosa rentada se entregue 

como un bien no fungible, para ser restituida idénticamente. 

Consentimiento, debe recaer en el goce de una cosa que 

pud~ consistir en la apropiación de los -frutos o en el mero uso de 

la cosa y en el precio, la promesa bilateral vale como 

arrendamiento, yr1 9ue J.qui no l1dy transmisión de dom.inio ni 

constitucioñ de un derecho sobt"e la cosa cuya realización puede 

apla:?a_rse para ulterior momento mediante otro acto consensual. 

, 
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El contrato de arrend~miento, como contrato bilateral, 

produce abt i9ac1one<; a cargo de cC1da uno de los contrñtantc!:i, 

cada obl1qac1m t1r.>r.t.:: ::;,_. ul>J~to; de tal suerte de que C'lh"lndo 

hablamos de obJeto del o::ontrato cie :Jrrend.;;miento, tenemos que 

reforirnos a dos obJetos; al de la obli9aciá1 del af'renda.dal' J' de 

la obl i9aci6n del arrendata,.io. 

La obligación del a,.rendador consiste en proporcionar el 

uso y goce al mismo tiempo de una cosa, ésta es el obJeto del 

contt~a'to de arrendamiento; sobre esta abl19ación como se ha venido 

hablando serán susceptibles de arrendamiento, en e:>l articulo 2400 

"Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes qua puedan 

usarse sin consumirse¡ e:<cepto aquellos que la ley prohibe 

arr•endar• y los derechos estrictamente pet•sonales''. 

Naturalmente que la cosa, para que pueda ser objeto del 

contrato de arrendamiento, debe llenar los requisitos de cualquiP.r

cosa para ser objeto de un contrato, los requisitos, de acuerdo 

con el articulo 18~5 son "l.- Existir en la naturaleza . ..., - Ser 

determinada o determinable en cuanto a su especie. 3.- Estar en el 

come1•cio. 

Deciamos que en el contrato de arrendamiento hay un 

doble objeto; nos referimos ya al del arrendador, el arrendatario 

se obl 19a. a pagar, como contraprestaciOO por el Liso e goce que le 

transmite el arrendador, un precio c:ierto, dice el articulo 2398 y 

aríade el articulo s.i.9uiente 2399 La renta o precio del 

arrendamiento puede constituir en una suma de dinero o en 

cualquier otra cosa eqLtivalente, con al que sea 

determinada". 

Por regla general, el precio en el 

cierta y 

contrato de 
arrendamiento no debe por fuer:::a consistit'" precisamente en dinero, 

sino 9ue puede ser cualquier otra cosa e9uivalente, como hemos 

venido mencionando, como -frutos ( 243t) > o el uso y qoce de otra 

cosa_, pero Fer e:tcepción debe ser• pt•ecisamente en diner·o y en 

moneda nacional cunado se tr~-t:-~ de drrendam1entos de fincas 

urbdnas c:Jestínidas a lñ habitación { :;449 O;. 
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Aunque la renta an los arrendamientos dtJ fincas urbanas 

dest1nadas a la habitación "Debera estipularse en moneda nac1onul" 

2448 O >, la renta estipulada en cual9uier otra cos& 

equivalente, como frLtto o como el Liso o goce d':? otra cosa, no 

hiere de nulidad al contrato, sino en todo caso lo conv1e1•te en 

contrato 1nnam1nado 9ue hi!bl'il de regulat'se con4orme a las ,.eglas 

del mismo contrato de arrendamiento ( 1858 ) , por ser el c:¡ue tiene 

mayor analo.91a con él, y también en el caso, de que la t·enta se 

hubiere estipul~do en moneda extt•anje1•a ocur1·iria lo mismo. 

El t iempo 1 en el ar-rendamiento, como t-1a venido 

mencionando su carácter es temporal como lo indica la definición 

C 2398 >, el tiempo es un elemento esencial. 

El derecho moderno rechaza los arrenda in ien tos 
perpetuidad, ya que se considerarla a mi muy particular ver en 

ventas ya 9ue no se puede recupera;- la posesión, por lo que la 

misma ley en al articulo 2398 segundo pJ:trrafo "El .arrendamiento no 

puede e>1ceder de diez ;:ir"ios para fincas destinadas a la llabitaciónt 

de 9uince para destinadas al comercio y de veinte para fincas 

destinadas al ejercicio de una industria''• 

La naturaleza de la cosa influye sobre la del 
arrendamiento, 9ue ser-a, se.gún los casos, arrendamiento de fincas 

rústicas o arrendamiento de finca urbana, esto se funda confor~me 

al destino dado no por la ubicación del mismo. 

Cl ELEMENTOS DE VALIDEZ. 

Los requisitos de valide2 son los mismos 9ue en todos 

los contratos según el artlculo 1795 1 Capacidad, objeto, motivo 

fin licito, consentimf~ntc i:!AE:nlo oe vicios y for-ma, de estos 

re9u1sitos solamente nos ocuparemos de dos que son la Capa.cid.ad y 

Ja Forma en cuanto a los demas t-e9uisitos no hay ninguna regla 
especial derogatoria de la teoria 9eneral de las obliqaciones. 

La capacidad: Este re~uisito es estudiado pr:ir l.:i 
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doc.tt·ina y por el cod190 ct·.nl, p:3ri\; ,.eglament:u~ 

c¡ue hay arrendam i en t;o, en t erm i nos '3f"nP,..::i l <:>~ 

~ue tiene capacidad de a1•t·er1dat• todos aquelios 
plen.ü. p1·up1t:>ditd o la f.oiculto.d Út:l' conceder el uso 

bienes aJenos. 

los casos en 
de.;.i.1 

qup tPn:i -"n ? .:i 

goce de los 

Respecto a la capacidad vista por el Códir;lc Civil el 

articulo 24(11 nos habla de quien podr.:1 arrendar cuundo no sea 

dueño: 

El que no fuere duefio de la cosa podrá arrendarla si tiene 

facultad para celebrar ese contrato, ya por virtud de autori:?:acion 

del dueño, ya por d1spos1ción de la ley 

Sob1•e el paric:ular las personas gue pueden ar~rendar, 

supuestamente su capacidad de eJercic10, son: 

1.- Los propletarios, 

2.- Los c:¡ue por contrato tienen el o soco dü bien, 

facultados por la naturale:?:a del contrato para transmitir ese uso 
o goce, 
3.- Los que por virtud de un derecha real pu..:den conceder 

el uso o goce de los b ;i.t=nes aJeno:;, y 

4.- Los e:<presamente autorizados por la ley en calidad de 

administrado1•es de bienes ajc:nos, para celebrar arrendamientos. 

En cuanto hace a la pr-1mera cate9oria, unicamente se 

eaige a los 9ue tengan plena propiedad, la capacidad sener•al par·.,, 

contratar. F•ara los copropietarios dispone el articulo 240::: 

" No p1.1ede at'rendar el ccpropietar10 de cosa indi·..nsa 

sin consentimiento de los otros copropietarios.'' El arr;:mdam1ento 

de una cosa indivisa, entre el copr·opietario arrendadot• y el 

arrendatario hay c¡ue admitir la valide::. del contrato de 

arrendamiento, solo podria discutirse ale9ando que e}:iste un 
arrendamiento parcial de cosd ¿,jena. Pero, si ~l arrenda.m1ento de 

cosa ajena es válido en las relaciones de los contratantes entr•i::o 

sl 1 i=>) :!'rr~nd.:;,,,i~ntu u~ cosa indivisa tendrá t¡lle cumplirse, al 

menos'poi- todo el t1empo en c¡Lte el arrendatat•io no vea 

su disfrute por los demás copropietarios. Si esto 

perturb~ao 

se da el 

arrendatario podra obtener la resc:i:sión del contrato mas los daños 
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y perJU1.c1~s. El arrendnm1enta ~:;; afica;: c:wr,!::r.=.. los 

copropietar1os 9ue no sean 9L11enes celebrat·Cin el arrendamiento." 

El arrendamiento rGfuta como un acto de a.dm1nistrac1on Y 
por• tanto, no se 1·equie1•e en p1•1nc:1pio la capacidad pa1•a ejecuta1· 

actos de dominio. El art ic:u lo 4.35 Cuando por la ley por 

voluntad del padre, el hijo tenga la admin1strac:1ón de los bu~nes, 

se le considera.t'ái l'Espec:to de la administrac:ion como emancipado, 
con la restricción que establece la ley para enaJenar, q1·avar o 
hipotecar bienes ralees." Por deducción el hijo podrá dar en 

arrendamiento las bienes del padre ya 9ue como se desprende d2 
lo e:<puesto no esta transmitiendo la propiedad tan sala el Ltso 

goce de la co~a. 

La ley equipara los arrendamientos por más de cinco años 

como un acto de domi.n10 por lo que los adm1n1strado1·es de bienes 

ajenos: Tutores, albaceas, personas 9ue eJercen la patria 

potestad, y si,ndicos se refiere en especial en ellos esto no es 

e9uiparable en aquellos C.J.$05 en que el acto 

propietario directamente. 

celebra por el 

Todo contrato celebrado de buena fé, en relación con L1na 

cosa ajena, la jurisprudencia no omite en considerar la nulidad 

como subsanada por la ratificacion del propieta1'ia: tal debe se1~ 

tambien admitida en caso de arrendamiento de casa aJena. 

La forma:Es otr'o requisito de la validez del contrato de 

arrendamiento, 9eneralmente es formal y e:~cepc1onalmente 

consensual, cuando el monto de la 1·enta no exceda de $11)0JJ() en 

cuyo caso bastara la manifestación verbal del consentimiento, 

hipótesis ya muy di.ftc:il de dat~se en la realidad. 

En consec.uenc i a puede a f 1 r•marse 9ue por reg 1 a genera~ e 1 

arrendamiento es un contrato formal, cuando recae sobre bienes 

inmuebles, puesto 9ue debe constar por e:;cri to e:n los 

arrendamientos urbanos si la renta e:-:cede de $ 100.(10 anuales 

<24.06) y debe revestir la for•malidad de la escr1tu1•a publi.ca s1 

la renta es superior a $ 5, 1,.11;1().1)0 anuales, cuando se trata de un 
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predio rustico (2407). 

En los arreindamientos de fincas urbanas destinadas a la 

habitación se e~igen formalidades inusitadas, ya 9ue no sólo debe 
ser siempre por escrito y contener una serie de pormenores 

relativos al contrato concreto que se celebra <2448-FI, sino que 

además debe en el texto del contrato transcribirse el contenido 

literal de catorce articulas del Código Civil (2448-L>. 

La inobservancia de la fo1•malidad, todos los 

contratos c::ivileá, originan la nulidad relativa del acto, 9ue es 

susceptible de rat1ficaciCn, de prescripc1ón 1 y sólo puede 

invocarse por ambas partes contratantes en este caso. 

D> CONSECUENCIAS PARA LOS CONTRATANTES Y TERCEROS. 

"El arrendamiento sólo genera obligaciones o un derecho 

de crédito, pero no da nac1m1ento a un derecho real. 

Las obl isaciones generales del arrendador y del 

arrendatario previstas por el le9islado1", pueden aumentarse o 
modificarse por pac:to e:<pre<;;o. Asimismo, salvo las obligaciones 

esenciales 9ue no pueden faltar (la entrega y uso 9arant1::::ado de 

la cosa y el pago de la rentaJ, las demás obl i9acianes pueden set• 

suprimidas por voluntad de las partes." < 1 ) 

El arrend8tario al restitu1r la 

arrendamiento, no la restituye e::actamente 

recibió, sino c¡ue la restituye con un demérito, 

merma un desgaste. 

cosa dada 

l9ual como 
un deterioro, 

en 
la 

La inscripción en el Registro Público de -la Propiedad de 

un arrendamiento_por más de seis años o con 

por más de tres ( 3042-I I I ) no cambia de 

anticipos de rentas 

personal en real el 

derecho del arrendatario, sino 9ue sólo tiene por efecto 9ue pueda 

oponerse frante a terceros ( .3007 ) 1 para el c:a.s.o de que al mismo 

bien ha:¡.1 a sido dado en arrendamiento separadamente dos o más 
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pcrs.:.¡nas '.t pu1 t:::!l mi•:-.ino ttcrnro, r.n cuya SUFuesto dF.berd preva.!ec:er 

el arrendamiento que se hubiere 1nsc1·ito ( :?446 J. Ademas, en todo 

caso puede cans1derarse 9ue el arrendamiento 9ue debe insc:ribtrse 

en el Registro PUbltco de la Propiedad se 6pt'Oxtma ya a un acta de 

d1spos1ción o de dominio o más p1·opiamente c:onst1tuy~ un acto de 

administración e:<traord1naria y no es ya estrictamente un acto de 

administración ordinaria e 3(H)5-III, 304'2-Ill, 436 1 573, 574 y 

172U. 

OBL 1GAC1 ONES DEL ~1r~RENDADOR. 

La abl i9ac:1ón fundamental del arrendador consiste en 

conceder el uso o goce tempo1·al de una cosa al ar1·endatario, en 

general es el ent1•e9a1· la cosa en buen estado para el uso 

conven1do o natural de la misma cosa. 

Nuestra Legislación en su artic:Lt!o 2412., manif-iesta la 

obl i9.JcioncG que tienP. F=1) ;.,rrent!¿¡dor, y c¡Llc ;:;on ; 

Ar·t1culo 2412. El arrendadot· esta obli9ado 1 aunque no 
haya pacto expreso: 

1 .. - A entregar al arrendatario la finca arrendada, con 

todas sus pertenencias y en estado de servír para el uso 

convenido; y sino hubo convenio e:<presa, para aquel a que por 

misma naturaleza estuvier·e dest1nada; 

rt .. - A conserva1" la cosa arrendada en el nn.smo estado, 

du1•ante el arrendamiento, haciendo para el lo todas las 

reparaciones necesarias; 

III .. - A no estorbar· ni ~mbarazar de mane1·a alguna el uso 
de la cosa arr·endada, a no =>er pot• causa de reparaciones ur9ente'.1 

e· indispensables; 

IV. - A garanti;::ar el uso o c;;oce paclfico de la cosa poi" 

todo el tiempo del cont1•ato; 

V. - A rr::ac:;"::ir.der de !=:; dz{'",.:;;;. y t-'t::t·ju1c1os 9ue su.fra el 

arr~nd¿i.tario por los defectos o vicios ocultos de la COSA 

anteriores al ar~endamiento. 

De la obligación .fundamental podemos deri,•ar las otras 

cinco 9ue ya enumeramos~ Tratadistas franceses, como Colin-
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Capi tant, 

Conceder, 

t•educen la5 obl1gdciones del 

gr.1r<=\nt 1 :-."Ir y S.UIH..:..11·. é::::.t.ct'=> 

arrendador 

tres palabr"as 

tres; 

están 

re-fir1éndose a las obl 1'3i1Clon~e; d~l ar:-~1 • .:!..,U1J1': c:uncedei· el u;:a y 

9oce; conservar la cos.¿, 1 pue':>to 9ue ,zl a1·rendador e;;tá obl19ado al 

conceder ese uso, mantener al a1·rendatar10 ese uso y, 

finalmente, responder por los da.Aes gue sufr·a al a1·1·endam1ento con 
el Lt5o de la cosa por los v1c1os dtdec:to5 ocultos que ella 

tenga. 

La obl igilción de entre9ar la cosa., el arrendador esta 
obl1ge1do a entre9cir la cosa, debe entregarla con todas sus 

pertenencias, y debe entregarla en estado se serv1r para el uso 

convenido o natural de la misma cosa ( 241:!-l l. 

La entrega de la cosa, ha de hacerse por el arrendador 
en el tiempo convenido y a falta de pacto e:~pt•esa, tan pronto cama 

sea re9ue1•ido por el arrendatat•io < 2413 J, Esta obltgac:ión se 

rige en cuanto a su cumplimiento pot• las normas generales para las 

obligaciones de dar¡ pero estatuye nuestra legislación c¡ue, en 

t:uanto al tiempo, s1 no se fija fecha para la entrega de la cosa, 

al inicia1~se el contrato, és;t.:\ si: hur.'l H"",:..d1.;:o.ta~cntc: gu.:: ~l 

c:t.1't'':~ndatar10 re9uiera al arrendador, en tanto gue para las dema.s 

obl19ac1anes de dar debe haber interpelación sequida de 30 dias, 

para 9ue se hagan ei~í91bles, para los bienes íntnllebles es evidente 

que por su natur·ale2a la ent1·ega se har·á 
m1smo. 

la ubicación del 

La obligación de conservar la cosa. El ar1•endador debe 

conservar la cos¿o. en es~ mismo t?stado, o sea en el estado de sevir 

para el uso con'Venido, y, a falta de un destino pactado, para el 

uso 9ue sea conforme a la natu1·aleza de Ja cosa ( ~q12-rr >. Como 

el arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo y el arrendador 

está obligado a entre9.:u• la cosa con todos sus ac:cesoríos y en el 

estado de servir para el uso convenido, es evidente 9ue esta 

obligación se mantiene durante el tiempo de vi9encia del contrato, 

dada su naturaleza de tracto sucesivo. r.:IPh1=> mnntcmcr lo. cosa en 

~~~ estado, de la misma suerte 9ue el ar1•endatario traVes de 

prestaciones sucesivas va cumpliendo perióchcamente su obligación 

de dar un equivalente por el Lts6 o 9oce de la cosa. 

- 73 -



Per·o paré'I gue el ,,,,, ... ,.cnd.:;,lc:ti·Ju pueda efectivamente usar y 

9o¿ar oc la co!:>c:1, necesita ella conservarse en el mtsmo estado; de 

ahi las prohibiciones para el arrendador, pr1mer·o, deo vuriar l.:i 

forma ds la cosa¡ segundo, debe el ar·rendador ha.car las 

1•eparaciones, todas, necesarias pal'a mantener la cosa en el mismo 

estado, puesto 9ue la obl1.9ac1ón no agota ho:i;st.a 9ua termina el 

contrato. 

La obligación de 9aranti.::a1· el uso pacifico de la cosa 

arrendada. Tiene el ar,.endador la obl19ación de garantizar al 

arrendata,.io el uso convenida el natu,.al de la cosa 

arrendada, puesto que con ra:z:ón se hace notar gue el arrendador 

debe p1·oporc i onar un uso Ut i l y .9a ran t 1 za do de la cosa. Es te d~ber 

de 9arantia es de carácte1· complejo porque comprende tres 

obligaciones: 

al La 9arantia del hecho pet·sonal, o sea la obligación 

del arrendador de abstenerse de toda clase de perturbac::ion'Zs, de 

hecho o de derecho, sobre la co!Ja arrendada que puedan impedir al 
arrendatario el uso convenido de la cosa, o el uso natural de la 

misma, si no se pacto respecto de el la un det.f~rroi!.!'.'"' • .::..:k, Ut;!st1no. 

bJ.- La obligación del oirrendador de garantizar el uso o 

goce pacifico de la cosa por todo el tiempo d~l contrato 

<2412-IVJ, lo que significa que el arrendc.i.dor debe.- garantizar 

pt•ote9er- al arrendatario contra toda¡;; las perturb<:1c1ones d~ 

derecho 9ue dima.nen de terceros: 

1.- Un tercero que molesta a 9ue trata de impedir el uso 

o el goce por parte del arrendatario por las vias de hecho, 

ale9a nin9Un derecho, es un abuso de fuerza. 

'2. - Puede el tercero estorbar el uso por parte del 

arrendatario, por las via.s de hecho, pero alegando un derecho. 

3.- Puede por último el tercero, estorbar el uso por 

parte del arrendatario mediante un procedimiento judicial. 

c) La obligación del arrendador- dr:> rc~ponJ~r por los 

.vicios,., dcfec.tc.n::i ocultos de la cosa arrendada, sean ellos 

.;intet•iores al contrato o que hayan aparecido después sin culpa del 

arrendatario, pero siempre a condición de que impidan ellos el uso 

convenido de la cosa arrendada o el uso que sea conforme a la 

naturaleza de la misma 2412-V y 2421 ) • En cualquiera de 
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aquel loe, rloo;; c:::r.1r•.•R=:t~-.::. Fi:Jél"W. ..::1 ~11 i-1::to1J.:il.::t1·10 PL~d1r la d1sm1nuc1on 

de la 1•enta o la rto1:>..::1s1ón e1.=ol o::i:Jrit1·.:il;o 1 J; m..::r.o::::.; qLI"-' ';;!1 d1'r"'::!liÚ.<LlC1r 

ac1·ed1te que el a~rendata1·io tuvo conoc1m1ento antes de celebt·ar· 

el contr·ata, de la e::1stenc1a de tales Jtc10~ 

cosd y que, por· tanto, no e1·311 ocultos e ~4:1 ). 

defectos de lü 

La obl19ac1on de 9af'ant1~ar una pos~s10n ut1 l de Ja cos<l 

arrendada. Rl:;ispcmsab1l1dad por .. ..-ic105 de la casa. El ,;;rrendi1dor 

está obl i9ado i:! c:onc:eder '=d uso convenido de li• cosa y, poi· tanto, 

a responder de gue Ja cosa se encL1ent1·a en un estado adocuado para 

ese uso. F'o1· cons19u1ente, tiene que :::.ubsana1· todos los vicios gue 

impidan o menoscaben el uso cor;venido y su responsab1l1dad pot· 

vicio-a se extienda a todos ~llos, co1r.o tamb1en al defecto de las 

cualidades de la cosa especialmente asegurada. 

Puede el arrendatario hacer mejor.as la casa 

arrendada, y<\ 9ue 9u1en tiene fa~ul tad pa.r•ct usar• la cosa, puede 

adaptar esta a un mejor uso de la misma y hacer obras que meJoren 

la utilidad de la misma cosa C 2423-II >, pero sin perJuicio de su 

obli9ac1ón de restablecer la cosa al est:~do en 9L1c l'"' rec1b1ó, .:tl 
111omento de e1evo!verla ( 2442 ). Sin embargo hay dos casos en 9ue, 

por eacepción, no puede el arrendatario hacer meJoras en la c:os.;; 

arrendada, a saber: 

a) Cuando se trata de mejoras de tal manera impt.:wtantes 

que varien la forma de la cosa at"rendad.;i < ~441 } , o pongan a ést<l 

en peligro de dest1·ucción .::> de deterioro, ya c¡Lu? para hacer este 

tipo de meJoras rec;¡uiere el a1•rendatal'iCl del consentimiento 

e>~preso del e1rrendador. 

bj Cuando en R-l c:ontr3tO d~ 21.rrt]r1d.:..ur1l8fli;o e:1pres~r.iente 

se haya prohibido al arrendatario hacer toda clase de mejor.as u 

obras en la cosa arrendada e 1796 ) • 

Esta obli9c1ción del arrendador de reembolsar o de pagar 

al arr•endatat"lo el importe de las obras realizadas por éste 1 

e:~iste en las tres hipótesis si9uientes: 

1.- Si en el contrato, o posteriormente, se auto1·i=ó al 

art'endatar•io para hacerlas y el arrendador se obligó a pa.Rarlas 

< 2423-I l. 

:?.- Si se tr.:\ta de mejor .. as útiles y por culpa del 

arrendador se resc:ind1ese el .::ontrato ( 2423-11 >. Esta obl igac:i6n 
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de reembolsar las meJ01·as Utile:rn, sin 9ue sea prec.iso gue para 

h,;¡c.::-rias se h-ciya facultado e;{pt"e':iamentc poi· el arrend.ldor .-il 

at•r•endatar·io es muy significativa, dado 9ue constitt1ye 1~ 

demostración p~'llpable de gue el mismo arrendatario puede üdc1ptar o 

meJorar La cosa para obtener un mejor Ltso de l~• misma con tal 9ue 

varie la forma de la cosa arrendada < 2441 l. 

3.- Cuando el cantl'ato sea por t1empo indeterminado, r;.L 

el arrendador' facultó al ar1·endutario para hi"tcer meJa1·as y antes 

del tiempo necesario par•a que el misma arrendatario quede 

compensado con el uso de las mejoras, de los qastos que hizo, el 
ar1·endador die1•e por• te1·minada el arrendamiento ( 2423-llI ) • 

Si al terminar el ar1·endi\miento hubiere al9Un saldo 
favor del arrendatario, 

inmedii1tamente, a no ser 9ue 

contra ac:¡uél. 

el arrendador debe,.a 
tenga algún derecho de 

da-vol verlo 

eJEH'Ci tar 

La obligación de preferir al arrendatal'io 9ue ha durado 

más de cinco años, cuando ha hecho mejoras de importancia la 
finca ar'rendada y ~C! encuentra al c:nrt'iPntP su!:i rcnt.J<:, 

re6pecto de cualquier otr•o interesado en el nuevo contrato. El 

articulo 2447 re9ula esta obligación en los térnunos siguientes: 

En los arrendamientos 9ue han durado más de cinco arios y cuando el 
arrendatario ha hecho mejoras en la finca arrendada, tiene este 

derecho, si está al corriente en el pago de las rentas, a 9u2, en 

igualdad de condiciones se le prefiera a otro interesado el 

nuevo arrendamiento de la finca. También 9ozará del derecho del 

tanto si el pt'opietar·io qu1et·e vende1· la finca arr•endada, 
aplicándose en la conducente lo dispuesto en los articulas 2304 y 

2305. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO. 

La tJrimera v fundamental obl 1~-"r:'irVi r:!""l ~r-rend:it~ric 

consiste en satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos y 

a falta de i:::onvenio., de acuerdo con las re9las gue el Códi!3o 

contiene y 9ue son según el articulo 2425 fraccion I "El 
arrendatario está obligado: l.- A satisfacer la renta en la forma 

y tiempo convenidos~ Esta obligación es la principal porciL1e 
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constituye ell.:.t la contraprestación fundamental por el uso de la 

cosa ( 2412 >, de manera c¡ue cuando se priva de ese 1..1so al 

arrendatario, se SL1spende también el pago de la renta 24,:;t 

2434 y 2445 '·" 

E:~prl;!samente el artlculo 2399 dice c¡ue la renta o precio 

del arrendamiento puede consistir en una de dinero o en 
cual9uier otra cosa e9uivalente, con tal que sea cierta y 

determinada. Este re9uisito de certe;:a y determ1naciói en la 

renta, si9níi'ica dos casas; lo. Que el precio sea cierto en 
oposición a simulado, precio ve1-dadero es el cierto de tal manera 
que se simul¿¡, Podrá tratat~se de otro contrato, 9eneralmt:nte de un 

comodato si la concesión del usa es 91•atuita. 2o. También el 

precio c1e1·to se entiende como precio determinado, en este caso la 
certi?;:a equivale a precisión. 

artlculo 2399 9ue actem~s de 

Pa1·a la renta e:<presamente e:oge el 

cierta sea determinada. 

El monto de la renta, en principio, pu&de fijarse 
libremente por las partes en un contrato de ar1•endam1ento, salvo 

cuando trata de arrendamientos sujetos al decreto sobre 

prórroga de arrentfamiento de 24 de Diciembre de 1948, contratos 

que hallándose vigentes el 31 de Diciembre de 1948, estaban 

destinados a habitación con renta no mayor de $ 300.00 

mensuales o estaban destinados a comercios o industria con renta 

de cualquier monto. Asi también a9uellos 

encuentran contemplados dentro del articulo 

destinados para casa habitac:iói. 

cont,.atos 9ue 

:2448-D 9ue 
se 

son 

En lo 9ue se refiere a lu9ar en 9ue ha de pagarse la 
renta, debe estarse también .a lo convenido C 2425-I >, pe1~0 si no 
hubo pacto expreso la renta debe pagarse en el domicilio del 

arrend~tario < 2477 l 1 o;;i91_iii?ndoc:;e le. rc.:;l.:i. ser.e:-.:.::.. .:!ci ::¡i..u:;, =ta.lvü 

convenio contrato, la obligación debe pagarse en el ctomic1l10 del 

deudor ( 2082 ). 

La obligación de conservar y cuidar la cosa arrendada. 

Esta obli9ación esta regulada respectivamente por los articules 

2425 fracci60 III, 2.:1.41, 2415, 2419, 2440, 2444 y 2461 a 247u. ~ue 

a .continuación se transcriben: Articulo 2425: "El arrendatario 
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esta obligado: Ir I. A !;C'r'Vil'::>O \Jt:,o la cosa solamente para el uso 

convenido o conforme a la nAt1JralQ=~ y dustino ac ella''. Articulo 

2441: ''Cl a•·rendata1•10 no puede sin consentimiento ~~:p1•e50 del 

arrend.;:idor, variat"' la forma de la cosa arrendada y si 

debe , cuando la devuelva, restablecerla al estado en 

lo hace 

quP- la 

reciba, siendo, ademas, responsable de los daños y perjuicios". 

Articulo 2415: El arrendatario está obl19ado poner en 

conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad 
de laG reparaciones, bajo pena de pagar los d~ños y perjuictos que 

su omisión cause". Articulo 2419: "El arrendatario está obligc1do a 

poner en conocimiento del propietario, en el más breve termino 

posible, toda usurpación o novedad dañosa 9ue otro haya hecho o 

abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena de paqar 
daños y perjuicios que cause c:on su om1s1ón. Lo dispuesto en 
articulo no priva al ar-rendatario del derecho de defender, 

poseedor, la. cosa dada en arrendamiento." Articulo 2·140t 

arrendatario 9ue va a establecer en la f1nca arrendada 
indLtsti'•ia peligrosa, tiene obligación de asegurar dicha 

contra el riesgo probable 9ue 01'i9ine el eJercicia de 

industt"'ia." Articulo 2444: "El arrendatario d~be hacer 

105 

este 
como 

"El 
una 

finca 

esa 
las 

reparaciones de a9uellos deterioros de poca importancia, que 

regularmente son causados poi' las personus QUE.'> h:lb1t.:in ~1 

edificio.'' At•ticulc 2467: ''El arrendatario está obli~ado a hacer 

las pequeñas t•eparaciones 9ue e:dja el uso de la cosas dada en 

arrendamiento. " Articulo 2468: ''La pérdida o deterioro de la casa 

al9u1lada se presL•me siempre a cargo del arrendata,.io, a menos gL1e 

el pruebe c:¡ue sobrevino sin culpa suya, y en cu.yo caso será a 

cargo del arrendador." Articulo 2469: "Aün cuando la perdí da o 

deterioro sobrevengan por caso fortuito, serAn a cargo dnl 

arrendatario, si éste Ltsó la cosa de un modo no conforme con el 

contrato, y sin cuyo uso no habria sobrevenido l¿>J caso fortuito." 

Articulo 2470: "El arrendatario está obligado a dar de comer y 

beber al animal durante el tiempo en que lo tiene en su Poder, de 

modo que no se desmejore y a curarle las enfet•medades li9et•as 1 sin 

poder cobrar nada al dueño." 

El cambio de destino convenido o en discord~nria co;. l"" 

naturale2tt t!e l.::i. cos.1 art"'endada, c.ausa pa1·a demandar al 

at'rendatario la rescisión del contrat.o y el pa.90 de los daños y 
perjliicios e 1949 y 2489-111 ). 
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El uso de la cosa arrendada debe hacerlo i:;;ersonalment~ 

el arrendatario o sus -fnin! 1 ! ~1·c,= d~~._,,11J1entes ~conómicamente de 

el, empleac:fc:;ii o persor.~s allegad.=is .=i. 0:-l, .:. cu11utc¡()fl de :1u"=' 

~ncubr-an un :-:OL1t:..cor·1·1endo o una ces1 ón de a1·rend<'-1m1ento, aunqut.~ sea 

a titulo gratuito, po1·9L1e cd ar,.endutar10 le esta prohibido 

suba.rrenda.r o tr·~-.¡,spa::>ar ( 2489-I I I y 2480 >, no es con la 

conformidad del arrendador. 

La ob l i gac: l on de conserv¿w buen i:stado la co5a 

arrendada y rE.•sponder de los pQrJUtc:1os ;:¡ue sufra la m1~ma por 

culpa o ne9l1gencia del a1·rendata1•10 o poi• la de sus familia1·es, 

si1•v1entes o suba.rr·endatarios C ~4=5-II >, obli9ación compleja que 

1nvoluc1•a tanto abl19aciones de haceP como obligac1anes de no 

haC2t'. 

Para re9ular· est='I obli9acion del arrendata1·io se aplican 

las reglas y pr1ncip1os cla~1cas de la teo,.la de l.a. cu}Pc;<., o sea, 

de la r•esponsabilidad subjo:>tiv::i.. Hay LtnQ presLinc1ón de culpa en 

todo daña causado a la cosa por el arrendatario, sus sirvientes o 

famill:3res. Como en toda obli9aciCn de custodi"'r o conserva1• cosa 

ajena, el arrandatar10 debe responder di:;: :;u~ .A•:tas ccilosc.is 

culposoc;.. 

Como ob l i.gac iones de f1¿i_cer cal'go del a1•1•endatdr10 

cabe mene i onar 1 a ob 1 i gac i ón de efectuar las reparaciones menores 

o loi::ativas C 2444 y 2467 ) 9ue son aquel las pe9uef,as reparaciones 

qua conforme a los usos y costumbres del lu9ar hacen los 

inquilinos. Estas repara t.: iones menares se imponen a i arrendatario 

por varias ra;:ones, porque re9ular·rnente se tratan de deterioros de 

escasa tmpo1•tancia causados poi• las personas que habitan la finca, 

por la cwnvenienc1<01 de ev1t:lr pe9ueños liti91os por la min1ma 

impoJ"t,:;.nc:ia de tales reparaciones y porqLH~ el deber' de efectuarlas 

indw:::e o?l .:=.rrendatario a ser disct•eto y Cllldadoso en i:!l uso de la 

cosa arrenda.da. 

Ot~·.J cb1.i8dclon es la de poner en conoc1n11ento del 

arrendador, a la bJ"evedad posible la nece<:.idad de l~s reparaciones 

9ue i=n concreto e>:iJa la cosa arrendada, a:;l como av1::.arle de toda 

LISLU-Pi\C i ón o novedad dañosa que un tercero haya real i ;::ado o 

- 79 -

ESTA 
S~ll~ 

TES~S 
gF. rn 



abler'tamente prepa,.e en relación con J;¡ r:osa, ':.':l ?G•h.1 ÚI:." pagar 

daño:, :Y p~rJUlClOS al c\t'rendadol' Sl 011lÍ te dar en tiempo OpOt"tUnO 

uno u otro aviso C 2415 y 2419 ) . 

Otr•a obligación es per'mltir al ar1•endador detf:!t'minado=:. 

actos en la cosa. arrendada antes del término del arrendamiento, 

tales como permitir que haga reparaciones en la. cosa arrendada., 

cuando sean urgentes e indispensables y respecto de los cuales el 
pr•opio a1•t•endatario hubiera puesto en conocimiento al ü.rrendador 
< 2412-III, 2.415 y ~445 ) • 

Una otJli9ac:ión fundamental cons110;te tamb1en en devolver 

la arrendada, al cene luir el arrendamiento, tal como lo 

recibió, salvo la c¡ue hubiere perecido o se hub1ere menoscabado 

por el tiempo o por causa inevitable r 244~ ) • La Ley pt•esume CfUE' 

eJ arrendatario ;gL1e admitió la cosa arr·endad.J <:ilt'l l.l descripción 

e;;pl'e~a 9ue el Código contempla, la recibía en buen estado, salvo 
prueba en c:ontrar10. 

El TER/1INACION. 

En el at•ticulo 2483, se enumeran las 

término al contrato de arrendamiento- El 

causas que ponen 

p1•ecepto dice: "El 

cumplido el pla:o 

estar satisfecho el 

arrendamiento puede terminitr: I .- Por haberse 

fijada en el contrato o por la Ley, o por 
objeto para que la cosa fue arrendada.; 11. - Pot• convenio e;~pt·eso; 

III.- Poi· nulidad; IV.- Poi• rescisión; v.- Por conh1s1ón1 VI.- Par• 

pérdida o destrucción total de la cosa arrendada, por caso 

fortuito o fuer;:a mayor¡ V l I. - Por e:<prop í. a.e: i ón de la cosa 

arrendada hecha por caus:l de utilidad pública; Vlll.- Por ev1cc1ón 

de la cosa dada en éH'rendamiento-" 

E;l vencimiPnt:-o de:>! pl.:s..::.w \ 248.S-l ) t gua es la. causa 

normal o natural de terminación del at·r•endamiento, pot" ser éste d2 

carácte,. esencialmente temporal de acuer·do con su definic1éin 

( ::?398 >. Esta terminación opera de pleno derecho, pues nCJ 

re9uie,.e dar un aviso o notificación previos para darlo por 

tet·minada. Sin embar90 si el arrendador no reclama e~presamente la 
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devolución de la f1nc.l arrendada dentro ae:i lo3 díe:: atas 

si9~11entes al .1encim1ento del !..:;, 

rec:anducc 1 on 
¡,, Suprema de Just1 c1a l res is 

Ju1·1;:;pt"udenc1al l'Jum. 98 de la Jut·1sprudonc1a de la Tercer-.~\ Sala 

hasta 1975). 

Cuando las pa1·tes no han sefialado plazo de dur·ac1~1 al 

ar1•endamiento o han conven1do t?n que su duración sea indef1nida o 

poi• tiempo voluntar·10, cu~lqu1e1·a de ellas puede darlo por 

concluido mediante un preaviso fehaciente dado a la otra p~.rte con 

dos meses de antelC'.c:ión s1 se trata de un predio Llt'bano de un 

•año si el inmueble es rUstico ( 2478 ) 1 s1 bien ezta 

de p1·eaviso puede vAlida1nonte aco1·t~1·se o alar·garse 

entre las partes, ya 9ue tal plazo de da~ meses no es 

anticipación 

por convl.1n1a 

imperativo• 
se9un criterio de lu Suprema Corte de Justicia de la. Nación <Tesis 

86 de la Jurisprudencia de la Tercera Sala hasta 1975). 

Cuando el arrendamiento se ha hecho por tiempo 

indeterminado, concluye en el d1a prefijada sin necesidad de 

previo desahuc10, o la que es lo mismo, termina de pleno de1·echo, 

pue"" 51no fuc,·.:i .J.:;1 .;;.:; ... iul •. wld ia voluntad de los:. contratantes, 

con el pr-inc1pio sancionado por el at'tlculo 1535 del Código Civil, 

sec¿JtJn el cu¿¡l 1 lo;:; contr·atos legalmente celebrados deben ser 

puntualmente cumplidos, y no puede re.1 ac¿\t'~e n1 altel':lrse sino 

por· mutuo consentimiento de los interesados. 

La nulidad es causa de ter·m1nación de cualquier 

obligación no solo de contrato, no es luego, una c..:i.uGa 

especifica, sin embargo ti¿n2' inl:~rés porgue tratándo;;;e de 

contrato de ejocL1ción sucesiva no produce efectos retroactivos 

sino solo ce:;ación de efectos. 

La nulidad del contt•ato de arrendamiento puede 

dect·eta1•se con base en muy divet•sas causas, tales como vicios del 
con6~n~i~l~~tc C 1775 lI y :::a), taita de forma e:ci9ida por la 

Ley \ 1795-IV, 2228, :?406 y :407 ) , el hecho de haberse celebrado 

por un tiempo mayor 
0

.:iue el del vencimiento de l.:i hipoteca, cuando 

la finca arrendada estuviet•a y~ hipotacada ( :914 >, la 
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circunstancia de 9ue se hubiera. lll'r·endado i.::uyo 

<J.r: ~.Ldcwi...int.o esta prohibido, como oc1,.11·1·e con los arr·<?nl'."!;•mts.•'1to::. 

de tie,.r.:i!:: eojid.:de,,, { Hrt. ~S da lu. Lbty Fedet•al de Hefo1'ma Agt·aria 

y Art. ;:400 del Cod190 Civ1ll, el hecho de tratarse de un 

arrenda.miento congelado, cuando el nuevo contrato solamente 

modifica el monto t1e la f'enta PiW<l at1mentarla <Art. 9 del Dec1·cto 
de Prórroga de Arrendamientos), el hecho de 9ue el 9uebrado 

hubiere celebrado un contrato de arrendc."\m1ento con posterior1dad <:t 

la declaración de 9uiebra <Art. 116 de la Ley de Qu1ebras y 

Suspensión de Pagos>, el hecho de que la cosa ya estuviera dada en 
arrendamiento a una persona y al arrendador la diera de nuevo en 
arrendamiento a otra persona y por el mi~.mo pla::.o 2446 l, el 

hecho de que la cosa perteneciente en cop1·op1edad a varios 
condueños, hubiE"re s1do dada en 

mismos, sin el consentimiento de 

2403>, etc. 

arr•endamiento pot• uno 

1 a mayor·ia de el los 

do los 
(946 y 

Otra forma de terminación de arrendamiento c:¡ue 

reglamenta el Códi8o Civil es la rescisión, 9ue tiene lugar en el 

caso de incumpllmlento de las obligaciones del arrendador del 

arrendatario. Los artlculos .2'189 a 2492 

casos de re:>cisiOO del arrendami;:;nlo y 

puede eaigir la rescisión del contrato: 

las rentas en los términos prevenidos 

regulan los principales 

quo "El arrendador 

I.- Por falta de pa90 de 

en los articulas 2452 y 

2454; Il.- Por usarse la cosa en contravención a lo dispuesto en 

la fracción III del articulo 2425; lIL- Por el stibarriendo d<=! la 

cosa en contravención a lo dispuesto en el articulo 2460. '' "En los 

casos del articulo 2445, el arrendatario podrá rescindir el 

contrato cuando la pérdida del uso -fuera total, y a.un cuando -ft1ere 

parcial, si la reparación durare más de dos meses < 2490 >. Si el 

arrendatario no hiciet•e uso del derecho 9ue paira rescindir el 

contrato le concede el artlc:ulo anter1or, hecha la reparación, 

continuará en el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta c¡ue 

termine el pla~o del arrendamiento ( 2491 },'' ''Si el arrendador, 

sin motivo fundado, se opone al subarriendo c¡ue con derecho 

pretenda hacer el arrendatario, podrá éste pedir la rescisión del 

contrato < 2492 ) • " 

Otras causas que la Ley contempla 5on: El mutuo 

consentimiento de ambos contr.;itantes, quienes para hacerlo deben 

tener la capacidad general para contratar < 2483-II ) • 
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La perdida o destrucción total de la cosa art"'endada pot· 

caso fortuito o iue1·~a mayor, que es un hecho d1st1nto de la 

9imple pérdida temporal del uso de la cosa arrendada por 

impedimento debido a casa fortu1to o fuer::a mayor < 2483-VII l. 

Caducidc:id del ill"•·endam1ento, por e::t1nción del usuf1•L1cto 

al consol1darse la p1·opH!dad en persona dist1nta del 
usufructuario ~ue dio la cosa en arrendamiento ( 101)2 y :493 ) • 

La enajenación del predio arrendado no es causa de la 

terminación del arrendamiento C 2409 y 2495 ) • Sin embargo, si el 

arrendamiento se celebró dentro de los sesenta dias anteriores al 

secuestt•o de la finca 9..._1e fue enajenada después por remate 

Judicial, podt•A da1·se por· concluido el ar·t•endamiento < 2495 ), 

petición del adquirente. 

La 9L1ieb1·a d~l arrendador o del arrendatario puede 

también ser causa de term1nac 1 ón del arrendamiento ( Arts. 139 y 

153 de la Ley de Quiebras ) • 

< 1 ) DE LOS· CONTRATOS CIVILES, Ramón Sanche= Medal, 

Editorial Porrua S.A., Novena EdiciC:n, México D.F. 1988. 

Pa9. :?43. 
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CAP !TULD 1 V PRDBLE11A SOC 1 AL DEL ARRENDAM 1 DHO 

Al ECDNDMICO 

La Economia y la Sociolo9lü Urbana suscitan tanto 
interés como las referentes los diversos aspectos de la 

vivienda. La mayoría de lus e5tudios de habitat se han cent1•ado en 

e:cplica1·, sobre todo, las cat•acteristicas y las implicaciones de 

las politicas estatales r•elac1onadas con la vivienda, asi como en 
el análisis de las rnodalidade5 en la p1•oducción capitalista del 

espac: i o ltrbano. 

A pesar de 9ue en investigaciones ocasionalmente se han 

formulado hipótesis impo1·tantes 1 9ue mLiestran la compleJidad 

del tema 9ue contribuy~, de modo amplio el canoc1miEmto 

de la temática, las 1nvesti9aciones han descuidado cuestiones 

habitacionales relevantes, como son los problemas ecónom1cos. 

sociales y politices de la vivienda en arrendamiento. 

"El 

sostiene que 
rnl:ldela explicativo de 

la. conf isuración del 
la economia neoclásica 

s1stema habitacional, y 

particularmente el Sl1bs1stema de la vivienda en renta obedece .3 la 

relación entre la oferta y la demanda de inmuebles. De tal suerte 

que, por eJemplo, el valar de los inmuebles o sus rentas es fijado 
sobre la base de su esc:ase:? o su abundanc1a. Asl 1 E!l propietar10 

determinara pt'ecio o t•entas altas, si e;:iste défic1t de vivienda 

con relación a la demanda. Por el contrario, si hay poca demanda o 

nadie acepta el precio de venta el monto de ¡,.._ t·enta, el 
propietario disminuirá el p1•ecio.h ( 1 ) 

Las 

arrendamiento 

arrendamiento, 

constituido en 

investigaciones 

son escasas, 

parte del 

realizadas 
pesar de 

sistema como 

los ultimas años en uno 

sobt•e 

que la 
viviend<i!. 

vivienda 

habitacional, 

de los mas 

en 
en 

probl~rn~~ =cci~lu~, ~j cual atecta al 41% de la población 

se ha 
grandes 

de -la 

~ona metropolitana de la ciudad de México ( ZMCM >, Esto es debido 

a la politica estatal sobre alquiler de inmuebles < Legislación y 

Mecanismos financieros ) y al libre juego de la oferta y la 

demanda de casas y departamentos, situaciones 9ue han 9enerado 

constantes incrementos en el valor de las rentas, las cuales no 
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corresponden a la. cap.:.c1dad monetar 1a de los 1nqu1l1nos. 

Como se despi·endia de los datos censales de 197(1, el 

numero de ·..-1-.nendas ocupadas por ingLdlinos alc.:<.n=a la cifra de 

869 mtl unidades y, las ocupadas por prop1.etar1os 1 de 6.";7 mi 1 

unid.::1des; pa1·a el censo de 1980 1 las v1·.¡1endas ocupadas por 

inc¡u1l1no;,; ascend1c.J .:.. l.1 millones, las habitadas por' los 

prop1etar1os a 1.3 millones. O sea t:¡L1e mientras la v1v1enda en 

inc¡u11 inato aumenta en un 34. 4~~, respecto de las e:{ is ten tes en 
1'770, con una tasa de c1·eci1n1ento del 35 anual, las viviendas 

en propiedad crec1Erón en un 107.::! por ciento, con una tasa del 

7.6:-:. Esto es el result.i.do de la capacidad constructora del 

estado y del sector pr1 .... ado ancam1n~das hacia la producción de 

viv1cndas en propiedad .. 

No cabe duda que ésto ha mejorado en la tenencia de la 

propiedad, en relación con sus habitantes, pero, ha in·Huido 

ne9atlvamente en la oferta de inmuebles destinados al 

arrendamiento, al redL1ci1• su ritmo de construcción. 

F'81•a p1~opietarios, no redituable invertir en 

departa1Mmtos populares en art•endam1ento, ya gue sus ganancias 

disminuyen año con año. En cambio si les resulta atractivo afrecer 

departamentos de tu JO en arrendamiento, porque las incrementos 

anuales de 1·enta son SL1periores a las tasas de inflac16n .. f'o1• esto 

en lEo Ciudad de Mé::ico se observa una reducción de departament'?s 

populares, mediante sLt trans-formaLión en condomin1a, o bien a uso 

de o-ficinas. 

A ra=ón de lo anterior, se ha presentado un problema 9ue 

se puede considerar que se desliga de la creciente inflación y del 

poco pode1~ ad9uis1. ti va dE la moneda que repercute directamente 

la vivienda en arrendamiento, esto es 9ue al desocuparse una casa 

o departamt:!11Lu '1._ .. : h.:ibi~ ~ido rPntado con anticipaciOn, el 

propietario ya no lo destine para ese fin, por lo que:ha¿e mejoras 

al inmueble y lo pone a la venta, efecto de rec:uparar su 

inversión, y con los instrumentos que redi tuan mayo1•es ganancias 

y.a sean bancarias o en la bols.l. de valores, obtendra mas provecho 

que la misma renta, toda ve= c:¡ue SLIS invers1ones son puntuales y 
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de mayor rend1mi~11t.o y l.:!s r'?ntas en diversas ocasiones no sor1 

puntuales ni seguras. 

Bl SOCIAL 

El problema de la vivienda arrendada se ha venido 

desenvolviendo bajo las siguientes caractertsticas, en los últimos 

años, i ne remen tó aceleradamente 1 as rentas pa1·a casa-habitación; 
e:.:.iste un alto g1•ado de monopolt~ación del control de los 

depar·tamentos viviendas en general, por parte de alAunas 

agencias y administradoras do inmuebles; redución de la oferta de 

departamentos y viviendas; disminL1ción de i;¡.:manc1as de 

arrendadores de depa1~tamentos populares; para 11 zac i ón de la 

construcción de habitaciones pa1·a arrendamiento; escasa atención 

de los or9anismos públicos relacionados con la edi.flcación 

de habitaciones y ... dviendas p~ra renta; aumento de las necesidades 

de arrendamiento. 

La mediación entt•e arrondddc1· y ~r1•end~~a1·io por• pa1·te 
de agencl.as o administt•aciones inmobiliarias, ha present.adQ 

importantes cambios. En 1971, el 36i~ de la oferta de departamento:; 

estaba controlada por 25 empresas aprol<imad.;1.mente. Para 1984, el 

61/. estaba bajo el dominio de 8 empresas, estos datos revelan un 

me1rcado pt'Oceso de concentración en el manejo de los departamentos 

en arrendamiento, de igual manera resulta 11ue cinco grandes 

inmobiliarias controlan cada una entre '.200 y 20,üOO departamentos 

t 2 ) 

S~gUn el censo de Sel'V'icios de 1975, las emp1·esas 

administ1·~doras de inmuebles en el Oistri.to Federal obtuvierón 

utilidades supet•iores a los 5'50 mll lones de pe:;os en ese año. Las 

administradot•as han sido empresas rentables, debido sobre todo 

~ue utilizan escasa mano de obra y que la inverst.ón bruta es baja. 

Desde 1975 se observa una tencJ~1u .. ia h.:icia 1"' monopolizac1ón en el 

manejo de la propiedad inmobiliaria; por ejemplo, a nivel nacional 

solo el 10Z. de esas empresas obtuvo el 55/. da las uti 1 id21.des en 

consecuencia el 9(1% obtúVO solo el ti5i'. restante. esta 

concentración de las 1..ttilidades refleja el alto gr.ado de 

monopoli~ación de inmuebles destinados 
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Re::,pec::to de las v1,. iendas c¡ue sen oft·~c:idas, en las 

c:olon1~s popula.1·e~ se defino? baJO la c:ar-actet'ist ica o cate90,· 1a de 

ar1·endamiento per:ié1·1co. E;;.te tipo hilDitacion.Jl no es prodL~cido 

pot• td sector privado, :;:;1no por la población de ingresos medias y 

b¿.¡Jos .:¡ue a1..•Loconstn.1:ren su mor¿.,da, incluso en tern~nos ej1d<"les 

y comun"lles, put' lo cual el a1·rendain11?nto per1ferico se ubica 

el mci.n:o de los asentamientos u1"bdnos irregulares, en donde una 

pr1rt1e1·a fase, l;i v1v1endu es solci hübitat par.:i sus propietarios, 

pe1·0 posteriormente dado el baJo ingreso de esto$, es rentada en 

pat'tes o totalmente. 

La~ v1·.,;1endas con arrendam1er1to peri fér1co, comünmente 

no pasan de un cuarta se1·,.1c1os, asi pl•es se trata do 

habitaciones de b"-'Jª calidad, St:Hri1constru1das con dive1·¡;os 

materialo~, que no cumplen los mismos requizitos. 

La m.;iyol'la de ost.;.s v1v1'!:mc.:1::. ;:,o;: ubican p1•.1.ncipalmente 

en las Delegaciones de Gusta1,10 f~. Madero, rztapalapa y en los 

munic1pios de Net:ahualcóyotl, Ecatepec, etc. 

La v 1v1enda en :.ona céntrica destinad a a 1 arrendam1 en to 

merece t..•na especial mención, esta se inte91"a princ1palmente por 

vecindades, en esta categoria se encuentran la mayoria. de taS 
viviendas en un re911nen de renta conqelada, y 9ue actualmcto 

beneficia entr·e el :~y el 5% de los inquilinos del Distrito 

Federal 1 los cuales p:39an rentas menores a los $3(11) pesos, por~ 

inmueble 9L1e se encuent1•a altamente deterio1•ado, pot• set• antiguas 

construco:1ones y tener pesimo o nula mantenimiento, po,. lo que se 

despr<.inde que este tipo de arrendamiento no se pL1ede hablar de un 

bene-ficio pa,.a el in9u1lino, ya c¡ue c¡ue los inmuables se 

encuent1·anen rL1inas y los 1n1smos habitanteG no hacen nada pot• 

me.1ordrlos. 

Dentro del mercado inmobiliario se encuentran las 
viviendas financia.das por lo organismos públicos 9ue estan 

rentadas, a peo;;ar de las dispos1c1ones legales que prohiben .el 

a.t"'rendamiento de dichos inmuebles ( EJemplo, el INFONAVIT 
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establece 9ue las viviendas financiadas 

susceptibles de arrendamiento}. No 
por él, 

obstante 

no podrán :;er 
las. .11ed1d~s 

instrument.3das por' tales organismos, e:~iste un numero constder•abll? 
de viviendc:1s rentadas .. Por tal motivo se le puede des19nar a este 

tipo de arrendamiento con el nombre de viviendas en 

arrendamiento ilegal''. 

Es Importante hacer notat• tambiem 9ue los organimos del 
Estado no contemplan la construcción de edificios v1v1endas 

destinados al arrendamiento dentt'o ele sus prog1•amas de inversión 

dentro del periodo comp1-endido entre los años de 1970 c.1 1996. 

Par lo '1Lle respecta a la disminución de la o-ferta de 
viviendas en arrendamiento, se p1•odrla hablar de c¡ue tamb1en 

existe una d1snunuc:ión de las ganancias de los ar1·~ndadores en el 

sentido que las 1•entas son muy inferiores a los inte1•ese9 que las 

instituciones de crédito brindan al inversionista, por lo 9ue 

repercute en la ofert.:i y c1•ece la demanda, aun.:ido al uumí:?ntu de la 

población que va requiriendo de vivienda en renta sq.encarec:en las 

pocas viviendas tiue podrian darse en renta por lo que las clases 

de medios o bajos recursos se tienen que 1·epe9üf' al arrendamiento 

periférico. 

En conjunto, el funcionamiento del mercado de inmuebles 

en renta esta propic:1anda el for•talecim1ento del llamado" ProclO!sO 

de filtración y encadenamiento hacia abajo'', Esto es los cambios 

de domicilio de las +am1lias c¡ue rentan inmuebles, comunmente se 

orientan hacia viviendas de menor r:alidad y más distantes. 

En este conte>{to, las modificaciones al Código Civil, en 

lo relativo al arrendamiento, pretende adecua.t' las relaciones 

entre arrendador e inquilino. Sin embat"'~a. "'"' riPr'3!' 11E=1••io !:O~!:id~r.lr 

otras medidas para promover la constrl.LCC:i6n de viviendas en 

i."lrrendamiento, ast como establecew cr1 terios económ1cos y socia.les 

para determinar el monto de las rentas en cada una de las -formas 

de art·endamiento 9ue se observan en la Ciudad de Mé:dco. 

De tal manera poltt:1c:es e:;tutale:; apoveri lc.i 
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.aLt!;ai:rj,.,_,1,,_,r:r:1:.r. í~.:-..oo ·-<u¿. mP.JOre la vi.v1end.-1 as1rnismo perm! t=t 

.:or1tt·pj31· lo-:. i:>1'nr:"!o:;.~-:; os¡.;..~cui~l;1va;; de 1.ss 1·~nta:; lo~ 

Ue¡.~1·1;¿.,i,.;:,-,to"" 11•ed105, m.;::.diante i~ supe1''-'l:S1or. do::; l:J5 c.:JnL1'atG~ de 

.at•r·end<-~m:en!..o, asi como id r·t::~'1-s1on dB ~05 mei.:an i ~.nos 

irit;;,>1·ve:-.c.1on d.:: lCl= o,,.¡:.1<:?=..a.::. admtn1st1'dtlvaS de inmLtebles. llevar 

a ete=to la r·e~~1s1cn de las conct·atcs de campt•a-venta de las 

,'lll!o..•nd.?5 f1nc.::1.;:i3:: p.:ir· o•·-:_ian1smos pUbl1c:as de los trlll.'Llt?ble-=. c::p.1e 

esten n=.:nl<:das, meJor·arse l¿,;; ,,11iend¿;,$ t!rJ rente. congelada 

med1-:inte la descon13elac:1on de las mismas, ... m aumento de las rentas 

dentr•c de la ,-g~JJdad fiG~nc:ie1·a de los ingresos par familia d~ 

los 1ngu1l 1nos. 

CI JIJRJDICO 

El arrendam1ento es uno de:> los contratos 9w~ tiene mayor 

impo1·tancia t~nto teórJca como en la pt•actic:a, dellido los 

prablem"s 9ue su;:;;.:1La. 1 por· su reglarnentación 111inL1c1o;:;a en el 
Código Civil, y por ~u constante aplicación en la pt•actica. 

El objeto del art•endamiento puede ser Lma cosa 

C:Ot'pora.l o incorporal, mueble e inmueble ) , los servicios de una 

persona ( manuales o mecanices e intelectuales) o la actividad de 

una persona encaminada a producir un cierta trabajo 9ue se suele 
distinguir en at•rendamiento de cosa ( Loc:atio condutio rerum ) en 

que el arrendador concede al otro el uso de una cosa o el goce de 

un derecho y el conductor ( arrendatario, 1nqu1lino, colono, etc ) 

promete en c:ompensacion una determinada suma de dinero Cpt·ecio, 

merced, pensión, flete); Ltn arrendamiento de obras <Lacatio 

conductio operin), en la c:¡ua el artifice,el oper~rio el trabajadm• 

(At"renda.dor) emplea durante un término determinado Lma cierta 

energia de trabaJo en -favor de at1·0 !Conductor> a cambio de cierta 

remuneración <Salario, pai:ia, Honorarios>; un arrendamiento de obra 

<Loc:atio conductio operisJ en la 9ue una persona <Arrendador, 

comi tentel encarga ot1•0 la ejecución de llna obt'a 

comprometiéndose pagar 911i~n l.:t <?Jt>CLtta. tConductor, 

empresario, contr;itista' un precio determinado. 

La flmción jurídica del arrendamiento consiste, por 

te1nto en transfert.r el uso, el uso y goce de bienes~ Propiamente 
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debe hab 1 ar se de tt·ansm1 s1 on de uso goce• porguA 

dc-t'echc; se n·r:it:i dü ur,a, ubli~Jdt:._l•Jn de dar a d1ferenc1a del dP.recho 

frances c¡Lte es de hacer. 

El arrendamiento cumple normalmente la función económica 

de pe1•m1tir· el aprovechamiento de las cosas aJenas aún cuando 

pueda llegar a ese aprovechamiento a traves del otor9am1ento de 

derechos reales como el uso, usufructo y habitación, mediante 

el contri'to de comodato. La experiencia demuestra c¡ue l .. "' forma 
normal de aprovechar l.." rí9ueza aJena es tl tu lo onE>roso 

mediante el contrato de arrendamiento. 

Por lo c¡ue respecta a la re9lamentac1cln de los contt•,:¡to:; 

de arrendamiento,el le8isl-=-dor• dió une:\ mayor- impo1·tanc1a, toda ve:: 

9ue crea un capitulo exclusivo a los arrendamientos de fincas 

urbanas destinadas a la habil:ac:ión y que se enr.:uentr.an en loo;; 

articulo 2448 al 2452 del código Civ11 y gue son del temor 
literal siguiente: 

Articulo 2448. Las disposiciones de este capitulo son 

de orden público"! intereo::; 5ocial. F.:.r· Lcmto son irrenunc18bles y 

en consecuencia, cualquier estipulación en contrario se tendrá pot' 

no puesta. 

Articulo 2448 A. No deberá darse en arrendamiento una 
localidad que no reúna las .cond1c:iones de higiene y salubr1dad 

e:~19idas por la ley de la mater•ia. 
Articulo 2448 B. El arrendador gue no haga las obr.:is 9ue 

ordena la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para 

que una localidad sea habitable e hi9ién1c& 1 es responsable dP- los 

daños y perjuicios que los inquilinos suf·ren por esa causa. 

Articulo 2448 C. La duración mínima de todo contrato de 

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habiatción será de 

Ltna año fot•:::oso para el ~rrendador y el arrendatario, c¡ue se1•á 

prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por do:. años más 

siempre y cuando se encuentre al cot•riente en el pago de las 

rentas. 

Arttculc 21118 O. ra, ~ lwa i;iectos ae este capitulo la 

renta deberá estipularse en moneda nacional. 

La renta sólo podr.IJ, ser incrementada anualmente¡ en sw 

caso el aumento no podrá exceder del 85 por ciento del incremento 

pof"centual, fijado al salario min1mo general del D1str1to Federal 

en el año en el que el contrato se renueve o se prorrogue. 
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At•ticulo 2448 E. La 1·enta debe pagarse 

cor.· .. eolGu::. t <=1 falta de con·.,en10 1 pt::w meses vencidos. 

El ;u-i-~r,dalü1·1u no 1:•st,; obl19udo ¿¡ pa,9d1' !d rer.ta s1no 

desde el d1a en r:::¡ue reciba el inmueble obJeto ael contrato. 

Articulo 2448 F. Pat'C!. los efectos de este capitulo el 

contrata de art'endttmiento debe otro9a1·se por escrito, la falta de 

esta formal 1dad se imputará al arrendador. 

El contt·ato deberá contene1·, cuando menos •..•••.••••.• 
Articulo 2448 G. El a1•rendado1· debe1·á 1•e91strar el 

contrato de an•endamier1to ante la autoridad competente del 
Depat•tamento del 01stt•ito Federal. una ve;: cumplido este 
requisito, entregará al ar1·endata1•10 una copia registrada del 

contrato. 
El art•endatario tendrá acción para demandar t.?l reg1st1•0 

mencion.:Jdo y la 1::mtre9a de la copia del cantt·~1to. 

Igualmente el a1•rendata1•10 tendrá derecl10 para registrar 

su copia. de cont1•ato de arrendamiento ante la autor1dad competente 

del Depat•tamento del Distrito Fedet•al. 

Articulo 2448 H. El ar1·endamiento de fincas urbanas 

destinadas a 1.:i habitación no termina con la muerte del a1•1•enda.dor 

nl por la del arrendatario, sino solo por los motivos estci.blecidos 

por las leyes. 

Con exclusión de cualquier otro pm·..;nn.; 1 el cónyuge, ~l 

o la c:oncub1na,. los hijos, los ascendientes en linea consanquinea 

o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogaran en los 

términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y 
permanentemente el inmueble en vida del a1•r·endatar•io. 

No es apl ic:able lo dispuesto en el pb.rrafo anterior a 
las personas r:::¡ue ocupen el inmueble como subarrendatarias, 
cesionarias o por otro ti t;ulo SE!mejante r:::¡ue no la situación 

pf"evista en este articulo. 

Articulo 2448 I. Par¿-¡ los efectos de este capitulo el 

arrendatario, si está al corriente en el pa90 de la renta tendrá 

derecho a que, en i.gualdad da condiciones, se le p1~ef1era otro 

interesado en el nuevo arrendaTiiento del inmueble. asimismo, 

tendrá el derecho del tanto en caso de 9ue el propietario 9uiera 
vender la finca. arrendada. 

Articulo 2448 J. El. ejercicio del derecho del tanto se 
sujetara a las siguientes reglas: 

I.- En todos los casos el propietario deberá da:r <'JVISO 

en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender eJ 

inmueble, precisando el precio, término, condiciones y modalidades 
de la compra-venta. 
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II.- El o los arrendatarios dispondr~n de quince dla'!:i 

para notificar en foi·ma indub1 table al arrendador su voluntad de 

ejeN:itat• el derecho del tanto en ios términos y condic:1ones de la 

oferta. 
III.- En caso de 9ue el arrendador c:ambie cualc:¡uiera de 

los términos de la ofer•ta inicial estar~ obligado a da1· nuevo 

aviso en forma indubitable al arrendata.1·10, 9uien a partir de ese 

momento dispondrA de un nuevo plazo de quince dias pa1·a los 

efectos del pa.1~rafo anteria1·. Si el cambia se refiere al precio, 

el arrendador sólo esta obligaJo a dar este nuevo aviso cuando el 

incremento o decremento del mismo sea de md.s del die;,: por ciento. 

IV.- Tt•atándose de bienes sujetos a re9imcn de propiedad 
en condominio, se aplicarán las disposiciones de la ley de la 

materia. 

V.- Los notarios deberán cerciorarse del cumplimiento de 
este articulo previamente a la autorización de la escri.tura de 

compra-ven ta a 

VI.- La compra-venta y su escriturac:ión realizadas en 

contravención de lo dispuesto en este arttc:ulo seran nulas de 
pleno de1•echo y los notarios ·incurt•irán en responsabilidad en las 

termines de la ley de la materia. La acción de nu11aad ~ue et? 
ré-Fiere esta fracción prescribe a los seis meses contados a partit• 

del que el arrP-ndatario tuvo conoci.emitno de la realización del 

contrata. 

En casa de que el arrendatario no dé el aviso a gue se 

refieren las -fracciones 11 y I!l de este articulo precluirá 

derecho. 
Articula 2448 K. El propietaria no puede rehusar como 

fiador a una persona 9ue reúna los reguisitos e:<iqidos por la ley 

para que sea fiador. 

Tratándose del arrendamiento de viviendas de interés 

social es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir 

esa 9arantia con el depósito de un mes de r"enta.. 

Artlculo 2448 L. En todo contrato de art~endamiento para 

habitación deberán transcribirse integras las disposiciones de 

-=~to ::.:ir.!.tuloª 
Articulo ::449. El arrendador que na hayo la;; cbr.:!s: 9ue 

ordene el Departamento de Salubridad Pública como necesarias para 

que una localidad sea habitable e higiénica, es responsable de los 
daños y pe~juicios 9ue los in9uilinos sufran por esa causa. 

Articulo 2450. El propietaria puede rehusar como 

fiador a una persona 9ue reúna los re9uisi.tos exi9ídos por la ley 

para que zca fiador. 
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51 la 1·enta no e:(c.ede de v~inticinco peso!::i menst.iales e=s 

potestativo par·a el arrendatar·io dat· fian2a sust1tu11· 

garantta con el deposito de un mes de r·enta. 

Artlculo 2451. No puede renunciarse anticipadamenti? .oi.1 

derecho de cobrar la indemni::ación que concede el articulo 2449. 

Articulo ::!452. La renta debe paCJéll"Se los plazos 

convenidos, y a falta de convenio, pot· meses vencidos si la renta 

e:{cede de cien pesos; por 9L1incenn.s vencidas, si la renta es de 

sesenta y cien pasos, y por semanas, también vencidas, cuando la 
renta no llegue a sesenta pesos. 

De la lec tura de! 1 os preceptos t r·anscr i tos podemos 

deducir que el le91slador se mencionó, tr·ató una 

impol'taticia el problema de la habitacion, toda ve~ que estipula 

que el capitulo es de orden público y de intet"es social, por lo 
que -sea en contrario tendrá por no puesto, t.ambili-f\ de la 

lectut•a se desprende 9ue trata de frena1· el incremento inmoderada 
de las rentas, ya 9ue solo podrá incrementarse 85'l. del 

incremento porcentual al salario min 11110, pero como hemos venido 

diciendo al haber carsa impositiva tan alta pat"a. los 

arrendadores, esto repercutirá en las rentas por lo 9ue en la 

practica el a1•rendador que no admite el inc,.emento las rentas 

tendra 9ue desoc:upcw al inmueble ya sea por la vla voluntaria o 

través de un juicio. Por lo que respecta al pla::o del contrato gue 

sea de un año for-::oso para ambag partes pero este seria el minimo, 

permitido con opción de pt"orro9ar por dos años más con la 

condición de que esté al corriente en el pago de las rentas; este 
precepto podria contravenir al articulo 2485, y.:i que en este se 

estipula que pod1·~ pror•rogar solo año mas con la misma 
condicion, y 9ue el incremento a la renta padra ser de un die;: por 

ciento. Esta aparente contt•adicción no es tal, ya qua en este 

Ultimo caso, solo so refiere a otra clase de arrendamiento de 

inmuebles. 

Por lo que respecta al derecho del tanto considero c:¡L1e 

serla beneHico pa1•a el in9uilino, que se le diera mAs pla-::o para 

~oder eJerc1tat' su derecho del tanto para la adquisic:1ón del 

inmueble que ocupa, ya c:p .. te como hemos visto en la vida diaria casi 

nunca el in9u1lino puede ad~uirir los inmuebles por falta de 

rec,Lwsos 1 y dentro del término de 9u1nce dias para decidir es 

materialmente imposible, más si el estado ha tratado de ayudar con 

cn~ditos para la obtención de los mismos, casi siempre su 

tramitación tardada 1 por lo que cOns i dera 9Ue se debe 

- 93 -



increment:ar en ul articulo un plazo prudente para la acept.1ción. 

"oluntt~d 

A propósito del derecho del t;:into, esta es de las 

modificaciones a las 9ue hemos VE!n1da r:omentAndo en el ar~ticulo 

2449 y sus diversas letras,que han producido controversia en todas 

los ámbitos, especialmente en lo reldtivo a su tramitación, ya c¡ue 

la notific.'.3c1ón al arrendatario puede hacerse ;udu:1almente 

e~trajudicia.lmente, es decir au:dl iándose de Notarios Pübl ices, 

por lo 9ue los 15 dias a 9ue se t'ef1ere el citado nL1meral, s1 se 
hacen Judicialmente los 15 dlas s~1-~n hábiles y s1 hace ante 

Notario Público, los 15 dias seran naturales; por lo c:¡ue cabe 

preguntarse, si acaso en el segundo de los ci\sas mCJncianadas se le 
Lla. menor oportL1n1dad al arrendatario. Ahora bien, este det·echo del 

tanto del arrendatario se le ha dado tanta. fue,.~a gue en 

momento da.do puede chocat• otros derechos preferencia.les 

similares, como el derecho del tanta entre c:oprapietarios o al 9ue 
se refie,.e la Ley del Ré$imen de Propiedad Condominio y por 

Qjemplo 1 9ue sucederia s1 habiendo das duenos de un edificio de 

departamentos habi tacionales en renta, una de el los deseare vender• 

su parte allcuota y el otro adqui1•11• la misma, pero~ su los 

a1•,.endata1·ios a uno solo de ellos ~stuvicr·~ inte,·esAdo 

parte, cabe pre9untarse cual de los dos derechas preponderarla. E:n 

la opinión del suscrito prepondera.ria el del copropietario porgue 

der1 va de un derecho real a con trar 10 del arrendamiento qL1e deriva 

de un derecho persondl. Lo que es impot•tante considerar ademas de 

las situaciones antes comentadas, de las c:¡Lte padrlarnos esc:r1b1r 

lineas y lineas sobt·c pros y contras; es 9ue la sanción d~l 

derecho del tanto concedido al inquilino p,;.wa casa-habitación 

la nulidad absoluta Uel acta, cambio para otra clase de 

inmuebles en materti'I de at"n:::nd.:imi~ntos, no es IJ-=wecho del tanto, 

sino derecho poi- el tanto y su sanción e5 el pago de daños y 

perJu1cios, por• derivar de Lma obligación personal y nunca es 

anulable el ~cto~ 

Creo prudente hablar de 9ue algunos de los articulas gue 

hacen mención al urrendamiento son obsoletos tanta en su contenido 

juridico como por las cantidades c:¡ue se habla como por E!jemPlo el 

at"tlc~lo :¿4q9 E, señala 9ue las rentas deben ser pagadas en lo;:; 

plazos convenidos y a falta de convenio, por mes~s ven<:idos, y 

el articulo 2452 es repetitiva y obsoleta, pues e::presa lo mismo y 

hace mención a cantidades 9ue en su tiempo tal fueron 

importantes pet•o la realidad de la vida económica de /"le::ic:o ya no 

- 94 -



son. 

Tres p• .. m ta,;, c:~r c;.c tet' i ~an el a rt·endam len to; F'r 1mer·o, -

Ourac1on tempor·al cuando la locc1c:icn hace pel'petu1dad, 

trátase de 1..ina enaJenac1ón y no de ltn arrendamiento, el derecho 
mode1·no .:\dmite sólo lGs atTend¿,m1ento'E.i tempo•·a.lt:!s, los 

arrend.a,n1entos perpetuos son nulos. Se.::iundo.- Cc.1·¿11:ter· 

el 9oce prc.icu1•rJdo a tercero no es ':J1"atu1 to. En ~sto d1 st inqlle 

el arrendamiento del préstamo de usa o comodato. Entre estas dos 

contratos hay la n11sma díferencia que en la donación y la venta; 

el comodato y el ilrrendc1m1ento son, respecto al goce tempor•al de 

las cosas lo 9ue la venta y la donación pa,·a su posesión a titulo 

/ defin1t1vo. El a1·1•endam1ento es la ccmp1·a del uso. Te1·cero.- Modo 
de fijar el prec10, el p1·ec10 del arrendamiento es proporcional ~l 

tiempo, mientras mas prolongad.::i es su dLwac1ón más aumenta el 

precio total; Se calcula por• unidad de tiempo: Ho1·a, dia, mes o 

año. 

Por su naturale::::a el arrendamiento es un contrato 

conmutativo, este C.olrácter no depende del dato económico de la 

'3.,inaricie o pé1·:::::.d,;., ~¡-, lci operac1on CC!letJrada, sino de c¡ue los 
provechos y g1•av.lmenes sean cíe1·tos y determinadas al celebrarse 

el contrato. 

El arrendamiento se h.a considerado coma tipo de los 

llamados can tratas de trae to sucesiva, por cuanta c¡ue neces l ta 

debido a su naturaleza mtsma, una duración determinada, para c¡ue 

pueda tener vi9enc1a. El arrendamiento no concebible e.amo 

contrato instant~neo. Su naturale:?a de contrato de tracto sucesivo 

tiene efectos juridicos interesantes en la nulidad y en la 

,~escición, ya que no existen consecuencias restitutorias. 

El contrato de arrendamiento se claaifi.ca como principal 

por CLtanto que tiene e::ist:encia lndependient~. Es bilateral, 
porque eni:i~nt:1,•.1:1 d~rcchc::; y uUl igac iones reciprocas, es decir 

concesión de ...isa y de goce de una cosa y el pago de la renta. Es 

oneroso, por9ue impone provechos y 9ravamenes para ambas partes, 

respectivamente. Su caracterist1c:a onerosa no depende de que sea 

bilateral, ya que en comodato, contrato bilateral, bajo el código 

v19ente, no e!:iste reciprocidad de provechos y gravámenes. En 
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cambio, en el arrendamiento el arrendador tiene el provecho de l.:i 

renta y el gravamen de conceder el U'.:io o ')oc: e oP. 1"' r: U'=>o1, ""1 

arrendatario tiene el proYecho de go;?:ar del uso y goce:o de la cosa 

y el gravamen de pagar una renta. Se trata además, de 

seneralmente formal, ya c:¡ue re9uiere para su valide;:-. 
escrito, salvo el caso señalado en el articulo 24(16 
Civil. 

contrato 

constar por 

del Código 

Los principales antecedentes en materia de v1v1enda, 

antes d~ la constitución de 1917 1 se inscriben en las 

le9islaciones de los estados. El mas sobresaliente es la Ley sobre 

Casas de Obreros y Empleü.dos Públicos que promulgó el Estado de 

Chihuahua en 19()6, lo c:¡ue constituye el pr1mer ordenamiento 

juridico especifico sob1·e vivienda. 

En el terreno de los movimientos politices, en 1906, el 

pro9rama del F'a.rtido Liberal Me::1cano de los hermdnos Flores 

Magón, expresaba la necesidad de c¡ue los patrones proporcionaran 

alojamiento higiénico a los trabajadores. 

En el proyecto original de la Constitución de Venustiano 

Carran;:a presentado al Congreso Constituyent~ de 1916, en las 

cuestiones relativas a la regulación del trabajo se debatió que, 

aparte de las garantias min1mas para los obreros, era menester 

otorgarl~s el derecho a la habitación, como un medio para elevar 

su nivel de vida ( Articula 5a. >. La comisión revisora ·Fortaleció 

el alcance del precepto en cuestión, habiéndc:.se inscrito el 

articulo 123, fracción XII el si9uiente ternto: 

"En toda negociación agrlcola, industrial, minera 

cualquier otra clase de trabajo, los patrones estarán obligados a 

proporcionar a los trabajadores habitaciones cómodas e hi9iénic::as, 

por las c:¡ue podrán cobrar rentas que no e:~c.ederán del medio pot" 

ciento mensual del valor catastral de la finca. Ii::iualmente deberim 

establecer escuelas, cnfermerlas y demé.s servicios necesarios a la 
comunidad~ Si las ne9ociac:iones estuvieran situadas dentro de las 

poblaciones y ocuparan un número mayot' de cien, tendrá la primera 

de las obligaciones mencionadas ... 
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El p··~e:;t~r: tone<; 

habitac1onales dentro del concepto de se9ur1dC:1.d sac1.:d, se t'emonta 

al año de 19251 en li\ gu~ t~i. d11·ec:c1ón general oe pensione·,:; 

c1viles de 1·et1r·o in1c1ó sus pt·ogramas. 

En 19;2 el presidente Inq. Pascual 01•t1: Rubio, en 
de las iacultades e;:traard1nar•1as gL1e en materia de Ct'éd1to .~· 

moneda le habla concedido la Ley del ::'.1 dE· Ener·o de 1932, e~:pid10 

el =s de junio del misma a~o, la Ley Genet·al de Instituciones de 
Crédito. En dicho ordenamiento se 1·eco91eran los .antecedentes y 

e:(pet'ienc1as sob1·e los Bancos Hipotecarios, y en el articulo 5o. 

t1·"ns1tcwio, dispuso la Constituc.ión d~l B<;lnco Naciondl 

Hipotecario Urbano y de Ob1·as Públic~s, para lo cual se autorizó, 

la aportación de inmuebles urbanos a la sociedad r•espectiva, hasta 

el 51)% del capital socialt concediéndose a dicho Banco Lm pla;:o de 

10 años, a partir de la promulgación de· la pr'esente Ley para 

ajustarse a lo 9ue dispone la fr.;acción X dttl articulo 2L 

F'ost~r 1 Ot"mE"n te e:~pidieoron l:rr:>s Leyes del B~nc:o 

Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Públu:as, en 194.":::, en 1947 

y en 1949: Esta ultima tuvo reformas en 195.::., 1956 1 1958 y en 1966 

cuando cambió su denominacion 

Servicios Públicas, S. A. En 1968 y 

ca1·~cter de banca múltiple. 

Banco Nacional de Obras y 

1979 pa1•a asi9na1•le el 

El 5 de Mayo de 19~4, se expidio un dec1·eto que tendla a 
promover en Ql Distr1t.o F.;dardl viviendas a los t.1•abaJadores, con 

et propósito de 9ua "Las casas de los obreros resulten de un costo 

accesible a las condiciones económicas de los adquii-entes; 

disminuyendo su contribución predial, suprimiendo el interés del 

capital invertido en la construcción, creando un seqLwo de vida 

para el caso de f~llecimiento del interesado, conc:ed1endo 

tiberates pla::os de esper~ en los pa9os parciales pa1•a el caso de 

SLlSpensión o pérdida del trabajo, dando facilidades para la 

:1di:iuisición de estos casos, por medio d2 la intevenc.ión de 

InstitLt.::ionc:;:;, d2 Crédito y de la D1rec.::ión de Pensiones, y por 

último, facilitando a las emp1·esas industr•iales y corne1·c:iales del 

Distrito Federal la adgu1slción de lotes pari' ci\sa-::. para sus 

obreros". 
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El 21) de Julio de 19:-!4, el Presidente Ab.:o>lar-do L. 

Padr19uez:a 1:rnpidió un decreto 9ue autort::aba la reducción del 

pn~c10 de venta para los obreros. 

En 1935, el Presidente de la RepUbl1ca Lá::at·o Cdt·dends, 

expidió un dec1·eto poi· el 9ue se autorizaba enaJenar cl 

tr~baJadores y miembros del ejército, las casas t?conómicas ya 

constru1das y las que en lo sucesivo construyera el Departamento 

del Distrito Fede1•a1. 

En Diciembre de 1945, el Presidente Manuel Avi Ja Ca.macho 

envió al Congreso de la Unión una iniciativa de Ley Orgánica dt::!l 

Sanco de Fomento de la Habitación. 

Este organismo fue creado como instrumento financiero de 

capital mi>:to, con posibilidad de prornoV"i?t' y diri91r la inve1'~ió(1 

de capitales, pat'a real1za1· Lln programa de construcción de casas 

1.tnifamil 1ares que resolvie1·an el problema de la habitación el 

Distrito Federal. 

A finales de 1946, esta Institución pasó d formar parte 

del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras F'úbl icas, S. A. 

Con motivo de dicha -fusión, se crQO un Departamento de Habitación, 

guc :;e encargar·ia de realizar las tareas del Bcinc:o de Fomento. 

En los periodos de 9ob1erno dP. 

Av1La Ca.macho y del Lic. Miguel Alemán 

los Ft·esidentes Manuel 

Valde::, se e:(ptden los 

decretos qL1e prorrogan los contratos de arrendamiento en casa y 

locales dedicados a habitación, comercio e industria, con renta 

tope de $ 300.(H) íTresctentoc; P""""OS), mt:!did.:;, c¡wc. 1uo: ddaptaáa 

también en algunas entidades federativas. 

Con el objeto de coordinar los esfuerzos del Gobierno 

Feder~l y de la 1nic1at1va p1•ivada en mate1·ia ~1abitacional, el 31 

de Septiembre de 1954 1 durante la administración del Presidente 
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Hu1~ Cort1nes, se c•• ..... n ~l !n:¡tilulu N~r:1011al UL• l.::.t 1J1v1enda, que 

tan1u i=ntre obJ~t;l.,.C•S :::itender l.;.. tnvestigac1on de l•:>S 

problemas hL1t:.1tcic;1onales y coa1·d1nar las programas de -11·.,..1enda, 

dit•igiendo sus act1v1d¿,d¿.s .=. sw1.1pos "=!Conó1nica1t1Bn+::e débiles. Su ley 

lo facultaba pdra planear· O¡JE!ra.c1ones ftnanciet•a=:., atot•qat' 

crédito$, reé\li::~-i1' 1nvE'1·siones d11·eclo.1s v1v1endas 1 a.~.1 

esfue-r~o re9ene1·üc l one::. urban.::15 y p l ,1nes de ayuda mLc tua y 

propio. Out·ant:e ~50 pe1·iod.::; pres1denc.1o'".l creo la 

Dirección de Pensiones Militare~. 

El Instituto Me:;icano del Seguro Social eJecuto, en el 
campo hab1tac1an<"l, acc1onE<~ d11•191das a obreros derect1at1.:tb1entes 

y también algunas paraestataleo:::; como Peme:~, concz¡truyeron viviendas 

para sus empleados. 

Durante el !'é1J1mcm p1·e$idenc1al del Li.c. Adolfo Lope:: 

Mateas, encontramos el pt•imer intento de pi-omover la canstrucc:1ón 

habitacíonal, con-z.t1tutdo por el progr•ama financiero de la. 

vivienda, 9ue considero ta necestdt\d de• enco'Jf::!•:i:· ;:,oluc1on al 

grav"" prd::;le.n"" ú~ i1nanc1am1ento de la v1v1enda de interés social 

pat•tiendo de tal concepta, se t'eali;:.ó una ser1e de mod1f1c::ic1ones 

legales dir•i9idas a 01·ienta1· las fuentes c1·editicias, con el 

objeto de proporcionar fondos para la vivienda, fue prec1so, 

l Ieva1~ cabo refot'mas legislativas y e::pedir disposiciones 

a.drnin1strativas. 

Se intraduJeron madific.:i.c:ior-,f:'s. la Ley General de 

Inst1tuc1ones de Crédito y organismos aLodliares, 

en lo 9ue respecta al funcionamiento de los 
fundamentalmente 

departamentos de 
ahorro, Instituciones de Crédito Hipotecario e Inst1tuc1ones de 

Ahorro y F'restamo. Dichas refor·mas se real 1 =aron básicamente para 

el otor9amiento de préstamos hipotecdrios para la vivienda de 

interés social, mediante la adquisición de bonos hipotec:arias con 

cober·tLw~ en pl'é::;tamos de igua.l natw•a.le::.a. 1 .:.s !r.::oti Luciones 

destinab.=.n h~!:t.:l .:o-1 3úi. Cle sus recursos a 

establecimiento de cuentas especiales 

permitio a las Instituciones de Crédito 

pPoporc1on de sLtS creditos hdsta el 

estas operaciones. El 
de a.horro y préstamo 

Hipotec.:trio elevar la 

8(ii~ del valor de los 

inmuebles. Se faculto ~1 Banco de Méuico p~1·a defini1• las 

caractel'isbcas de la v1\.ienda de int;erés soc1ei.l y aplica !CJ 
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VF.>CP.s I~i t:.:?puc:idild del p.:i~1.vo de ~.:is In~ti tucionc~ en rul.J.cic~~¡ c:cn 

su capital y reservas, s1empre y CU.:\ndo el HumPntn q1_1•;:o11.:irA 

cubierto 

social. 

préstamos llipoteo::ar1os para vivienda de inte1·es 

Para poder aplicar las reformas la Ley General de 

Instituciones de Crédit6o, las autoridades hacendarias 

directa.mente o por medio de la Comisión Nacional BC1ncaria o del 

Banco de Méttico e:cpidier•on diver·sas cir•cula1·es que regularlan les 
operaciones de las Instituciones de Crédito relacionadas con la 

Vivienda de Interés Social; éstas versaron sobre monto de los 
préstamos, plazos má:dmos, tipos de interés, capacidad de 

endeudamiento del beneficiario, bases para las cuentas espec:1.:\les 

de ahorro, bases para el Tinc.nciam1ento de las operacioanes de 

conjunto, autorización para recibir apoyo de la vivienda, montos 

de los-..+-1!!cursos de los Bancos des t 1nados 

aspectos. 

vivienda y otros 

Para operar la movilización de recursos destinados a 

satisfacer las necesidades de la vivienda, de interés social, la 

St:,;c1·starict. dt= Hc:ii:.i~11dd y Crédito f·Ublico, representac1nn oel 

Gobierno Federal, constituyó dos fideicomisos en el Banco de 

MErnico: El primero de ellos denominado Fondo de Operación y 

Descuento Bancario la Vivienda FOVIT >, cuyo principal 

objetivo seria otorgar apoyo financiero las Instituciones di:: 

Crédito, mediante préstamos y crédil.os relacionados con 

operaciones hipotecarias para la vivienda. de interés social; y el 

otro, denominado Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la 

vivienda ( FOGA ) 1 cuyo objetivo fundamental seria otorqar apoyo a 

las Instituciones privadas c¡ue efectuaran operaciones destinadas 

a la vivienda de interés social. Apoyo concedido c.a:;;os tales 

c:omo falta de pa90 puntual, insuficiencia del ma1"9en de la 

9arantia y costos de créditos elevados. 

El Programa Financiero de Vivienda, al canali;:ar 

ro:ic:ursos privudc..5 ..;. la. c:.un:;;tn.u:clón Ut.! la vivi~11ú~ 1 c:1.._.oyU ~l 

esiuer~o del sector público en este campo.As!, encontt"amos ~ue las 

viviendas promovidas directamente por el FOVI entre 1965 - 1970, 
representaron el 357. de las acción del sector público ~l 

se::enio; además, este programa financiero f-ué el pr1mer intento 
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par'3 pt'omover la construcc1on ha.b1tac1onal fue1·a 

metropol i t¿inL::, ae la C11..1dad de Mé:nco. 

dt21 

En la década de loG setent.as, el Estado incrementa 

ot•ganismos p0bl1cos y sociales e~istentes y ct·eando ~t1·os nuevos. 

Asimismo, se crea la Dirección General de 1.3 Habitación 

F'opulal', del Departamento del D1;:;tri to Fedcral como un programa 

que incluye nuevos tipos de vivienda orientados a los sectores de 
menores ingresos; desatTol la programas de trasl"1dO y realojamienl;o 

de pe1·sonas .=.i fec tadas por obras de urban l ::ac 1 ón 1 as i como también, 

programas de err·adicación de ciudades pe1·didas. 

Pa1·a substituir al Instituto Nacional de la Vivienda, el 

Gobierno Fedaral creo el lNDECO, 9LIE¿ oricmta sus acciones hacia el 

desarrollo de la co111unidd.U, promoviendo la construcción de 

viviendas, de las cuales un fuet·te procentaje dirigió a los 

grupos dP. mi:nos rec:Lwsos. 

Las fondas de vivienda surgen mecanismos para 

cumplir con el precepto constitucional de dotar de vivir,:ondas 

cómodas e hig1énicas a los trab-.'\jadores. 

Para 1 as autoridad es del Oepartamen to Central el 

?roblema. social del arrendamiento C1d~u1~re ,11ayot· impor•tancia que 

la que pueda revertir para las autor1d~des en los demas Estados de 

la República, por las factores que han quedado señalados y 

b.l.sicamertte por la concentración poblac1onal que sufre el Distrito 

Federal, la cual ha alca.n;:a.do proporciones alarm<lntes. 

Re1 teramos que la ese ase:: de vivienda en la Ciudad de 

México es el problem¿¡ modular y na en si el arrendamiento, por lo 

tanto las autoridades no sólo del Distrito Federal sino del Estado 

Me~:icano en general se han avocado a combatir esa escasez. 
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L~ p<H•';icipación o""tdlal frent.,,. '""1 rrablema de la 

v1vienda, tiene sus antecedentes la 01recc1on de Pensiones 

Civiles, c1·eada 1925, la cual tenla entre obJeti·.os 

construir vivienda;:; y propo1·cionar c:1·ed1tos 

empleados -federales y fue hasta la dcc:ada de 
creó el Fondo de HabitacionüS Popular·es para 

h1potecar1os las 

tos cincuenta~ que se 
la poblacicn ab1ert.a. 

En 19.33 fue creado el Banco Nacional Hipotecario U1·b~no y de! Obras 

PUbl icas gue m.3.s tarde se frcans formo en BANOBFi'AS, teniendo c.:imo 

finalidild financiar obras de infr~"iestructura públicas y promover 

l.a introducción de Servicios Públ ices. 

En 1934 el Oepa1•lam~nto del D1str1to Federal inicia el 

pt'Or:Jrama de Construccion de V1v1endas. 

prórrogas 
En la década de los cuarentas se decr•etan varias 

los contratas de arrend.Jrnienlo, .:¡ue fueron anunciadas 

como temporales y 9ue aún continúan vi9enLes. 

En 1947 la Dtrección de Pensiones Civiles construye 

multifamiliares para darlos en arr-endamienta SLtS 

derechohabientes. 

La Dirección de Pensiones Civiles se conv1e••te 1959 

en el Instituto de Segu1·1dad y 

Trabajado,.es del Estado ( ISSSTE 
viviendas par~ alquilar·. 

Servicios Sociales de los 

y construye preferentemente 

En 1954 se creó el Instituto Nacional de la 
9ue en 197() se transforma en el Instituto Nacional 

Vivienda, 

para el 

Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular. 

f'I::;~ !:iigui&r·un dparec1endo organí:::aciones que añadían 

sus objetivos los de realizar programas de viviendas como la 

Di.recci6n de Pensiones Militares, el Seguro Social y Petróleos 
Mexicanos. 
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De ¡e,./~.> d. 1976 l.:. intcrvr.mc1cw1 d~l E,;.tado i:in el pt•oblema 

de la habitación st: acentúa, o;;.e constituyen la Dirección Gener-al 

de lo Habit"ción F·opula1• perteneciente al Distrito Federal c¡ue 

después formarla pa1·te de lol Comisión de üc~stuTollo U1·b.:1.no del 

Departamento del 01st1· i to Fedet·.:i l. 

A partir de 1973 emp1e:::an a operar los principales 

organismos de pt·oteccion a la vivienda, a los cuales ya nos hemos 

referido; el lNFONAVtT; el FOVISSSTE, el FOVlM/ISSFAM, el Fondo 
de Vivienda, el lNDECO y ei Fondo de Habitaciones Popula1·es. ( 3 ) 

Como puede obser·varse los esfuer::os de las autoridades 
del Departamento del D1stri·to Federal y del Estado en gGneral no 

han sido pocos para combatir la insuficiencia habitac:ional~ pero 

desgraciadamente estos es fuet~::os no fueron acompañados da fUef'tes 

acciones descentralizadoras o de efectl.v~s campañas par"" disminuir 

el crecimiento poblac:1onal que atacara tnlegramente el problema; 

la carestia de viviendas en la capital sique siendo alarmante y en 

con-:.ec.ueni:ia lu celpbración de arrendamientos el Distrito 

Fedet•al es indispensable. 

Un punto destacado a tratar 1;1s que la autoridc.d debe 

reconocer que 1 os ar1~endadores particulares e.u:: i l i an a 1 Es t!O\do a 

lograr que el derecho a la vivienda sea un poco mas 
ésto si9nH·ica en buena medida, un desc:ar90 de 

asequible, y 

la obli9ación 

estatal, por lo tanto serta recomendable que ademas de permitir al 
locador de viviendas obtener una renta Justo, le 1ncent1vara 

fiscalmente a contratar. Ciertamente 

estlmulas fiscales pero francamente 
trascendencia del problema, estos 

incrementar. 

muy 

han otorgado 

reducidas y 
incentivos se 

algunos 

dada la 

debian 

1.~ 1nvest1qadora Pérez Cuarte y Noreña escr1bia en t903 

que la Comisión de Asentamientos Humanos habta elabo1·c:adu ur.~ 

iniciativa en la .:¡ue se reformaban, adic1onaban y dero,qaban 

diversos articulas del Cód1so Civil, de Procedimientos Civiles, de 

la Ley Fedet'al de Protección al Consumidor y de la Ley de Hacienda 

del Departamento del Distrito Federal con el fin de incentivar los 

beneficios del capital invertidos en inmuebles destinados al 
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arrendamiento y de fomentar l• con:strL1Cc1ón de nuevas 

casas-habitación. < 4 ) 

Como sabemos el 7 de Febrero de 1985 se reforma.ron ocho 
diversos ordenamientos relacionados el arrendamiento y la 

vivienda, pero no asi la Ley de Hacienda del Departamento del 

Distrito Federal; la Autoridad <.::.e ha negado a hacer un esfu~r::=o en 
este 'Sentido. 

En cuanto al aspecto cual1tativo las reformas 
los preceptos 

salubrtdad 9ue 
las va.riant:es 

la.s c:ond1c1ones 

in9uilinarias únicamente hicieron mod1f1cac:ianes a 

que se referlan a la5 condiciones de higione y 
anteriormente e:ci.9ia el Código Sani tar10¡ 

consistieron en obligar al arrendador a abse1".'ar 

9ue a.l respecto imponga la Ley de la mC'.teriu y 

Códi90, puesto 9ue actualmente la Ley vigente y 

el refer1do 
aplicable es la 

Ley de Salud Pública y también se ob 1 isa a 1 arrendador por virtud 
de las refot·ma~, 3 efcctua1· lds oDras 9ue la autor•idad sanitat•1a 

(y no el desaparec)do Departamento de Salubrirjad Pública> ordene 

como necesal'ias pcu·<..~ que una localidad se habitable e higiénica. 

Estimamos que la sola modificación de los das preceptos 

se han comentado na será suf1c1ente para lo.qrar una a<.::cién mas 

efica~ del Estado en lo que al aspecto cualitativo de las 

viviendas rentadas se ref 1ere. La Licenciada Pér@z Duartc, no::. 

revela 21 1·esultada de un tr•abajo de campo por ella realizado, 

para constatar las condiciones 9ue pt•ivan en numerosas viviendas 
de al9uiler 1 y con de tal le nos e;:pl ica la aL1tora la ca1~encia de 

hi9iene y falta de salubridad que encuentra en diversas zonas de 

la ciudad de México, la escasa ventilación de la;; v1viendaG 1 lo 

e:ccesivamente de estas y el penoso hac1namiento de personas 9ue 
habitan en un mismo local. Y si bien t•econoce la invest1gadora qu~ 

esta situación no es Cl!!:!=t'iór. dt=" ~stt•1cto derecho, sino 
resultado de un fenomeno soc10-económico con implicac1ones 

politicas, si critica la falta absoluta de control par parte del 
Gobierno al respecto. C 5 ) 

Totalmente de acuerdo con el anterior punto de vista 

añadiremos que el problema de ~alL•ú e h191ene .:¡ue priva las 
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v1v1endas para resuelto, re'fLh~r·11·d. .:u1hlicol.11·0:.t::: J~::.J...: 

duda b ::cb··cpcbl.:!:C:J en dP.! 

Distrito Fede1•al 9ue multtpl1ca enor·meinente el pr•oblerna, Y sólo 

reduciendose ac¡i.1ella podrán las auto1·1d<:ades del DePartainento 

Central llevar a cabo con é:(1to campaflas c¡tw tengan p·:lt" obJeto 

subsanar la.s cond1cione::; ant1-h191en1cas E:' insalubres c:¡ue pt•1van 

gran cantidad de v1v1endas, pe1·0 en tanto cont1nue la 

concent1·ac1órl poblac1onal de la capital, sequ11·,\n siendo 

ineficaces las ta1·eas que se inicien para logr•ar 

este sentido. 

control 

Las refol'mas al ."-rrendamiento tncluyen un gran ai::1erto 

desde el punto de vista sociio\l; otorgan facultades 

conciliatorias y arbitrale9 matet·ia de a1·rendamiento a la 
Procuradur la Federa 1 del Consumidor del O ist1· i to Fede1~a1, lo cual 

ya se preve la desde hacia algunos años. <. 6 ) Esta po-::;,i ti va medida 

logrará sin duda evita.r 9ue los recientemente creados Tribunales 

de Arrendamiento Inmobiliario se !:>uturcn dr:o tr,::ibajo y que buen 

nü.merC) de eminentes litigios no resuelvan la F'rocuraduria 

Federal del Consumidor, e igualm~nte hará posible que inquilinos 

de escasez recursos puedan acudir personalmente demanda de 
justicia, lo 9ue quiz~s na les hab1·la sida factible si 

obligados a recu1-rir a un abo9ado 9ue les patrocinase en u11a 
controversia que el las mismos requieran planteilr ante los 

Juz:gados del Arrendamiento Inmobil1.:Jrio. 

Pero si bien es cierto que resulta de la mayor °justicia 

. que se eviten abusos por Pat•te de los arrendado1·es tc:lmb i én lo !!"S 

c:¡ue 1 a e i tada Procuradi.11' 1 a no debe tun81 r como un ar9an i smo 

totalmente parcial is ta, pues los locadores no 
enem19as sociales y las injusticias pueden 

cualquiera de los contratantes, en este aspecto 

n1n9unos 

cometerse por 

las Autor1dades 

del Departamento del Distrito Federal deberian preocupat"se porque 

se diflmdiera adecuadamente el contenido de la nueva reRulacion 

jur1dica en mate1•1a de arrendainiento para 9L1e no se considere co.Tio 

una legislación e:(clusivamente tuteladora del in9uilino¡ que se 

destaquen tamb1en las d1spos1ciones 9ue pueaen .favorecer· ol Uuttt1u 

de la finca arrendada, y si además decide la autoridad 

conceder estimulas fiscales de importancia a los arrendadores, se 

püede producir reacción muy f~...,orable que se traducirá en Ltn 

mayor nUmero de viviend"':; de al.g1.uler que disminuirla 
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con:.1Uerablementfi! el problemO\ rJ~ tbpucio~ hab1i;able'5. 

Se insiste, mientras en el Oi-:;tr1to Federal continue 

siendo el centra polit1co, social, económ1co, educacional, 

cultural, deportivo, etc., de toda la Nación, las probabilidades 

de que la autoridad resuelva el problema de la v1v1enda se9uirhn 

siendo muy reducidas y, en c:onsec1..1enc1a, la regulación juridica 

del Contrc"lto de Arrendamiento se alejará de los ideales del 

le9islado1• de conseguir su Pl"!•~fecionamiento. 

{ 1 ECONDMIA URBANA, DIFERENTES ENFOQUES, J.Parry Lewis, 

Editorial Fondo de Cultura Económica, México 1984, Pag. 68. 

< 2 ) LA CRISIS DE LA CIUDAD, EM MEXICD HOY, AlejandrD. Moreno 

Toscano, Editorial Sigla XXt, Mé:dc:o 1980, Pagina 168. 

1 3 > LA SITUACION DE LA VIVIENDA URBANA EN HEXICO, Vela~que~ de 
la Farra Manuel, Revista Vivienda, México, Fublicacione:. del 
lnfonavit volumen 7, Pags. 29 y 29. 

( 4 l EL EJERCICIO DEL DERECHO A LA VIVIENDA V EL CONTRATO DE 
ARRENDAMIENTO, Pérez Ouarta Al ic: ia e. 1 

Justicia, Hé:<ica, Edición del Instituto 

Penales, Abril-Junio 1983, pa9. 248. 

< 5 > tDEM 1 Pag~. 253 y 254. 

Revista 
Nacional 

Mexicana de 

de Ciencias 

6 l LA VIVIENDA RENTADA EN HEX!CO, SITUACION Y PERSPECTIVAS, 
Velazco Ocampo Maria Guadalupe, Revista Vivienda, México, 

Publicaciones del lnfonavit, pa9. 567. 
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COilCLUSIC:~tS 

1.- St~ndo el derecho Ja vivienda una Ga1·ant1a 

Individual Constituc1onal, necesario que d1ctt!n normas 

Jurldicas má~ adecuadas a la realidad ec;onom1ca i;:iue viva el pals, 

a fin de 9Lte todo ind1v1dt10 pueda gozar de una vivienda diqn.;i y 

decorosa. 

2.- Es necesa1·10 que se legisle 

clases populares queden inte91·adcls 
electa de 9ue la~ 

pt·ogramas pa1·a Ja 

ad9uisició11,o en su tjefecto alt:¡uilet• de viviendas-;, pues como se 

desprende del analis1s re~"llt::!ado en E'l capitulo I de c.-~te trabajo 

las leyes (ay,istentes sólamente benef1c1an a empleados buroc1•dticos 
y en gen~ral a trabaJador·es asalariados, pasando por alto a las 

clases populares 9ue constituyen un grupo de población tan amplio 

como Jos mencionados y en un momento dado pL1ede ciue sea SLtper1or .. 

3.- Es indispensable la crea.e i ón de estimulo~ 

financieros y fiscales 9ue ha9an atractivo los 1nversion1stas 
p;:1r·ticwlarcs p;:w.:i. !.:i con;;t.1·uc.\.7.1Ón <lw i1~n1uebles uest111ados la 

vivienda familiar, con el objeto 

habitaciones 9ue se t•equieren a 

comprobado con la e:~per1emc1a, qL1e 

de satisfncer la demanda de 

nivel nacional, pues está 

los recursos económicos del 

estado son insuficientes para lo91·ar un equiJibr·io ent1•e la ofet'ta 

y demanda de inmuebl2s para la habitación. 

4.- Se rec¡uiere de campañas que tiendan a concienti~a.r a 
la población del pais respecto de los pro::; y los contras de tener 

una habitacion propia, ya c¡ue no siempre lo meJor es ser 

prop1eta1~io de los inmuebles en 9ue se habita por la serie de 

cargos ·fiscales que encierra ser propietario de inmueble, en 

relación con el poder ec:onómic:o o ingreso de t:¡Uien lo adc¡u1ere. 

5.- MerPr."" "'~r"!i:i?.! '""tt:'r.::iC:i !.:1 credcié.<1 úio: t::Jbl.imuios 

fiscales dirigidos hac1c:l los propietarios de tnmL1ebles destinados 

al arrendamiento para casa habitación por los CL•ales se desgraven 

los ingresos c:¡ue obtengan por el arrendam1ento a condición de 9ue 
pot" su parte cobren el alquiler CJe acuerdo los servicios qua 
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propor·cionen, de manera equitativa. 

6.- Es indispensable la creaci.ón de una real y autentica 

Ley In9uilinar-ia 1 9ue sólamente se limtte a tutelar la relación 
arrendador-arrendatario de fincas destinadas la habitaciCin 

<considero indebido que en el ar•ticulo 2448 del Código Civil se 

limite fincas ui•banas destinadas la habitación, cuando 

constitucionalmente el articula lo. establece 9ue todo individuo 

debe de gozar de las 9arantias y prerro9at1vas 9ue la misma 
otot·9a> 1 pues si la 1ntenc1on del legislador en las rec1entas 

reformas habidas al Cóch90 Civil Fue instituirlas como normas de 

orden pLibl ice e i rrenunc i ab les, par ese solo hecho desnatural i ::a 

al arrend¿¡.miento de fincas urbanas destinadas a la habitación y lé.\ 

traslada al derecho social, lo cual es evidente si se toma en 
cuenta el aspiritll del articulo 4o. const1tucional. 
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