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. La motivacién e inquietud para la elaboracidn de este trabajo
ba sido el vroblema creciente de la falta de vivicnda ecnm el -
Distrito rFederal, oste ha aumentado al meso del tieﬁgo de tal
forma que la informacién vertida por el Imstituto Nacional de
Estadistica Geograff{a e Inform&tica nos da a comocer la cifra
de 1°645,000 como d8ficit habitacional, segfin los datos obte-
nidos en el $ltimo Censo Gemeral de Foblacién y Vivienda aqui
en el Distrito Fedaral.

La cifra en mencidn es aterradora por ser precisamente de for
sa creciente, es decir, que dfa con dfa oumenta el llsmsdo -
désicit ilbitncional. sin embargo €5 necesario que en este -
trabajo se den a conocer éngulos importantes que son los que-
1llevan aiﬁ darse cuenta 2 la necesided imperiosa de hacer uso
de una vivienda, el més comin { el matrimonio 1 Nos damos =ren
cuenta que a diaric hay bastante demanda en las oficinas del- "’
-:egistro Clvil situadas en el Distrito Federal psra la cele ~
bracién de matrimonios y los que no llegan a esas oficines -
pero que de todos madcs todos los casados requieren de una -
‘vivienda .
Otro de los motivos de la faulta de habitaciones es la llegada
al Distrito 'ederal de nersonas del interior de la Repiblica,
sabemos como Tersonas y como profesionistas, que éonsvicucio-
nalmente uadie puede impedir ese arribo, sin embargo conside-
ro tue ror el bienestazr de los que ya radican en la capital -
debe legislarse y reformcr la ley, pues en estos monentos po-

dris mencionarse gue es imposible la estancia de tamta geute




en suelo cnpitaiino.

Hay que Aumentar a 8ste fendmeno, otro,.la llegada de =
. extranjeros a l-._aelo naciona), alguuos vienen con toda su
documentacién en regla, otros careciendo de la misma pe-
rp al fin radican en esta gran ciudad y i-qui.ortn de una
babitacién. -
Es de esa forma como se df la falts de lugares pars vi -
vir en el Distrito Federal, la explosién dembgréfica es-
excesiva y se completa el cuadro gon lu' falta d¢ servi -
cios piblicos, recuerdese que esa falta se viene arras -
trando desde hace bastentes afios, siendo éste uno de los
p\mtos neurdlgicos de los passdos reginenes gudbernamenta

les , desde luego se hables del Distrito Federal.

' Se puede aefislar que oo la sctualidsd se he tomado como~
bandera polftiom tanto de los pasados Jefes del Departs-
mento dél Diaérh;o Federal, como de diputados en funcio-
nes y abora esaableistas esa falta de casas hebitacidn,.
8in ‘o-bargo no es pfopimenta el Mcp prodlena que debe
tocarse, ya que como una consecuencia vienen las contro=-

’ vex;aiaa en materia de arrendamiento y analisedo puede -
verse que es parte del aunento de seres que arribanm al -
centro de la Rep\ibliou, adn as{ con todo lo escrito aqui
no es posidle imaginar & un Distrito Federal cergado de-
problemas de tivpo habitacional,por lo que coufirmando lo-

narrado puede uno asonarse a loa Tribuneles del Arrenda-

miento immobiljario y corroborar que a le creacién de es



tos tribunales llevarén un fin, ¢ cual 7 la solucidﬁ
entre ax;rendnt:arios N2 am-e_ndadores del mismo proble-
ma de la vivienda. v
Estos jusgados estan saturados de todo tipo de plei-
tos que.van desde:

a).-Jurisdicciones Vol_um:arins'

b).-Medios preparatorios

¢).-Teriinaciones de Contratos

d).=Rescisién de Contratos

' ®).~Consignaciones de rentas, etc.

Ml inquiotud‘ al dedicarme de 1lleno a la _elaboracidii
de este trabajo que abarca todo lo relacionado a i
los predios que componen este Distrito Federal y de
que s{ es posible disponer de un gran nimerc de lo-
tes para aliviar en un gran porcentaje ese déticit-
habditscional que tantos dolores de cabeza estd cose
f;ando tanto a los habitantes como a las propies su-

toridades en funciones,.
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10S CONTRATOS EN EL DERECO RONANO

rars iniciar este trabajo hemos analizado algunas defini-
ciones del Derecho ror.ano, en este tema el maestro Agus -
tin Bravo GonzAlez en su ssgﬁndo curso de derecho romano-
nos A4 la siguiente definicién ;

® Es el conjunto de principiés de derecho que han-
regido a la sociedad romana en las diversas épooes de su~
existencia, desde su orisen hasta:la muerte del emperador
Justiniano ",
Como se- puede constatar éste derecho rigié a Roma desde -
su fundacién oﬁ el aflo 753 A.C. hasta el afio 565 de nuea--
tra era (1) ) )
Ahors bien , medisnte la definicién de derecho hemos de -
tomar en consideracién que en la legislacién romana, 3os-
uemtmatos tomaron un carfz de seriedad absoluta tan cier-
ta distingufan lo que es convenio de 1o gque es contrato y .
definfan que : Convenio no es un contrato y el contrato -
81 o5 una convencién, por lo que se le daba une mayorT se=
riedad al convenio,'conenta el maestro Bravo Gonzélez gue
los jurisconsultos romnnos nunca dierdn una definicidn de
de contrato y que sin embargo existe una clasificacién -
ésta precisé el caracter de cada.uno de los coutratos ade

was de que cada contrato contenfa una convencién o nacto-

{ 1 Ye—agustin Bravo lUonzélez
Pag, 28 del wegundo cyrse de derecho rTomano
id?t. Iax-Ké;igo Ago ¥§§g.



es decir, que apart del pacto es el nacimiento de una o
mas obligaciones, es as{ que en el derecho romsno los -
contratos deben contener una convensién, ésta trae como
consecuencia una obligecién que debe tenmer una denomina
cién t‘cnic!..lﬂ.lll de ser nominada y dar ums accién .
For lo que los contratos en el derecho romano pueden de
tiniree de la siguiente forma :

* los contrstos son unas convenciones deatinudaﬁ'n -
orear obligaciones que han sido sancionadas y nombradas
por le derecho civil® '

A fines de la Repdblica se distinguierén G;riaa clasesa-
de contratos, estos son : .
1.~ Los contratos xe, estos contratos eren perfeccionad:
dos por la entrega de la cosa, esto ab otras palabras -
se considerabs que el que recibia la cosa, estaba obli-
gedo a su reatitucién a pesar de que no hubieil habido-
formaliidades, as{ de estos contratos nace el mutus gue-
ci el préstamo de convenio, este contrato contrae una -
A obligacidn de estricto derecho,en cuanto a los contra -
tos de comodato , depSsito y prenda se considerarén d;-
buena fe, sinalagmbticos e imperfectos .
Los contratos consensuales comprendicréu a 3
.).-Oonbracoa'de Arsendaniento
b).~Conkratos de.Socledad .

¢)e=Contratos de mandato ,

En estos contratos se encuentra que eran perfeccionadds

por el solo consentimiento de ias partes, pues se en o&.':-a



¥ cuentran que son de buena fe, son sinalagmiticos perfec
tos, con unu sola excepcidn gue es el del uandato ya -
que este es sinalagmitico e imperf'ecto .
Zn la 8poca clésica del derecho romano esiuvierdn en vi
gor los contratos nominedos y fuerdn desde luego consi-
@erandose estos ya que al parecer fuerédn sancionados =
hasta la é&poca de Justiniano, en el fondo de esta cues—
tidn que se enumera aclaramos igualuente que los contra
tos -re y/o consensuales, hasta la fecha tienen un - =
caracter universsl pues eatos ticihen su origen en el &
derecho de gentes.
Los contratos de buena fe tienen hasta la actualidad .un
fin especifico ya que cada uno de ellos es aplicado, =
para el negocio en tratando, asf como tambien se debe -
sefialar a los contratos literis, estos contratos que =
eran aplicados a las oblisac-iones que tienen por objeto
una suna de dinero . ’ '
La Sponsio ( es un contrato verbis ) su aplicacién es-
es mas amplia, de tal modo que puede ser adoptado.este-
contrato a todas lns‘ operaciones. ahora bien, todos -
an.bemon de anterano que la Sponsic es un contrato que =
se celebrada verbis o sea por intercambdio, es decir,' -
el acreedor nacia una pregunta al deudor y este Gonfes-
taka, 1 - )

Freguntaslipondesne dare decenm 7

debiendo contestar el deudorsSpondeo

( 2 ) Agustin Bavo Gonzdlez,-Segundo Zurso de Y
R°ma“°"'Edit-Pax-nexico71975. so0 e Jerecho
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esta palabra significaba que se obligaba.
=8 usi comeo sabemos que todos los comtratos deben comtener
elementos esenciales y accidentales,
Los elementos esenciales o de validez em el contrato son -
el consentimiento de las partes, el objeto , la causa y la
forma, ’ ;
En cuanto a los elementos accidentales, son aguellos que -
se subordinan & un acontécimiento futuro, asf vewmos que =
los elementos son la condicién y el modus o carga quc se ~
impone & una de las partes,
‘Bentro de los elementos esenciales se muestra el del con -
sentimiento, este elemento no es otra cosa que el acuerdo-
de las voluntades de las partes que se entienden para pro-
ducir un efecto Jurfdico determinado. El consentimiento de
be ser manifestado por personas capaces, pues en el caso -
contrario estamos hkblando de persoras incapaces y estos
éontratos no podran efectuasrse por encontrarse en la impo-
sibilidad de consentir,

En cuamnto al error, cste.se puede enumerar asf ;
a#).~-Error en la naturaleza del conscato
b)e~Error en la iderntidad de la personu
c).~Error sobre cl objeto
d)e.=Error sobre ¢l precio
e).~Error sobre la sustancia

£)e~Error sekre la calidsd .
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En el derecho rowmano, nos menciona el waestro Agustin Bravo
Gonzélez en su segundo curso de derecno rowamo ( 2 ) los -~
contratos podfan ser formales y n(; foruales.

Los gom$batos formales requerfan de la realizacidn de la -
formalidad o solemuidad exigida para ser vilidos. la forma=-
era el _punto dificil pera que las partes pudieran perfeccio
nar su convenio-o pacto para que éste fuera obligatorio .
Los contratos mno formales, la conclusidn en estos couatratos
se saca por deducci&n. Yya que es la falta de de forma en ‘e
ellos y que acarreadba como comsecuencia SINE QUANON que el-
conprato uo e'xie'ci.ex-u, as{ por ejemplo si en la STIFULATIO=-,
. no habla pregunta seguida de uma respuesta ( awbas en forma
" oral ) no se perfecciomnaba el contrato.

Por lo que se comsidera que en el derecho rowmsno el hablar-

de coutratos es comooor la realidad hasta nuestros dias por

que los el tos existent en ellos continda dandose como
" un regquisito actualmeute y como nueu:tru dedbe mencionarse =
que auestra legislacidu lo prevee en los articulos 2243,(3)
2244, 2245, 2246, 2247 de los contratos preparatorios, 1a -
Promesa en el cddigo. Civil para el Distrito Federal, Segumn=-
da parte, Titulo primerc. Pn el Pitulo Segundo capitulo I~
Disposicioues geuerales, segin articulos 2248 sl 2268 y asi
el capitulo II de la materia de compra-venta del art. 2269-
2l

1

272 on Su capitulo III 3e los jue yueden vender y com-
prar,articulos 2271 al 2282, capitulo IV de las obligacio -

nes del vendedor, segin articulo 2283 eu sus fracc. I,T1,III

3 .-cddz o Civil Vigente para el Distrito Federal.
) Edit ? Pnrr\ia.—‘lg 87« P



En el capitulo V que se refiere a la entrega de'la cosa -
vendida, lo marcat;n los articulos 5284 al 2292, por lo que-
se réﬁere al capitulo VI dor;de se trata de las obugacio-
nes del comprador, pues asi lo estipulan los articulos -
2293 al 2300 y siguiendo con conkratos es interesante men-
cionnx; las modalidades del contrato de compra-venta que =
~mencionan los articulos 2301 al 2315. ( &4 )
E1l capitulo VIII que menciona punbtos lnportaﬁtca para el -
fin de 'este i:rabajo Y que se refiere a las formas del conh-
trato de compra-venta, asi rmencionan los articulos 2316-
al 2322, en lo que se reﬂ.enj al contrato de mutuo simple-
ya lo marcan los articulos 2384 al 2392 en su capitulo I =
pero lo .lmportante‘que €es 1o que podemos llamar la esencia

- de esta investigacién es el capitulo’Il que trata de los -

-derqchOl y obligaciones del arrendad Yy del a tario=
segln se marca en 10s articulos 2412 al 2424, en ellos se
desglosa 10 que a cada uno corresponde dentro del derecho=-

Civil vigente en el Distrito Federal, se dan tamblen los -

derschos y obligaciones.del arrendador, d h y obliga-
clones del arrendatario, es decir, que en nuestra legisla
cién y dentro de los contratos se puede concluir que siem-

pre ser§ necesario la voluntad de las partes, .

El captéulo 1V templa 1o del arrendamiento de fincas «
urbanas destinadas a 1la habitacién, asi se marca en los ar
ticulos 2448 con sus incisos a, b,c,d,e,f.guh,i,3.k ¥ 3 =

se debe recordar que a raiz de los sismos del afio de 1985~

( 4 Y.-C8d&igo Civil Vigente para el Distrito Federal
1989.-Editorial Harla..
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se dierdn estas reformas tratando de dar mayor proteccién
al arrendatario sin dejar de lado claro est8, los derechos
del arrendador, tratando de ser mas equilibrada la ley en
c.uan(:o a derechos nos refiramos .

Para los efectus de este trabajo es necesario sefialar que
en su capitulo VII trata de 1las dispc_asiclones especiales
respecto de los arrendamientos por tiempo indeterminado =
seglin el ordenamiento de los articulos 2478 y 2479 del Cé-
digo Civil vigente para el Distrite Federal .

Capitl}l.cv) VIII son las disposiciones que se tienen contem -
pladas er cuanto al subarriendo inmobiliario y se estable~
cen en l;':s articulos 2480 al 2482, estamos contemplando que’
-en lo que se buedé mencionar como las formas de terminar el
arrendamiento 'son catorce articulos los que lo mencionan -
8in embargo el articulo 2483 seiiala que @

I.~Por haberse cumplido el plazo fijado en el con
trato o por la key o por‘estar sausfecno.el objeto para =
que la cosa fue arrendadaj

Il.-Por convenioc expresoj;

IIl.=-bor nulidad;

IV.- For rescisibng

V.- Por confusién;
) VI.~Por pérdida o destruccién total de la cosa -
arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

Vl!.-l—of exproplacién tc la cosa arrcndada hecha
por causa de ut;lidad pltlica y

VIiII.-Por eviccién de la cosa dada en arrendamiento,
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asi analizando lo que a contratos se menciona coinpr:endemos
que dentro del derecho romano se sentar8n bases trascenden
tales para las leyes que nos rigen en la actualidad, por -
lo mismo los contratos son obra comln y conciente de dos o
mas partes, siendo la mas usual de las fuentes de las obli
gaciones y la unicam verdaderamente normale

21 maestro Agustin nravc; Gonz8lez en su libro de derecho -
romano II (5 ) nos dice: ’

#Los Jurisconsultos no se preccupa
rén en definir a los contratos, aunque pusierfn un gran ce
lo en sk clasificacibn y en precisar el caracter distinti-
vo de cada uno . de ellosn,

Sabemos como ya se mencion$ que en los contratos emcontra-
mos 1o que es la convencién o pacto, es decir, que es el-
consentimiento de dos o mas personas que tienen un mismo - :
£fin , es decir igualmente que mediante el pacto se ob_li.gan

- en forma equilibrada las.pirtes que aparecen en ejecucibéne

de un mismo acuerdo .

(5 )e-Agustin Bravo Gonzélez
Derecho Romano II.1976 -
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pefinicién de los Contratos de arrendamiento
en el derecho contemporfneo .

El contrato de arrundamiento es un documento en el cual las
partes ( arrendador y arrendatario ) expresan su voluntad -
y se obligan reciprocamente, una a conceder el uso y goce -
tciporal de una cosa y la otra a pagar por ese Uso y goce =~
un precio clierto . '
Fuera de las definlciones cxistentes se puede decir, que el
contrato comu cualquie'r otro es una aceptaciédn - de las partes
y como ejeﬁplo podemos citar al contrato individual de tra-'-
bajo, este contrato es bilateral ya que en el se estatlecen
derechos y’obuga;:iones raeciprocos o
El c8digo civil enmarca o limita estos contratos, sin embar
go en cuanto nace \.;na controversia, el contrato mismo es la
formalldad para que se entable un juicio, por otro 1ado'el-
al hablar de limites se debe recordar que en el ‘arrendamien
to de tipo habitacional el contratc no debe ser menor a une—
aiio,art. 2442 inciso C. Xdemas este podri ser prorrogable -
hasta por dos-aficsumas, si asf lo reguiere el arrendatario-
art. 2448 inciso C del C8digo Civil vigente para el Distri-
to “ederal, repetimos que esta previsto y ademas llmttadoe-
ya que nos habla de diez afios como miximo, decir, que al -
hablar de tiempo estamos hablando de li{mite es mencionar a-
los diez afnos como plazo miximo de renta pues este no puede
exceder de dicho limite, com> sucede en l3s irmuedkles que -
estaﬁ dedicados al eomercio,estos marcan unb limite de 15~

aiios como méximo .
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se puede mencionar que aqul se localiza una inc.ongruencia
ya que en ocasiones una parte sale beneficiada o bien per
Judicada con tales disposiciones, pues tam!;Len 50N suscep
tlblg_s de dichos contratos los bienes que se destiman a -
la industria, notamos nuevamente la umita_cién' ya que es-
te se marca por el tiempo de 20 afios . :
En el analisis que se efectia del contrato mismo existen
algunos pirrafos que efectivamente benefician tanto al -
arrendador como al arrendatario es el caso del artfculo-
2409 que se refiere a la vigencia del contrato y que a la
letra diceg
) Arte 2409 Si durante la vigencla del contrato
de arrendamiento, por cualquier motivo se vee
rificare la transmisién de la propledad del -
predio arrendado, el an;rendamiento subsistira
en los términos del contrato. Respecto del pa
@ .de las rentas, el arrendafario tendra obli
gacién de pagar al nuevo propletario la renta
cstipula@a en el cont::ato, desde la fecha en;
que se notifique judicial o extrajudicialmente
ante notario o ante dos testigos haberse otore
gado el correspondiente titulo de propiedad, -
adn cuando alegue haber pagado al primer pro =
pletario} a no ser que el adelanto de rentas -
aparezca expresamente estipulado en el mismo -

contrato de arrendamiento
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for lo que es importante en todos los casos el perfeccliona
miento mediante la firma de dicho contrato y su reglstro -
en 1a tesorerfa del Distrito Federal . ( 6 )

£n abundamiento .y con apoyo en. las definiclones hechas en-
cuanto a contratos de arrendamiento, cakte mencionar que en
cualquiera de los existentes, la voluntad es de los mismos
sujetos, una vez signados dichos contratos se supone que =
nace la oblugacidn de las partes para que por ley se le dé

#1 debido valor y con el se perfeccione el mismo.

(6 ).=C8digo Civil vieente para el Distrito Federal
tditorial Leyes iexicanas :
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ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

Hablar de los elementos de existencia es hablar de sujetos
es harlar de la cosa u objetos, se puede mencilonar qué ha-
blamos 'de una relacién obliéatoria que solo pueden ejecu ~
tarla quienes son parte en el contrato,’es decir,que esta-
mos hablando de una persona que d& y'una persona que reci-
be, de una que ofrece y una que otorga su aceptacién, cla-
ro que se est§ hablando del arrendamiento inmobiliario,

_ En cuanto 51 sujeto que va a recibir la prestacién y que -
forma parte de los elementos de existencia, contrae igu|l~
mente una obligacisn, esta es, la de cumplir con las for -
malidades de dicho contrato, ya que en caso contrario sabe
de ‘las consecuencias que se acarrea pues en el supuesto de
faltar algln elemento entonces de hecho y de derecho es nu
lo, dice el maestn; Xavier Gmez Coronel ( 7 ) en su Ma ——
nual del Inquilino que : " si se ocupa una casa habitacién
local comercial o una superficie para industria, se dete =
pagar una determinada cantidad de dinero por el uso y goce
;ie ese inmueble®, Es este momento precisamente cuando nace
el contrato qu; obliga a las partes ya que se ha dado el =
cumplimiento con los elementos del contrato y as{ 1la de =
iniciar una actividad . '

Es 16gico pensar en que cublerto ese requisito, las obliga
ciones entre las partes queda firme pues se ha efectuado -

el consabido perfeccionamiento,

( 7 )e-Xavier Gomez Coronel.- Manual del Inquuino .
Editorfal Porrfa 1985 .
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por el otro lado se supone que como. elementos de existencia

debemos analicar a las personas que cumplen con su papel es

decir, que debe darse el debido’cumplimiento a el brimer -

elemento de existencla que es el consentimiento, sabemos =

comc se ha mencionadoc que es el acuerdo de dos o mas vulun-

tades sobre la transmisién de obligaciones y derechos sien-

do necesario que esas voluntades tengan una manifestacién -

exterior es decir, es una declaraolén de dos sujetos, uno =

el va a aar en arrendamiento y el otro el que toma el bien-

en arrendamiento,” de esa forma podemos hablar de un perfec-—

clonam?ento en el contrato, por 1o que se puede decir que =

€es un consentimiento aceptado entre las partes, es por ea&-

que antes dg hacer o ejercer cualquier acto debe contarse -

primeramente con el consentimiento o

Como un segundo elemento de existencia encontramos el obje-

to, esteelemento tiene una funcidn jurfdica consistente en-

crear o transmitir derechos y obligaciones, lo cual quiere.

decir que en un contrato forzosamenée debe de exlstir en la

naturaleza, debe de ser determinada en cuanto a su especie-

ademas debe de estar en el comercio.

En este trabajo tenemos la obligacidn de investigar todo lo

que sea referente a los requisitos para su perfeccionamiento
es por eso que cn el analisis de un contrato de arrendamien-
to debe de existir la voluntad, el objeto considerando que-

las partes componentes se han de oxlicar a un cumplimiento -
en cuanto a forma y aceptacién de un clausulado debidamente-

discutido .
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sefialamos que dentro de los contratos de arrendamiento
no se d4 el tercer elemento correspondiente que es el-
de la solemnidad, pues no es posible sostener ni afir-
mar que el arrendamiento sea un acto solemne a pesar -
>de que se plasmé la voluntad de las partes , por lo =
que los contratos de prrendamiento debiendo de cubrire
todos los elementos de existencia y tomando en conside
racién que el objeto de un contrato es dar un servicio
. recibiendo en reciprocidad una cantidad de dinero &8 =
cambio del mismo, es natural pensar que se antepone el
consentimiento y desde luego no se d& la mencionada -
~solemnidad, por 16 que los elementos sefialados nunca -
deberafi de faltar en los llamados contratos de arrenda
miento ya que la falta de uno de ellos invlaida en su-
totalidad dicho documento teniendo como una consecuen=
cia el no pérfeccionumiento del mifmo.
En cuanto a los mediocs para la invalidacién de los con
tratos se habla de la incapacidad de una de las partes
ast mismo que el mtlﬁ o fin sean ilicitos y ademas -
porque el consentimiento ha sufrido una alteracién y -
no se ha manifestado en la forma en que la ley lo esta
blece,
En cuanto a los vicios del consemtimiento, estos se -
dan por error o por haber sido sorprehdido con dolo -

o si ese consentimlento ha sido arrancado con violen

cla .
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RE‘-LUISI'Z;OS Py VALIDEZ »

Al tratar el punto de los requisitos de validez se debe de
tomar en consideracién que es la columna vectebral- de este
trabajo, sabemos que sin cubrir realmente los requisitos =~
‘se esta exponliendo tanto el propletario o arrendador como-
el inquilino o arrendatario a problemas n\ayores, inclusive
¥y porque nc hacerlo saber el atrendéder a multas de tifo -

) fiscal por no dar el debido cumplimiento a los requisitos-
que en la iey‘ de ]..a materia se ordena, pues asi lo séhala-
el articulo 2448 inciso G del capitulo IV del Cédigo Civil
para e}l Distrito Federal ( 8 ) que a la letra dice:

T Art. 2448 G.-El Arrendador debera de registrar el
contrato de arrendamiento ante la au
toridad competente del partamento-
del Distrito Federal. Una vez cumpli
do este requisito, entregar8 al arren
datario una copia registrada del con
trato .
El arrendatario tendra accién para -
.demandar ¢l registro mencionado y la -
entrega del mismo contrato; igualmente
el arrendatario tendra derecho de re.
gistrar su copia del contrato de arren
damiento ante la autoridad competente
del Departamento del Distrito:Federal
D.0.07/Feb/1985 .

Desde luego se trata deuna obligacién que solo ‘compete al
propietario, pues de otra forma d& lugar a la interven -
‘cidn del inquilino en los asuntos que solo son referentes

al priplietario.

{ 8 )o-C6digo civil para el Distrito Federal.-
Reformas al mismo en el afio de 1985 ,



- 22 -

dice el n}ae.stro Xavier Gémez Corqnel en su Manual del Inqui
lino' (9 )"que a la falta de éualquier.requ'isito'se van a
crear controversias entre lrre;tdador Yy arrendatario pues la
falta de cumplimiento que ya se menciond antea d& lugar a -
nulificar e invalidar el actov
Es. asi q\{e héciendonOS eco de esas recomendaciones se pue-
de proceder al analisis de. cada un'o de los elementos vAll -
dos para el perféccionagiento del contrato de arrendamiento
que al fin y al cabo es el trabajo que nos ocupa .
El C8digo Civil vigente para el Distrito Federal, nos habla
de cubrir determinados requisitos y estos éerian los menclo
nados Requisitos de Validez como son :
a).-El mombre de las partes ( arrendador y arrendata-
rio. A
_b).-E:l lugar del inmueble, es decir, el domicilio exa
cto de 1a locilldad que se arrienda, pudiendo ser &ste pai-a
habitacibn, local comercial o industria . .
v c)e~La cantidad a pagar por el ,-rrendl-tarxo, an!. coma -
la garantfa o fianza que debera otorgar el arrendatario =
( eske punto no debe pe-rderse de vista ya que lo normal es
presentar un fiador con bienes rafces y /o ;:torqar dos o0 =
mas rentas ‘por dicha localidad en calidad de depbsito, este
depbsito 1o mas normal es que no sea devuelto ya que la cos

tumbre es que los meses transcurran sin pagar la obligad -
cién. .

( 9 ).-Xavier Gémez Coronei,.- Manual del Inquilino
Editorial Pax.
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sin embargd este depdusito en la realidad no se contempla
ya gue todo redunda en un Eiados o en una flanza. .

Es congruente seflalar que los contratos de arrendamiento
contemplan lo sefalado, o sea 1a cantidad mensual a pa -
gar por el uso y disfrute del inmueble, esta cantidad de
be ser de comin acuerdo entre las paftes.

B8 inconcebible que dentro de los requisit;s de validez—
no sea contemplado el el fenSwero del depSsito, sin em -
targo no esta fuer; de contexto ya que este es aceptado;
por 1o ?cneral por ambas partes, aun con las reformas ‘e
del afo de 1955; reformas hechas al ordenamlento civil =
debemos de t.mar en consideracién la aceptacién en. cuanw~
to a las condiciones y perfeccionamiepto del contrato -
que se cubre as{ con la voluntad de las partes .

Pero que se quiere decir cuando se habla de las partes o
sujetos que unen su voluntad para la obtencién de un re-
sultado, esa realidad son :

a)e=Un tiempo
b)e=Un precio
cle=Un lugar

d).-Un nomcre.

£sa unién de voluntades va a redundar tamtcien en la - -
acepta;ién de un clausulado al cual van a quedar sujetos

para dar el debldo cumplimiento .

hora tien, ro se puede hallar de los requisitos de vali

dez sin que se mencionen como sus componentes al consen-
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timiento, al objeEo y ala voluntadv; A il'\anera'de ampliar
esta visibn,hemqé de decir que el consentimiento es la -
aceptacisn de las partes por lo que se refiere al contra
to .
En cuanto al objeto y dande un ejemplo hemos de decir -
qhe este bien puede ser un inmueble, tratese de una casa
un éerreno o un predio dedicado a la industria.
qu> lo que se refiere a la voluntad esta es componente -
_de uné aceptacién por lo que hace a lo péctado en el - o
clausulado de dicho contrato . . .
El consentimiento puede desglosarseds:la siguiente forma
seglin lo seflala el articulo 1795 del cédigo Civil vigente
para el Distrito Federal en su_fraceibén IV, que a la le =
tra dice : (10).
Art, 1795 ceveesee .
IV.-Porque el consentimiento no se haya -
manifestado en la forma en que la Ley
lo establece. :
A mayor abundamiento el articulo 1796 dice que los contra
se perfeccionan por el mero consentimiento, con excepcibn
de aquellos que deban revestir una forma establecida por-
la ley o
Pesde que se perfecclonan los contratos, estos obiigan a -
los contratantes no solo al cumplimiento de 1o expresamen—
te pactado sino tambien a las consecuencias que segln su =

naturaleza son conforme a la buena fe, al usoc o a la ley

(10 ).&Coa1go civid Para el Disprgy, Fea
ederal
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En cuanto a las formas en que se puede externar la voluntaad
se saue que son de tres formas, a saber ellas son:

a).=-Expresa
b).-Técita
c)e=Por el silencio .

La forma expeesa, es aquella que se externa verbalmente o =
por escrito .

La forma t8cita,es aquella que se presenta cuando la volun-
tad resulta de .hm:hos o actos que la presuponen o autoricen
a presupocherla. .

El.silencio, surte efectos de forma cuando la ley confiere~
a la abstencibn total de manifestacién de woluntad 'egectcs-

para la integraci8n del consentimiento ,
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CUMPLIMIENTO DEL CLAUSULADO .«

En un contrato de arrendamiento en forma general y en la
actualidad se perfe;:cionan por el consentimiento de las=-
partes, es decir, que .este es un contrato bllateral en -
el cual las partes se sujetan;al cumplimiento de todo un
clausulado, este contiene los derechos y obligaciones a-
qué han de sujetarse las partes, hablamos desde luego de
el arrendador y el arrendatario, pues no se puede p«_erder
de vista’ que se est8 tratando arrendamiento immobiliario
e;': este trabajo. ) .
Editorial PAC en mu segunda edicién del libro " Todo 1o -
que debe conocerse sobre las reformas legislagivas del-
afo de 1985 en materia de arrendamiento" (11 ) '
Titulo Sexto del arrendamiento.-capitulo I dispo-
siciones generales. ( no menciona autor del libro )

Art. 2398,-Hay arrendamiento cuando las partes =
contratantes se obligan reciprocamente
una a conceder el usc y goce temporale
de una cosa y la otra al pago por el -
uso. y goce de la cosa a un precio cler
toe :

Nuestro €8digo Civil esta previendc para tal efecto el -
cumplimiento de dicho 'clausuladoj As{ en la actualidad -
nog damos cuenta por éjemplo que existen contratos llama
dos de machote, estos ya con un clausulado impreso, sin-

embargo no es dificil encontrar a contratantes que elabp

{14 ).-Lo que debe conocerse sobre las reformas legisla
tivas de 1985.~Edit. PAC.-segunda edicién.
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ran entre (llos sus proplos contratos y que son y deben ser
vélidos para efectos de la ley, siempte y cuando reunan los
elementos principales que la ley esta.ablece.

Desde luego que cuand. estamos hablando de un contrato,con-
cretamente de arrendamiento, estamos ante el umbral de una-
serle de problemas preclsamente por el incun;p.umiento'al -
mismo, ante el no cumplir con las obligaélones nos va a lle
var a dirimirlas ante los tribunales del arrendamiento inmo
biliario, pero en si ¢ que es lo que nos hace entrar a una-
controversia entre las ‘partes ?» por lo general es la falta
'de pago de las obligaciones del arrendatario, aunado a esto
se encuentra tambi.en la terminacién de un contrato, la re -
scisidén igualmente de un contrato por el incumplimiento ‘en-
algunas o alguna 'de'l,as clausulas estipuladas en el mismo =
otro de los motivos es desde luego a, la terminacién del con
tréto de arrendamiento es el aumento econdmico tan excesivo
de la renta . »

Savemos perfectamente que no es posible que el arrendado:,‘-
se sujete a la ley con todo y sus reformas efectuadas en el
afio de 1985, ahora bien, dentro de las reformas que se lle-
va;-én a cako no puede decirse que no hayan perjudicado al -
‘arz:endadory,;,,"yu analiza podremcs encontrar los sigulentes
defectos 3

Art. 2448-D Para los efectos de este Capitulo la -
’ renta de:créd estimarse en moneda nacio

nal. ( 12 )
La renta solo podrd ser incrementada =-

anualmente; en su caso,el aunmento no -

(12 )Del Arrendamiento de Fincas Urbamasdestinadas a la
Habitacidn.-Art. 2448.-5.C68igo CIvil., 1989,
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no podrd exceder del 85% del 4ncremento pércentual, £1 jado
al salario minimo general del Distrito Federal, en el aflo-
en que el contrato se renueve 0 se prorrogue.
Por lo que analizada esta situacién estimo tanto en lo ju-
ridico-como en lo econdmico una cantidad muy por abajo de-
la realidad que en estos momentos se vive en el pafs, ya ~
que con ese aumento el prppietario jamis podra efectuar me
Joras a la vlyienda, llamense estas reparaciones necesa -
rias o urgentes .
En lo personél Jamas he estado de acuerdo con el contenido
del articulo sefialado en nuestro Cc&digo Civil vigente, sin
embargo siempre seré necesario que las partes contratantes
den un cumplimiento al contenido del -contrato de arrendamien
to pues asi se estari en la linea del respeto a un documen
to que une las voluntades de lasparées en dicho centrato.
No podemos ignora; que todos tenemos nuestros derechos Y -
oﬁligaciones que se han generado: por la voluntad y que ad
quirierén por ed pe{feccionamiento del contrato cuando see
ha firmado « : '
Sin embargo es necesario sefialar tambien que el articulo -
2448 1nciso C es otro de los problemas que se veran venire
en un tiempo no lejano, por el forzamiento que be h;ce ale
propietario de tener a un inquilino durante tres aiios obli
gadamente, dicho articulo a la letra m;nclona que 3

Art. 2448-C.-La duracién minima de todo contrato de a-

‘ rrendamiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacién sera de un afo forzoso pa



- 29 -

ra arrendador y arren;latar%o. que serd prorrogable, ‘a volun

tad del arrendatario, hasta por dos afios mas siempre y cuan

do se encuentra 1a corricntc en el pago de las rentas{ 13 ) .
D.0.07/feb/1985,

45 por todos estos motivos por lo que es necesario que tanto

arrendador com» arrendatario den el cumplimiento al clausu’

ladt; de lox contratos de arrondamiento, insisto en que to-

dos los n}otivos que originen un conflicto causarin gastos-

inecesarlos para una ¥ otra parte, es imperante ya concien

‘tizar a las partes del compromiso que adquleren a la firma

de un cong'nto de arrendamiento .

( 13 )e=C6di¢u Civil para el Distrito. Federal , e
reformas al articulo 2448 del afio de 1985 .
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CAPITULO 1T
su.mrés QUE PARTICIPAN EN CL nasunm;l:uio
A) ARRENDADOR
» n;munnmo

'C‘) FIADOR
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ARRENDADOR
Arrendador es la persona flsica o moral capas de compro-
meterse mediante un contrato de arrendnmiénto bilateral-
a pr'.oporcionar el uso y goce de un bien .rréndado .
Asi mismo qqiem dejar asentado en éste trabajo que la =
persona ffsica que funge como arrendador tiene la obliga
cilén de respetar derechos que la ley le otorga a la per
.sona que tiene el papel de arrendatario, sin embargo de-
be quedar claro que el arrendatario tlere as{ mismo unas
' obligaciones que cumplir, es ‘necesario se.ﬂlllr que 81 o=
los arrendado}es pueden ser personas fisicas o personase
n\érales; ‘ X »
El arrendador es la persona capacitada para ejercer un =
derecho en 1o que se puede denominar su propiedad, por =
lo que partiendd de este pr.!.nciplo y tomando en cuenta =
las dispesiciones de la ley,el que detenta este nombra -
miento de arrendador se entiende como una persona que es
la titular en la propiedad afin en la figuré del adminis-
trador, tomese en cuenta que son varias las citcur;stan -
clas que estan mediando para elevar a la calidad de pro=-
pletario a Ala persona que funge como tal, son varios los
casos que se dan en cuanto a ést'e 8ngulo y que pueden -
ser:
a)e=~Oktener el predio por compra-venta
b).~Obtener el predio medlante una herencia

c).-Obtener la proptedad medante Julcio, positivo o
negativo . .



- 32 -

d).=Obtener el predio mediante 1a posesién
e).-Obtener la prpiedad mediante un contra-
to de donacién .

Tambien. puede dar en.arrendamiento un predio, casa o depar
tarﬁehto o predio industrial, alguien que' este autorizado-
‘para hace:‘-m, es decir, que estamos hablando de la persona
ajena a la propledad . .

Cuandowestamos enumerando a las personas que pueden ser -
arrendadores y estamos‘ hablando de un inmueble el C8digo -~
Civil vigente para el Distrito Federal en su Tipuio Segugdo
u. referente a a la clasificacién de los bicnes, el capltulo
"I.=De los bicnes inmuebles o

Arte. 750 son bienes inmuebles ( 14,

I.~El suelo y las construcciones adheridas a el

Il.-Las plantas y &rboles mientras estuvieren -
unidas al suelo y los frutos pendientes de-
los mismos &rboles y plantas mientras no =
sean separadoé de ®ll0s por cosechas o cor=
tes regulares,

1Il.~Todo lo que estc unido a un inmueble de =
una manare - fija, de modo que no pueda se
pararse sin deterioro del mismo inmueble ®
del objeto a el adherido,.

en este ‘articulo se dan mas fracclones que siendo importan
tes se desvifan un tanto de nuestro objetivo.

Tambien dentro de la misma enumeraciSn se habla de la per=
sona gue se denomina posesionario y que esta contemplado -
segin lo esctablece el articulo 790 cel cédigo C:I.vil vigen-
te para el Distrito rederal.

( 13 ).~ Cbdig: Civil Vicente parea el Dintrito Federal .
refsrmas del afio de 1985
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que a la letra dice:

Art.790.Es poseedor de una cosa el que
ejerce sonre de ella un poder-
de hecho, salvo lo dispuesto en
el art. 793, Posee un derecho =
el que goza de el .

asi en este capitulo unico se habla de la posesién de buena
o de mala fe, de posesién pacifica, la posesién contfnua, -
la posesién pGblica etc. (15 )

Tambien este capitulo nos habla de la forma de perder la po
sesibn segin se establece en el articulo 828 del mismo orde
namiento . )

Cuando enleste trabajo estamos hablando de quien hereds el-
predio de productos, debemos de pznsar que esti perscna es-
posible que no cause controversias y toda vez que estf acos
tumbrada al trato con los inquilinos.

Al Anauals de este personaje se toma en cpnsidar‘aciGn que~-
su astatqs social es mayor ( en algunos caso-s ) que los -
mismos arrendatarios, en el aspecto de herencia quiza se ha
ble de profesionistas o personas que dejarén trunca alguna-
carrera profesional, sin embargo no se puede desconocer que
al pensar en ingresos del tipo de arrendamiento tan senci =
l1lo que lo estan viendo como un negocio y como tal deben de
cuidarlo en todos sus aspectos sabiendo que de su trato de~
pende el exito.de su negocio y que sea precisamente que lo=-

vean como negoclio

(75 ).~Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.
Colecciédn Leyes Mexicanas.-Editorial Harla.
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ecordem s que es nicesario concientizar a los arrenda =
dores hacerles notar que estan obligados a dar un trato
justo a sus arrendatarios, en la etapa de investigacidn
nos encontramos con gente de distinta forma de pensar =
cs decir, con gonte prepotente, déspota, intratable -
quiza sin principios elementales de educacién para tra-
tar a sus inquilinos y ec cuando analizamos los deres =
chos qie se plasman en nuestro C8digo Civil,

Eabestos momentos que, esté viviéndo el pails cabe enton-
ces la pregunta ¢ Todos los duefios actuales son dignos
de apurecar como tales ? contestariamos entonces que ~
no 4 otra ptegunta serfa ¢ los arrcndadores se a,ustan-
a la ley ?, contestarfamos que lo hacen en un porcen =
taje muy bajo ¢'Muchas veces el no acatar los manditos-'
judiciales es por la ignorancia de los mismos arrendaw~
dores, aunque como ya se mencion$ su porcentaje es muy;
bajo, solo que esto es lc que muchas veces ocasionan «
las controversias, claro esta de arrendamiento inmobi -
liario, existen actualmente propictarios que contratan-
administradcres, por lo regular son despachos jur!élcos
y asf se evitan gastos adiglonales a efecto de que log=
defiendan evitando en lo posible asistir a los tribuna-
les cuando el caso asf lo amerite.

En la actualidad existen bastantes asogiaciones, fren -

tes etc. que estan dedicadas a aflliar propletarios -
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de inmuebles y que estas organizaciones son precisamente
para 1a defensa de los derechos de los mismos arrendaée -
resy .

Quiero dejar constancia que en cuanto a la preburacién -

cultural de los actuales padres de familia es ya lindiscu-

tipl mas da que muchos afos atras ¥ como una
consecuencia l6gica los hijos y- se encuentran mejor pre-
parados Y esto si es um; realidad cuando menos en el a «
vance del generc humano en este renglén, pero que se qule
re decir con todo esto, lo que se quiere decir es, que 1as
condiciones ecoofmicas ya no son las mismas sl tomamos =
como pardmetro los planteles de enseflanza que surgen por-
doquier tratese de escuelas oficiales, privadas etc.

lo bqu. sl es cierto es que las personas ya estan mejor -

preparadas soclal, cultural, Smica y politi -

recuerdese que existen planteles a nivel medio superior -
y a nivel aﬁperior por los cuatro puntos cardinales del -
Distrito Federal y as{ con.toda esa gama de pl_antcjles debe
ser su preparacién intelectual totalmente poﬂtivl .

Como positiva es 1a conducta de los actuales propietarios
que se dedican al arrendamiento tanto de locales comercia
les como de casas habitacién e industriales, ’

- Por 1o que contestando que quien y porque es arrendador -
diariamos que : Es la'persona fieica o moral que a cambio
de una cantidad d& a otra peréona tambien fisica o rorgl-

el derecho del uso y goce dc un predio, teniendo que some
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terse a lo estipulado an el clausulado tue contiec;e el con
trato ‘de arrendamiento ya que este ref_leja la voluntad dew
las partes en comento .
En la investigacién de campo que se efectfio a prc_:posito de
la elaboracién de éste trabajo de tésis se 'llevardn a calo
entrevistas a peopietarios de inmuebles de srpemdamiento ~
contestando las sigulentes preguntas:
¢ Seflor, usted como propietaric de un inmuekle, le vende -
rfa los cuarto's o departam:ntos a sus inquilinos ?
' 1 _Cl-ro que si, siempre y cuando se me pague al precio -
actual 1
¢ Usted darfa facilidades a sus inquilinos, para que estos
obtuvieran la propiedad ?
4 Claro que si,slempre que se megarantice el pago.en for~
ma segura }
estas y mas preguntas fuerdn formuladas a los propleta;‘ioa
de casas habltacién, hacit_zndoncs pensar que en un tiempo -
no lejano podremos abatir el rezago habltacional que tanto
dolor de cabez.a ha causado a quienes,:gon i.nquituld estamos’
innersos en este mar de problemas de tipo_ habitacionalyp,
Que no podemos perder de vista que este.rezago en tra_tAn‘do

de la hatitacién nos remonta hasta tiempos dec la colonia
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pero que en la actualidad gobierno y ciudadania estamos obll
gados a pensar que en este renglén este Distrito Federal se~
verd un tanto tranquilo cuando el inquilino deje de ser la -
:persona que paga una renta por el alquiler de un cuarto o de
ufi departamento y se transforme en propietario dél inmueble-
que.ha sido arrendado a é1 .
sin embargo cqntinuando con el arrendador y cuando de vender
la propiedad se ?rate debemos pensar en los posibles proble-
ﬁas que se causari al misro propletario cuando de acreditar-
hlarpropiedad se trate, sabemos que si la propiedad se adquie
re por comprasventa es muy normal que exista escritura.
81 1a propiedad se adquiere por medioc de un juiclio civil en-
tonces jo:qQue pasa es que hay que optener la or&en judicial-
para que se escriture ante el notario publico que se designe
en autos Pob el promovente .
5i la posesidn se tigne amparado sclo por un titulo de pro -
pledad, entonces ﬁay que'ncudir al Registro Plblico deiBa Gw
#evpledad. yLdel ComePeforan el Distrito Federal a solicitar—
su inscripcién .
. En el caso de herencia caben dos posibilidades:
a).-Que el o la de Cujus hayan dejado escriturado-
el predio.

b).-Que el o la de Cujus solo haya estado detenta-
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do la posesién con un titulo de propiedad que debe de estar
inscrito en el Registro PGblico de 1» Fropledad y del Com—
mercio del Yistrito Fecderal, ‘

1a otra posibilidad es que et predior nunca ha tenido titu-
lo de propiedad y entonces hay que iniciar un juicio ante-~
los tribunales de inmatriculacién,.

Bstoy hablando de la propiedad por considerar de importan-
cia que es necesario desvanecer ideas incongruentes a la -
gente que iddea a'quien toma e} lugar en este caso del de-
vcujus, pues piensan que por no tener papeles o docqmentos-
es facll quitarf. o mas lien dichq privarle de la cosa que

hercdée
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ARRENDATARIO

En cuanto a la posicibn‘que guarda el arrendatatlo,'s_, debe
analizar detenidamente cual es el lugar que ocupa.' aa'boms-
en esencia que es'el centro de negociacién entre el arrenda
dor y las autoridades en general, tan es cierta su pos}clon
que en tratandose de cualquiera de las clasificaciones que~
ae efectGen en esta. J.nvesti'gacfén es nada mas quien aprueba
o reprueba el lugar que le van a arrendar y que si en un mo
mento considera que el lugar no cubre los requisitos exiji-
dos por el, no lo acepta. ‘
En cuanto al condicionamiemto que tiene el contrato de -
arrendamiento puede ser analizado detenidamente si as{ lo -
considera necesarlio, aunque la préctica dgmuestra 1o contra
rio. )
Esta persona no es propiamente como se quiere hacer apare -
. cer ante todos los foros gn.que se exhibe el problema habita
cional, lo hacen aparecer como una victima y lo hemos conﬁta
tado gue en ningun momento lo es s 81 recordima que a rais-
del movimiento tellrico del aflo de 1985, se aprobarSn unas. -
. reformas al Cédigo Civil v;gant_e para el Distrito Federal -
en cuanto al capituib del arrendamiento inmobiliarioc, pues -
las reformas al Articulo 2448, fuerSn extensas, lo que trae-
como consecuencia la proteccisn al inquilino, a mayor abunda
miento la Procuradurfa Federal del Consumidor ya interviene-
a su favor, los que hemos litigado sabemos que dicha depen - ‘
dencia s{ sé inclina por lo general a favor de quien recibe.
un servicio mas no del que 1o otorga,tambien sabtemos que tie

ne como misién ser un conciliador entre:las partes
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sin ,émbargo sl es ya un 6rgano que de un fnodo o de otro tiene
ya la intervencién para proteger al inguilino, conocemos asi-
mismo que el arrendador es ya un enté quie que busca su inte —
gracién en distintos grupos tales como frentes, uniones o aso
siaciones $nquilinarias, en este renglén me es urgente hacer-
un paréntesis para aenunciar a personas que.han tomado la ba-
éuta dé dirtgentes y que por desgracia ha sido para lucrar -
con el penar ajeno, buscando posiclones tanto econSmicas como
politicas, abandonando como Gltimo recurso @ las personas que
se han afiliado a su grupo. » '
Considero que giomo persona el arrendatario ticne la obliga .~é
cifpn de tener un criterio propio y amplio para decidir que -
le conviene y que ho y no dejarse arrastrar por gente sin es-
crupulos que lo @Gnico que van a hacer es a estafarios N no de
be aceptar esta clase de situaciones y evitar asi mas adelan-
te.prohlemas de tipo jurfdico, mi inllltencla es porque de =
ben expulsar se su grupo a estos !ide;cillos y oportunistas -
que incluso ‘ofenden a autoridades y que su libertad de expre-
si6n la llevan al extremo de un abuso sin freno, en fin que -
son negativos para sus pz"oplos representados, por este hecho-
y muchos mas. estare siempre contra ellos por no buscar un -
bienestas-colectivo, ya que lo que hacen es contraponer a las
partes, hablo desde luego de arrcendadores y arrendatarios,
En el as;ecto econbnico se deben de tomar muy en cuenta las -

distintas situaciores que guardan unos y otros, porgue hablar
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de zonas habitacicnales,es tratar de informar que existen o
zonas residenciales, aem.i-residenciales;y zonas proletarias-
en las que indiscutiblemente no puede existir un parémetro -
entre ellas, porque desde el punto de vista laboral nunca =
serd lo mismo, toda vez que no es lo mismo el obrero que el
empresarlo, no es lo mismo el empleado que un profesionista-
pasando desde luego por empleados de la iniclativa privada -
hasta empleados del sector plblico en todos sus niveles,

Quiza exista gente que plense que no es posible que mientras
unosiluchah por tener un techo donde tener. a la familia, el-
profesionista o el empresario deben tener una residencia y -
a lo mejor existe parte de ese razonamiento que €engan 1a ra’
s6n sin embargo no puede perderse de vista que estas personas
son tambien arrendatarios, si tomamos en cuenta éue en la ini
ciativa privada existen propietarios de edificios, de bodegas
de instalaciones fabriles etc., por !o.que con este razons -

miento nos estamos refiriendo no solamente al arrend-mleﬁto-

habitacional sino que apro h el pacic para hablase -
de los arrendamientos en general y hacer saber que es clierto
que existe un déficit habitacional en este tan criticado y -
castigado Distrito Federal .

Es necesario sefialar a las personas enteradas de este mal =
. que agueja a esta porclon de tierra que forma parte de la-
Re_pﬁblica texicana que en este trabajo se investigh, se efec
tuo un estudio profundo del problema habitacional y del ~;:ua1

considero que se conoce a fondo y en todas sus formas por -
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siempre cerca del mismo y saber detalles desde la tenencia
de 1a tierra hasta el problema econSmico del arrendatario-
incluso dente menclonarse quc para dec.ir que he estado cere
ca de esos problemaé participando como integrante de algu~
na comisifn o desempefando un pucsto como directivo en ale-
guna asosiacién de arrendadores,.he estadd en entrevistas~
con directores generales o subdirectores que de alguna u
otra forma manejan el asunto habitacional.en el Distrito -
Federal y que por lo msimo considerc en lo personal que en
el plamno socinl 1a posicibn del arrendatario es de suma im
portanciag Ev.n el aspecto social tenemos que el arrendatario
es un ente que considerando su posicion social' se desen =
vuelve en '.‘.Lstintas.. esféras y que son personas qQue cuando=
de proporcicnar una ayuda lo hace, alguien podria decir -
que es por ser el nucleo mas numercso Yy se puede afirmar -
que as cicrto, que ecs donde mas se nota la intervencién de
estas personas va que esto qued$ de maniflesto cu;ndo el -
temblor cel uio de 1983, esto es una forma de probar que -
es clerto, sin' emtargo siempre se necesitaré que existan -
personas ue pongan cl ejemplo a seguir y que aZemas las-
obras sean ncreficas y culectivas pues el otro ejemplo es-
ta ern la mentc de los habitantes de esta capitéal cuando el
desastre provocado por unas plantas de gas en el poblado -
de San Juan Ixhuatepec en el kctado de léxico, en ese mo~~
gento la gente acudid sin importar estrato social a la ayu

da a los damnificadosa.



El Maestro Trueba Urbina-en su tratado de Leglslacién Social
( 18 ) nos dice: ’

Las ciencias soclales hagen objeto de su estu
dioc a la organizacién de la vida colectiva, atienden a las -
estructuras soclolégicas dentro de las cuales y mediante las
tuales se cumple aquel proceso de‘ creacién cultural y Qe au-
'to formacién recien aludido. ‘

Por lo tanto pqdemos de.cir que , arrendatario es la persona=
capaz de comprometerse mediante un documento llamado contra-
to de arrendamiento a efecto de dar el debido cumplimiento -
al clausulado que se estipula en el mismo, basado claro estd
en el marco del derecho, esto es desde luego cuando se trata
de la contratacién de un local comercial, habitacional o que
se dedique a la industria, por lo que se ha liegado aun =
acuerdo de voluntades en cuanto a precio, lugar y t}empo ad=-
qulr!'.endovde esta forma los derechos sufiecientes que marcan
los articulus 2428 en sus incisos a,b,c,d,e,f,g,hyi, j.key 1=
del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal,

ESs mcesgrio seflalar que para que &ste actc sea ractible es-
necesario que luis personas sean mayores de edad en plenitud-
_de facultades fisicas y mentales y en pleno uso de sus dere~
chos tal y como lo mencionan los articulos 2425 en sus frace
clones primera,scgunda y tercera, asl como los articulos =
.. 2426 al 2447 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Fedea

ral (16 )

{ 15 )e=allerto Trueba Urbilna.-Tratado de Legislacién Soclal

( 16 )e-COdigo Civil Vigente para el Distrito Federal
Reformas del afo de 1985 ,
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la misma ley vigente senala quve el arrendatario por simple
hecho de dar cumplimiento a sus obligaciones mensuales tie
ne la prioridad a que en igualdad de circunstancias se le~
_preficra antes que a otra persona, igualmente se hace la -
mencién del derecho del tanto, en este renglén tamblen se-
le da la prioridad para que efectGe la compra del prcdio =
antes que otro ofertante.’ .

En la época actual se vive un déficit hah:itacional sin pre
cedente y es necesario que los mismos arrendatarios en con
Junto formen cooperativas, asociacliones a fin de obtener =
inmuebles , ll_.'amense'estos, edificlos casas horizontales =
o terrenos para congstruir etc, asi de esa forma iniciar =
una cuesta para abatir la falta dg viviendas, sabemos que=
este. fenSmeno es a nivel nacional Y esa es precisamente la
preocupacién que los que estamos dedicados a este problema
tenemos, dice Don Hector RalGl Sandler G. En su libro -que se
1llama “alqunere e inflaciénlz

En pocas palabras y para resumir un boceto
de balance, tal y como el que se acaba de~
trazar y poniendo en un platillo las pala-
bras de los proyectistas del C€8digo de = -
1928 y en el otro las palabras de quien re
presenta la voluntad de otra ley y pone de
manifiesto la presercia de un viejo y cons
tante problema no superado en estos 61ti -
mos 50 afiosg E1 consiante encarecimiento -
del suelo y la falta sufleciente de recur-
sos para que los trabajadores pueda contar
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con una vivienda adecuada a su condicién. Pero mas
" mas all8 de éste aspecto marcadamente social, se -
ven nuevos problemas acumulativamente proyectados-
en el tiempo que generan a su vez una nueva proble
matica que puede enumerse o sumarse mas bien a es-~
te problema hablitacional y que es la falta creclen
-te de fuentes de trabajo.en el campo y en’la ciu =
dad, congestién inhumana en las grandes ciudades -
y como se ha comprobado en otros casos, la presen~
cla, al comienzo paulatina y luego mucho mas cre -
clente de la inflacién que sufrimos y que se re o °
fle en la falka de lugares para alojarse, obvianen

te que se est&‘hablando de la vivienda { ) .

Por‘ lo que retomando el tema de las personas que por la ne -
cesidad misma de un lugar en donde vivir sé dejan llevar por
gente sin escrupulos que explotan la igndrancia de las perso
nas que estan necesitadas y que se ponen en manos de equis -
o meta gentes que subuestumente les van a dotar de viviendas
en cuanto a la intervencifn de estos ﬂdercﬂlos mediocres -
el propletario de un predio o para mejor decir, un inmueble-
no debe desculdar su propledad, pues las ocupaciones e inva.
siones estan al dfa con estos dirigentes que se hace mencibén
que en realidad su lugar es y debe ser 105 reclusorios de la
Ciudad de México . v

No obstante que se ha mencionado que la preparacién intelec-
tual o .solamnte cultural de los solicitantes de vivienda es
en clerto grado buena, tambien es vergonzante que no se hay'n

decretado su desaparicién por completo .
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Ahora bien , siﬁ embarge no dejan de existir controversias
entre ‘las partes , sea por la fali. de pago de la rentas -~
o blen sea porque los lidercillos Gue los patrocinan e;\ -
esos momentos creen que es el momento da atacar mediante -
quiza una invasién si se trata de un inmueble que se pres—
te a cste tipo de violacién, recordemos que estos grupos -
en algunas partes Gel Distrito Federal se han caracteriza—
do por llevar a cabo despojos que es la parte que ha arro-
jado problemas de tipo penal, no cebe de dejar de mencio e
narse que el individuo lo 6ltimo que pierde es la tierra y
que se han_'dada casos dc agresiones a mano armada 4 nadie-
puede hacer nada para controlar las reacciones de los des=
polados y de su familia, por lo que sicmpre estaremos en el
umbral de las controversias ante los tribunales existentes.
£8 por eso que el documento llanmado contrato de arrendamien
to es se suma importancia por der el enlace entre las par—
tes contratantes y asi de csa forma se evitan -las malas in
terpretaciones, pues de sobra sal-mos que la antipatia en-
tre.las partes es totaluente reciproea, es mutua, casi se-=
podria decir que esas reacciones son desde ¢l momento mis—
mo de perfecclionar dicho contratoe.

Lecesario e lmportante es haccer conciencia en la parté que
golicita en arrendamicnto una vivienda que el cotierno jJa-
mas ser& quien le propcrcione ni el mejoramiento de la vi-

vienda menos la forma de apropiarse la misma , se vuelve a
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mencilonar que en la investicacién de campo que se efectuo
durante la ejecucién de un lanzamiento , algulen hizo el-
sigulente comentario:

Ustedes podran desalojarnos, solo que yendose
volveremos a meter las cosas ya que estamos -
protegidos por las autoridades, pues el sefior
Fresidente de la Repfiblica declar$ que las ca
sas se las van a quitar 8 los duefios Yy se las
van a regalar a gente como nosotros que esta-
mos pobres,

Este comentario es totalmente verfdico y fue vertido por -
una personé que ni siqulera era la afectada en esos momene—
tos cuyo domicilio fue en una ée esas calles de la colonia
Ex-Hipocdromo de Peralvillo.

Pregunto ¢ Porque el goblerno de la Ciudad no d4 a conocer
el programa que debe estar instrumentado ya en estos momen
tos ?

Que es necesario que los habitanteé afectados por el sismo
y que pasarSn a engrodar el nGmero de gentes carentes de -
vivienda esten esperanzados a .que el gobierno de la capi =
tal les regale, que no se dan cuenta que estan giendo mal-
informados , ‘que no se dan cuenta que estan expuestos a’ la
inmisericorde explotacisn de personas que son totalmente -
ajenas a lo que ellos pretenden .

Que no han dado cuenta que quiza sean personal que lo nico
valedero es que laboran en alguna de las dependencias pero

que en realidad no saien nada
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Es necesario hacer notar que cuando los sisnos del afio de
1985 se formd precisamente para la clase inquilinaria un-
cuerpo, para mejor decir una Direccion General que. a la -
postre fué el Fondo para la habitacién popular dedicada =
esta a ver los problemas que sufricrén quenes tuvierdn
la desgracia deperder su casa y que sin cmbarqb este se-
fior t;xvo la brillante idea de declarar publicamente que =
El Sefior Presidente ( Lic. Miguel de la Madrid )=~
me asigno para luchar con ustedes juntos, junto -
codo con codo por ser un profundo conocecdor de el
problema que les aqueja.
wue esta persona no estuvo fucra del contexto que le fues
marcado por el C.Presidente de la Repfiblica 7?2 »
¢ Que no exagerd su papel ?
Recordemos que el tiempo mismo se enéargo de la respuesta
ya que su estancia fue en Eealidad corta en ese puesto lo
gue vino a confirmar la gran mentira de que es un conoce=-
dor del problema inquilinario, aquil en cstos términos no-
estoy de acuerdo en mencicnar solo al inquilino o ‘u'::enda
tario, pues dcberia de mencionarse que es problema de -
arrendamiento, toda ;reé Jue €s una contrédversia bilateral
Yy no en forma unilateral.
Sin embargo todos debemos pensar en las violaclones que ~
se han cometido a la sombra precisamente ce los puestos =

que desempeilan, es rneceszriy recordar gue violar las -
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garantias individuales Constitucionales no es conveniente
pues debe me&itarse antes de usar el poder ya que el arren
dador como el arrendatario tienen los mismos derechos y -
las mismas obligaciones dentro de la propia ley de la ma-
teria y aﬁ;\ as{ tomemos en cugnta que el ar..'te‘ndador hace~
un desembolso al gobierno de la Ciudad consistente en el-
pago de unos derechos que sc le exigen y esta es preéila-
mente la diferencia entre unos y otros, siendo ademas el=-
reflejo de unos derechos que se le deben de respetar.
hago hincapie en que existen soluciones que se deben de -
manejar en relacién a las partes a efecto de evitar las - -
tan tréfdas y llevadas controversias que lo unico que cay
s&n son atrasos en -las relaciones arrendador-arrendatario
causando con ello las gestiones que en un momento dado po
drfan obtenerse.

Por otro lado el arrendatario o sus patrocinadores plen -
san que la peticién de una expropiacibn es la adecuada -
a efecto de hacer v8lido aquello de que , el sacrificio =
de un bien m_e;xor debe ser en beneficio de un bien mayor.=
Por lo que en mi forma de pensar no es lo correcto yv €es =~
toy abiertamente contra todo lo que se llame expropliacion
aunque la ley definitivamente lo estahlece, tambien ya no
estamos en los tlempos en que se podia arrebatar al ciuda
dano sus pertenencias, recuerdese que ya han sido creados
los tribunales para el caso de que las autoridades se -

excedan en la aplicacifn de la )Justicia.
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bor lo tanto la expro;iacidn no es la forma que debe de
emplearse en estos casos, por lo ta.nto insistimos en -~
que el gobierno posee los recursos necesarics rara solu
cionar estas carenciast El arrendatari: como persona me
rece el mayor de los respetos, pero solo cuando ha de -
mostrado ser merccedor de ser tomado en consideracién -
para guc el gobliernc por medio de sus organismos qué ma
neja le otorgue la vivienda requerida, sabemes que la -
Direccién creada por 0:1 gobierno federal y que funciona
en el Distrito Federal como fondo de la habitaciédn popu
lar es guien debe' de tomar las providencias en cuanto a
las investigac_!.ones para que se otorgue la habitacién a
quien reuna los requisitos requeridos.

No es permisible a los funclonarios decir, en lo que se
refiera al manejo de reparticién de departamentos que =
no se dan cuenta qQue existen personas que hacen de es =
tos movimlentos su modus vivendi, porque si existen li-
deres y vivales que engafian a las personas y afin a lase
autoridades que o deveras no tienen conocimiento de -
esos movimientos o bien algunes funclonarios ,menores -
) estan obteniendo ganancias jugosas, es decir, que esas~
personas se eatan enriqueciendo ilicitamente al amparoc=
de esas nuestras ignorartes autoridades Yy que debido a=-
este fenbmeno continua éreciendo la falta de viviaenda =

de arrendamiento en este Distrito Federal,
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"PIADOR

El fiador es una figura que se da tanto en el arrendamiento
como en las operaciones de compra venta,cuando estas estan-
operadds por el llamado crédito, ern la actualidad con las =
reformas efectuadas en el afio de 1985 al C8digo Civil vigen
te para el Distrito Federal concretamente en el articulo -
2448 que s;.\fre modificaciones en su estructura ya que se le
agregan doce incisos y en ellos se toca la flgura del fia -
dor, claro est4, que estas modificaclones,se puede afirmar-
que regulan e) papel del arrendatario ante la urgente nece-
sidad de contar con una vivienda . .

El Cédigo civil dice que es potestative para el arrendata =
rio dar una fianza u otorgar un dcpési._to por determinada -
cantidad para asi supilr al fiador.

Sin embargo es necesario e importantem conocer la personali
dad de esta figura antes del sismo del afo de 1985 .

Se considera que este personaje era una pleza importante e-
indispensable bara el alquiler de una habitacién , esta mis
- ma persona deberfa de cubrir determinados requisitos para -~
poder ser aceptada, los requisitos eran y de hecho aunque =
no de derecho son :

a).- Que temgan bienes raices

b).~ ES0s inmuebles deberdn estar ubicados dentro del
Distrito Federal .

Cl.=E£508 inmuebles deberan estar escriturados a nombre
del fiador . ’

d).-£803 inmuebles deberan estar inscritos en el Registro
pGblico de la Propiedad y del Comercio a su nombre .
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c)e-Las escrituras del bien inmueble deberin mostrar el
sello de Inscripcidn con una numeracidn y unas fechas .,
Ahora; bien no debemos perder de. vist.a que dentro del -
contrato de arrendamiento asi como en cl de compra el =
fiador se puede: decir que : Es uha persoha que se COfe-
promete con el acreedor como un deudor solidario a res-
ponder por la persona a quien esta avalando y que acep= °
ta la responsabilidad en el casé de que el deudor incum
pla con sus obllgaclcnés . '

Se puede definir entonces al fiador, como la persona ca
paz de comp;‘omel:er's.e a responder con su solvencla econd
mica ante la persona que le da en arrendamiento la vi &
vienda u otorga un crédito y que responde ante la fig\i—
ra del acreedor . )
No es posible contemplar -31' flador como una persona me-
ramente cecorativa en tratandose de arrendamiento, aun-
que repetimos que ya quedo fuera del contexto legal de
hecho se sigue aceptando .

Dentro de la investigacién efectuada nes dimos cuenta -
que el fiador sigue sierndo parte de los contratos de -
arrendamiento toda ves que como fiador es un elemento-
solidario del deudor y el que siempre responderi por el
como responsable del comportamiento del arrendador o

Bl Articulo 2794 que a la lctra dice:
La fiapza es un contrato ror el cual una persona

se compromete a pagar por el deudor, si &ste no-
no lo hace. -



dentro del marco del Cédigo Civil vigente para el bistrito
Federal El Titulo Decimo Tercero que trata de la flanza =~
con sus sels capitulos iniciando en el erticulo 2794 al =

articulo 2855 del mismo ordenamiento .
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¢APIZTULO 111
ES5PACTIOS DEDICADOS
AL
ARRENDANKIENTO

"INKNOBILIARIO



icios dédicados al arrendamiento inmobilliarioc.

a)e~ Zona Proletaria.
b)e= Zona Semi-Residenclal
c)e~ Zona Residencial

d).« Tipos de casa habitacidn.



A) ZONAS PROLETARIAS.~ Se le denomina Zona Proletaria por ser
el 1u'gar dond-e se desarrolla una forma*de vida. igual a las de
més clases, en realidad, no sé puede decir que es diferente -
81 tomamojs en cucnta que son sercg humanos igual que los de--—
mé&s que también se alimentan, c{u"e también se divierten,solo -
Que gx;sten comodidades, ldjos Yy algunas otras cosas que es--
tas personag no pueden darse, socialmente son distintos, pués
en las zonas proletarias hay atrasamiento de tipo Cuxtu_rai -

Econémico y Politico. ¢ 17 )

&n la Zona Noz.'te del’ Distrito Federal o sea la .Delegacidn po-
litica Gustavov A. Madero, por cierto la ms poblada en el.Dis
trito Federal, se puede declir que cuenta con algunas Zonas «-
proletarias debidamente localizadas, pudiendo mencionar solo-
" como ejemplo a la Colonia Gabriel Herr;“mdez por el lado Orien
' te, la‘ «ona de lo que fueror; }oé pueblos &e Cuautepec Barrio-
‘Bajo.y Barrio Alto, &stas por el ladé ponlente y por el lado=-
sur se pueden mencionar a la Colonia Vallejo, en nn.' qde las
Colonias proletarias carecen de comodidades ya que son fami--
lias numez-osas en el renglon ecc;nsmico Y social, su atrasa--=
miento es notoric, en estas colonias sabemos que existen las—
llamadas bandas (pandillas) que se dedican al’ robo, los asal-
tos, existen por falta de orientacién tal vez, la drogadic---

cién, la falta de vigilancia ect,

(12)Arq. Nauricio Gémez Hayorga “La Ciudad y la Gente" Tomo-
i @dit, Jus = MExico 1979.
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Dentro de la construccién que se desarrolla en ;Qéas colonias
estd la r_lorlmntal Y en ella las “vecindades" las étudades -
perdidas, el hacim!.e.nto familiar se efectua en un departamen=
to tal ves de una recamsra y en ella viven hasta dies o doce-
personas (Hijos, Niet_és, Nueras, Yernos etc.), la promisciu--
dad, recordemos que este término es :;au.l simil a los princi--
Pios de ‘prostitucién por sus’ consecuenclas, no olvidemos tam-
bi&n que es en la zona proletaria, donde es marcado el mal «-
llamado "machismo'" y este es precisamente all peligro; en la -
investig.lcién realizada, tomamos en dfa sefialado de la semana,
&ste fue viernes, recorr! algunas colonias en la noche y tomé
nota de que‘sus balles los efectuén en plena calle en la que-
ln-tprrumpen la circulacién de los vehfculos, no falta la bedd
da, sos‘t,onlehdpleste ritmo tanto de balle como de bebidas ‘=~
enbrhgqnten hn.‘ata‘jltas horas de la madrugadnbf esto es por -
lo‘ que hace a su diversién en la que se arrastra al vacio a -
los jovenes. » . '

Enr cuanto a servicios en algunos casos no cu.nt.n.con drenaje
caso, concreto de las Coloniasg de Cuautepec bu.-rio alto, los =
duefios de los terrenos usan fosas sépticas en su mayorfa, ade
mds carecen de agua, el servicio rde autoﬁusen en nulo, las ry
tas de peseros abusan, en ﬂ;u que estan en manos, hablo de -
las personas de trabajo, en manos ée todas esatas deficlencias
ocasionadas por personas sin escrupulos y sin pr!nciplbs mora )

les q(:e lo Gnico que les interesa es su persoha, estos aoh ng



les incurables, aun asi, debe de rendirse un homenaje a las gen

tes que logran salir del medio, mediante estudios o deportes y-

que estos son los que sirven de ejemplo para los futuros ;:iuda-

danos a efecto de elevar ese nivel de desarrollo. (28)

Para que se conozca la gvolucién de las personas es importante-
que sefialen los lugares que el gobierno ha destinado a unidades

habitacionales enclavadas en zonas proletariase. ¢ Cual es la =-

reaccién de ,uhos y otros habitantes?. La sigulente: las gentes

que viven en los condominios hacen sus reuniones en su casa y"-

;;or lc general no hacen la invitacién a sus vecinos ( hablo de-

las personas giua .v;veﬁ en los edificios ) pues de hecho no- tie-

nen la confianza de hacerlo por lo sefialado con. anterioridad, - '
respecto a los robgs a casa habitacién o asaltos, estoy ;:bliga-

do a mencionar que no toda la gente sea viciosa, causa homici--

d!:os o:sean problemfticos. pues extsté gente de escasos recur~-

sos de conduct‘ honotable: dice el _mnqatré Jan Batant en su 1li-

bro ® Rentabuidad de la Vivi;znda de Bajos Recursos " " Que eg~’
su intencién analizar comparativamente los casos de estudio, en

la que se cubran las px;incipnlen cualidades fisicas y econSmi--

cas de las viviendas y medios urbanos de bajos ingresos". .19 )
siento como dije con anterioridad, la obligacién de mencionar -~

lo que investigue p;ara la elaboracién de este trabajo, inicle-

(18) Arqe. Mauricio GAmez Mayorga "La Ciludad y la Gente" Toms I=-
£dite Jus - México 1979

(19} Jan Bazant "Rentabilidad de la Vivienda de Bajos Recursos~
cdite. Diana México 1979, ’



mis entrevistas preguntando de t miembros estaba compues

ta la familia, cuant.os iban aln a estudiar y cuantos eran los-
que tnbajaban y de cuanto eran sus Lngnao-. ademés si la ca-
sa era ptopia & era rentada, las familiag .ntuvhtadas fueron
diez.

todo fué conteatado ms o menos en los mismos TELMLAOS, EN ~=
cnos ue conteatﬁ -sl- mis hijoa son seis (Prond!.o. pues fluc
tu-n antu cuatro y ocho & mas ) m&s el padre y la madre,

A 'la escuela van los menores, esto pueden ser entre tres, cua-
tro o mh ‘estudian 1a instruccién primaria y la secundaria al
gunos ya tienen hijos en escuelas profesionales, los ingresos-
en lu casa son Gnicamente los del jefe de familia, ya que es -
el que uostiem el hogar, hubo algunas respuestls tanbun asi:
‘trabaja mi egposa y yo, alguno de mis hijos ya comienza a tra-
bajar'y pues ya estamos mejory otro contests, que ya sus hi--
Jos _astan grandes pero no encuentnﬁ donde trabajar y que lo -
peorlde los casos era que ya querfan casarse o ya.lo habian he
cho y el papk era el (nico que aportaba para la alimentacién -
de todos, pero que aun con todos los gastos, les alcansaba pa~
ra hacer alguna fiestecita y tomarse algunas cervecitas as{ -

como un vinito con todas sus amistades.

En cuanto a que si la casa es propla o rentada contestardn —-

'que pagaban el arrendamiento y que generalmente iban atrasa--
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dos en sus pagos diversion‘es no tienen puor no alcanzar el ding
ro.
‘Pero veamos, estas gentes disponen de campos deportivos de tea
tros al aire libre, algunos clubes y es poco el porcentaje que
'a &1 acuden. Como e§ posible que tengan para celebrar alguna -
nflestecita” y no tengan para poder salir del problema que les
zepr'esenti vivir en zonas proletarlas, ¢como es posible que ——
sosteniendo hasta a los hijos con la mujer y estos sin traba~-
jJar no sean capaces, lcé padres de imponer una normtlviéad -
real y efectiva én su .propla casa? ¢porque no énnn de salir-
de ese ambiente?, es acaso que ya se habituaron a vivir en - - .
esos lugares, lugares que no son més que dos cuartucﬁit'os mal
. :I.;)lientes. i8on culpables es el gobierno quien debe proporcio=
nar los medios necesarios para la ‘superaciédn de esta clase.? -
Considero que no es el gobierno quien debe intervenir directa-
mente, debe hacerlo pero a través de campafias publicitariq’é no
'debe fomentar las ideas que algunas gentes proponen que al hae
blar de estas gentes, quiero decir glgunba 1idercillos con tin
tes de saberlo todo y que lo .inico que han hecho es crear cler
ta inconformidad y confusién en las personas que los egcuchan,
veamos yn caso concreto: En la clonia Martin Carrera los curas
de la parroquia iniciaron su dizque inconformidad contra'-—

el . goblerno y contra las personas de recursos econdmicos, de
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este movimiento 1chiudo se pusieron al frente los mismos cu-~
ras (cua!:ro) polsteriormente cuando fueron descublertos dejafon
a otros. lideres, de estos, todos eran extranjeros y con ellos-
se Lnicio algun vivales maxig:ancs Y ¢Cual fue el resultado? —-

pues que na-la colonia los inquilinos ya no tengan-cav{da £4--

‘cilmente en. las ca de depart: t existentes, lque ha re-
sultado cntdnces?, pues el resultado es que se ha creado un --
clima de inconformidad y de negacién por parte de los propleta
rios de casas d_e renta, >y saben ustedes que el resultado tame-
m.er_\ ‘ha sido el de que estos curas incitardn a’ las gentes a no
pagar las rentas correspondientes, con las demandas ante los =
tribunales los propietarios han dado el inicio a un deficit —-
habitacional en la zona, otra cosa que buscan los curas, por =
1o menos a sus lideres, lideres que no tienen carisma, que nun
ca han sido polfticos Yy que sin embargoj 1o que buscan es ele
,)mw.lecho petst;nal.- )

Este eS el clima que se vive en.una zona que..‘nos ‘toca escribir .
en este trabajo de tesis, y que al analizar a las personas he-
mos sido testigos dé 1o que piden de lo q\'xe desean y que no es
otra cosa que crear problemas al gobierno, las medidas que -
adoptan estas péntes para que no las agredan y sean ellos quie

nes puedan elevar una queja de agresién, &stos lideres sin es- -
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tar concientes de una situacién que pudiera traer consecuen-
cias ordenan enviar a los nifios y a las mujeres a las mar -~
chas o manifestaciones donde se grita y se ofende a todo el-
mundo mo;trando.con ello el poco interes que tienen por la=
vida y el bienestar de esos seres que forman.parte de su gru
po , es notorio pensar en que esos lidercillos jamas daran -
la cara, existen lugares en que esos’ movimientos se dan en -
en las parroquias, claro estf que los instigadores en unién-
de los curas jamas van a aceptar la gituacién o el papel de-
dirigentes , esta es una de las formas de conocer-el nivel -
cultural de lés personas , pues.es necesario és pbvio que =
tambien la zoha arrastra a esos niveles a sus habitantes yes
el caso de la coloqia Querrero donde tamblen hay gente Eesﬁon
sable, gente preparada.

No puede lrgﬁmontntne que es por falta de centrcs de ensefan
za o que el gobierno no esta en su papel al proporcionar es-
cuelas, st don&o quiera que se camine hay centrdé de ense -
flanza desde con el grado de Pre-primeria, primarias, Secunda
rias prspﬁratoiils y'hastn escuelas de artes, profesionales-
por parte de la Universidad Naional auténoma de Héxico..

Lo cual quiere decir, que no existe pretexto alguno para no-
elevar el nivel cultdral de todas las zonas en el Distrito -
Federal.

Hector Rafil Hang!er Geen su libro llamado Alquileres e infla
cién menciona que a los proyectos prese:tados en ellos se ex

presa que se deber de garantizar tanto los derechos del -~ -
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arrendador como los detechos del arrendatario y de esa
forma se puede proteger a las dos partes , ys & la fe~

cha esa relacién entre las partes siempre ser§ de con-
flicto, (#0) .

(20 ).-Hector RaGl sandler G.-Alquileres e inflacién
Editorial Jus .« México 1977 .
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_ ZuNAS | SERI . _RusIDShCIALeS .

Se 1lc denomina €n esa forma a lugares donde predomina la
construccién de tipo horizontal contando desde’ luego con
165 servicios de mayoe necesidad y casi en forma comple=-
ta en lo que -se refiere a Jos satisfactores o
Ahora bien, son contadas las zonas que se puedenh mencio=-
nar como lugares semi-residencial,la construccién predo-
minante es en forma horizontal, ahora mismo ubicamos a-
. algunos lugares tales como la Colonia Prado vallejo, Eji
dos de San Francisco Culhuacdn etc. son zonas que al -
igual que q!:ras tienen tamblen arrendatarios tratese de=
casas solas o departamentos , sin embargo su ubicacién -
desde un principlo de su fundacgén obtuvierén comodida-
des y elevardn su nivel social y cﬁltﬁral desde luego =
© a8 lbgico pensar que existen colonos con su casa propia-
¥ . que cuentan con. clerta comodidad, su nivel econémico =
ncv. es muy alto pero si es basta!'\te aceptable , por ende=
su nivel cultural es mu'y positivoy como una consecuencia
€80 mismo redunda en el progreso de esos lugarea, estag-
zonas e¢n cierto momento son pmh;bitivas para las clases
proletarias por sus gastos, tanto en forma individual co
mo cn forma colectiva .
Es importante hacer menciédn a los organismos dedicados &
la elaboraci8n de planes y ejecucibdn de los mismos en -
en lo referente a la construcecid4n de unidades habitacio=-

nales y que se levantan precisamente en estas zohas, ta-



1levé a consultar di de este medio 6 mejor dicho si de ese
nucleo de poblacién habla algunos integrantes de alguna -
banda o si existfa alguna dentro de los propios edificios-
o si algunos jov enes se integraban a alguna banda del rum
Yo o si las bandas llegaban de otros lugares.
La contestacién que dierén fuex que esa personas que intec:.
gran esas pandillas no son de este lugar, no los conocemos
Denbtm de la gran poblacién que forman esos edificlos , se
esta gratandc de erradicar cuanto centro de delinouencia -
pudiera existir, esta es la mnsiqii'l' para el mejor desarro
110 de sué habitantes, pues yo me atreveria a asegurar que
eon estos eJemplos pmnto tendremos un gran indice de segu
: ridad con lo que como resultado se espera dumlnuir proble '
mas de dtogadicc16n, robos ., asattos y demag delitos que-
pongan en entredicho la seguridad de sus habitantes y qui-
‘za §jercitudo por sus propios habitantes .
As{ en algunos rumbos del Distrito Federal se tendra que -
. dr implantando el ejemplo a sequir . .
Estas zonas cabe seflalar que en lo referente a los impuese
tos fiscales es el propio departamento mediante la tesore-
ria regional en donde 'se puede tramitar el. avalfo c-tastra‘l
y con ello la tasa de pago de lgs contribuciones que el -
mismo p.ropleta.rio debe efectuar .
s muy impokrtante sefialar que en lo que a arrendamiento se
trata la renta es alta por razones de ubicacién ykd- la cla

se de colonia de la qug»se trate sabido es que generalmente
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estos departamentos son de dos y tres recamaras contando
desde luego con sala-comedor, cocina , bafio y demas como
@Ld‘ades qu;: es importante que tengan..

Es necesario seiialar que en lo que respecta a avalfios y=-
pago delos impuestos la revista®habitacibn® apunta atina
damente en su comentario indicado con el nGmero 53 , que
con el objeto de integrar los mecanismos apro'pildos pa-
ra un registro del suelo se deben de sumar esfuerzos tan
to el Catastro, el Registro plblico de la Propiedad y del
COmer_clo de la Ciudad de liéxico como E1 Registro de valo=
res del suelo, a efecto de safialar los verdaderos valores
que el suelo ‘tiene dependiendo de sus ubicaciones y de =

esa forma determinar el valor del inmueble .. (21 ).

(21. )Je~Martha Arreguin, Esther Bermudez y Ramdn Méndez
’ Revista " Habitaclbn Fovissste "
Articulo Registro y Requlacién a los valores dei ‘suelo
urbano.— Editorial Fovissste.- México- 1980 .°
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RESIDENCIALES ..

Dentro del contexto que forma el habitat de la @iudéd de o

MExico, como- es 16gico existen colonias del tipo residencial

sabemos que sus habitantes son gente con los medios econdmi

cos suficientes para pider satisfacer las necesidades del -

nivel en que se desenvuelven, es decir, que son gente que -~

thanejan los medios productivos y que por lo tanto pueden -

sostener una vida cara

rios o de funclonarios

ya que su propio papel de empresa =

gubernamentales as{ lo exige y que ~

podemos decir si definitivamente su nivel socio econSmico -

Y desde luego cultural

es de altos ingresos .

_Por lo que toca al desenvolvimiento familiar interno, este-

se palpa en cada lugar
trae como consecuencia
dinamica laboral y por
es prop.lamente‘ que las

viceversa a un trabajo

pues el confort y la comodidad que -~
una relacién que permite una mayor =
ende un mejor rendlmiehto, ya que no
pérsonas se deaiquen al descanso o =

agotador, por lo .contrario son gente

que miden su tiempo para todas las actividades que les re =

dituen altos ingresos econfmicos y que a su vez les permite

ne__var con exito la émpresa que se han propuesto.

Sin embargo es importante seiynllr el &ngulo negativo de es-

tas gentes de cuyas familias han salido algunos paridsitos -

que han heaho dailo a la sociedad en general, estos entes -

son personas sin escrupGlos que por el hecho de ser integran

. tes de una familia eco

dada humillan y hasta

en ocasiones han privado de la vida a seres inicentes .
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en la cctualidad encontramos psr' todos los rumbos de} Distrito
'Federal zonas en que surge la construccién de casas habitacion
para personas que puedan pagar una cantidad considerable y que
ademas reunan las comodidades que se ha hecho menciédn con ante
rioridad, estas construcciones actualeé Y las que ya conocemos
.sabemos quc su ‘construccién es en forma horizontal y por lo =
mismo no se corre el riesgo de los problemas causados por los=-
movimientos telfricos.
En el pistrito Federal se han propuestc; construir e&ificios -
para su venta, estos son los llamados condominios que en L.gua'l
f;-;rn\a reunen todas las comodidades propias de la gente que pue
de hacer un dtsembolso alto, tanto al contado como eﬁ pagos de
mensualidad . .
No podemos perder de vista que la gente que compra un inmue -
-ble se da cuenta perfectamente de que la plusvalla élel terrenc
sube dfa con dfA:y que meramente por citar un ejemple, dire -
mos que en el transcurso de un afio esa cifra pagada ya se du -
plicé y que aGn’ con todas estas ventajas no podemos dejar de -
citar que e.l ;Iéficit habitacional en tratandose de arrendamien
to continfa creciendo dfa con dfa ( 22 (.
Pero ¢ Cual es el aprovechamiemf:o que se saca Qe éste renqlé ?
Es f£8cil de detectar ya que estos edificios solicitarn perso-
nal, tales como jardineros, chofcres , sirvientas, serviches -
telefénic_os etc. se puede mer\cion.ar que las débiles no tienen-
acceso a estﬁ:s lugares sino es por rmedio de la prestacién de -
sus servicios exclusivamente y ademas es cierto :

( 22 ).-Informe sobre el cobro predial dando & ccnacer el

nuevo avalfio por medio del departamerto de Informa
tica y Sistemas de Tesoreria del Distrito Federals
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Se debe repetir que en tratandose de casas habitacién en cuan
to de a'rrendamlento se trata el déficit de la vivienda va en-
aument& tanto en zonas proletarias como en zonas semi-residen
ciales y residenciales, es interesante el comentario que hace
el Arquitecto Mauricio Gbmez Mayorga en su libro " La Ciudad-
¥ 1a gente ® en el menciona que debe limitarse a la Ciudad en
cuanto a su crecimiento con el fin de evitar el agravamiento-
de la falta de vivienda que en el presente ya es aterrador y-
que en el futuro ya muy cercano no podr8 tener solucién por =
I.ov que es urgente tomar las medidas necesarias y aplicarlis -
de inmediato ( 33 ).
considem que una de las medidas que deben de estudiarse y -
llevar a efecto es la limitacién de internacidn de personas -
al bhtrito Federal, arraligandolas en su propla tierra median
te la creacibn de plantas o mejor decir, la creaciédn de indus
trias para evitar su arribo y porque no tomar en cuenta a las
ciudades tan cosmopolitas como el Distrito Federal, estas yae
de hecho estan recliblendo a esas personas y me refiero a los-
Estados de Puebla, Hidalgo , la capital del estado de Jalisco
me reficro a Guadal.‘ajarn, Guanajuato mismo en fin que son al-
1gual que el Distrito Federal lugares donde se estan generan-
do empleos, recuerdese que este tamblen es uno de los Angulos
que provocan la falta de vivienda desde luego que tambien la-
. falta de empleos y como consecuencla-el‘ aumento tanbo de po -
blacidn como de delincuencia y la proliferacidn de las llama.
. das ciudades perdidas en todos los rutﬁbou de la €Giudad de Me-
xico,

( 23 ).-Mauricio G6mez Mayorga.-La Ciudad y la. Gente
Editorial Jus México 1979.
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en abundancia a lo ya descrito decbemos de mencionar tambien
. la falta de lugares para la construccién,que este cs otro -
‘4ngulo tambien que viene a reforzar la’ falta de vivienda, -
pues sin lugares para edificar no podran construirse las ya
mencionadas unidades habitacionales , como un corolario a =
lo que se estd tratardo y en forma de comntério digo, que-
es necesario e importante revisar y teforﬁxar los articulose
referentes a la compra venta, los réglamentos de construc -
cibn, de los requisitos exigiblez para poder efectuar una -
venta no a una sola persona sino a los g}upos de que se ha~
estado hablando , estos requisitos deben de ser en la actua
lidad minimos para que pyedan cubrirse a satisfaccién y en-
forma raplda y expedita. ( 24 )
Lo que en otras palabras quiero dejar asentado es que debe- -
de darse las facllidades para transacclones entre arrendado
res y arrencatarios, no debe‘n ponerse mas trabas a los arre
glos que efect@ien esas parteﬁ s Como lo hacen en la actuali

dad cuando hiy una comprensién de voluntades . . .

( 28 )/-Mauricio Gémez blayérga. .
" La Ciudad y la Gente" .-Edit. Jus.- 1979 .
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les como Fovissste, Infonavit y constructorss pagticulares
tales como la constructdra Marhnos, Ica etce casos concre
tos son como los edificios de la Unidad ed Coyol enclava-
da en la Dekegaclén Gustavo A .Madero, la unidad del Fo -
vissste ubicada en la Calzada de San Juan dec Aragbn tamu:{2%5)
bien en la Delegacién Gustavo A. Madero, tambien en estas
unidades se nota la diferencia en su comportamiento social
‘el Povissste edita una revista llamada Accién habitacional
del Fovissste, en este se trata de las unidades que ha wse
construldo en distintas zonas del Distrito Federal .

_Cual es la finalidad que tiene trazadas como metas y qulen
va @ otorgar creditos para la obtencién de un deparf:amen!:o
conocemos la temitica de distribucién ante la intervencién
sindical, sin embargo existe de una forma u otra el giro -
qQue se da en cuaqto a la gente que va a ocupar eses habita
clones, partiendo desde luego de las comodidades que se ~
otorénn.

Pero diremos que dentro del contexto sociol8gico las con =
ductas se moderan , su poblacién es menor y su desarrollo-
es mayor, por lo que se puede definir que su progreso es -
cualitativo y no cupntiéativo (3 ).

No debe de desconocerse que por lo que hace al degurrdllo-
de los b&ndalos, de las pandlillas hoy llamadas bandas y ‘que
estos son una lacra para la socliedad ya que proliferan en-

todos los rumbos de la ciudad y nuestra investicacién nos—

( 28 ).-Jose Antonio Lara Gaytah.-RevLsta la Accibn Habitaclonal
del Fovissste.~ México 1980,

( 30).-Ley del Instituto de seguridad Y sarvicios Sociales.



TIPOS Did HABITACIUMN .

gn el pistrito Federal unc de los problemas mas acentuados
ésvla falta de vivienda, este déficit trae como una conse-
cuencia que existan varios tipss de habitacién para su -
arrendamiento , si se toma en consideracién la cantidad -
tan grande que hace falta volveremos a menclorar que esta-
mos viendo con angustia que jamas se va a poder satisfacer
porque existen varios &ngulos del protlema en comento .

El goblerno pretendiendo ser tan paternalista ( aclaro que
no todos los funclonarios tienen la misma mentalidad; sin-
egbargo -todos tratan de tener una personalidad no popular-
sino populista ) y dar ¢l cuidado que supuestamente merece
el pueblo, solo para que cuando el individuo llega a tra =
tar de arreglar alglin asunto es cuando le enseian la reall
dad pidiendole requisitos tan exagerados que en algunas =
o mas biern dicho en todas no puede dar el cumplimiento a -
estos, siendo el ejemplo vivo a citar ,que cuando se trata
de una compra venta por lo normél no se tienen en regla -
las escrituras y los que nos dedicamos al derecho conoce -
mos los pfob!emas internos que caQa familia o mejor dicho-
cada jefe de familia tiene internamente .

Otro problema que se deja ver es la forma tan exagerada =~
que las Oirecciones QGeneralas que operan en las delegacio-
nes en lo que respecta a la construcclén exigen y lo peor
€s que de inmgq}ato clausuran las obras, amenazando inclu-
sive con penas ;:orporales a las personas que estan en las—

\
mismas construcciones,
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Es importante sefialar en‘este renglén que por lo normal las
personas que ejecutan ordenes siguen el criterio del jefe -
en funciones a pesar de teneé un recglamento para ajustarse-
ael, ala ﬁroblematica que se prescnta aparecen criterios—
que van en contrade los intereses de la comunidad ,como
por ejemplo el amiguismo, las d&divas que los ?mpleados re-~
ciben y que es la corruptela de todes los que ahf laboran .
Peroc 1o que interesa es entfar en materia para conocer los-
diferentes tipos de habitacién :

*enemoﬁ el departamento o casa que tiene tres recamaras el
que tiene dos y el que tiene una sola recamara, as! mismo -
el que no cuenta con recamara.

Casa o departamento de tres recamaras, este tipo de habita=-
¢ién es el que cuenta ademas con sala comedor, cocina, tafio
azotehuela y lugar para lavado de la ropa y ademas con Jeu-
la para tendido de la misma.

La casa o departameﬁto de dos recamaras cuenta can les mis-
mes instalaciones y su precio varfa segfin la ubicacién .

La casa o departamento que tiene Qna s0la recamara ya CO @
mienza con problemas que por lo general no deberfa de tener
perc las carencias en cuanto a su construccibn yi que sus =
caracteristicas son precarias en cuanto a lugar ( espacio )
y desde luego varfa en precio el arrendaﬁlento.

Pero cuando se habla de cuarto redondo, qﬁe estaﬁos tratan-

de de mencionar , bueno lo que se trata de decir es que es ~
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un lugar qae tiene cualquier superficie y en 12 que no exlste
divisién alguna en donde pueda localizarse ni cocina ni reca-
mara, en total nada'y que esta carentg de todos los servicios
¥ que.es una renta. baja comparada con las de los departamen -
tos mencichados, por lo general estos cuartos se dan en luga~
res de colonlas que apenas van comenzando_aApoblarse. es im -
portante sefialar que no debe de confundirse con las llamadas-
ciudades Pardldas, ya que estas se dan en todos los rumbos de
la Ciudad de México . .
Otro fenbmeno que se pulsa en cuanto a la falta de vivienda. -
es al que se ha dad9 en llamar los cuartos de azotea, estos -
cuartos por ic general son lugares destinados para habitaciéh
de la servidumbre y que fuerdn materialmente invadidos pér gen
. te que se resplldd por medio de grupos en donde aparecen pré-
cisamente esos lidercillos de que se hablé con anterioridad -
el ejemplo vivo de eaé;-pzoblema 1o vivié precisamente la gen
te de tlatelolco y sufrid las consecuenclas en cuanto a su =
comportamiento ya que surgen problemas de delincuencla,asaltos
violaciones y demas delitos .

Asi de esta forma nos damos cuenta del status econdmico,so =
cial 'y cultural de las gertes que habitan los distintos tipos
de ﬁ5b1t3c16n que se han mencionado, sin embargc hemos de sew
falar que en los tiempos actuu}es estos mlsmos problemas se =
arrastran en todos lo puntos del pais, por lo que es. lo mismo
hablar de la capital y la zona ( conurbada ) del valle de iife

xico.
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Es necesario sefialar que el Departamento del Distrito Federal
cuenta con predios baldfos que en la actuwalidad y en solo al-
gunos casos. de una forma u otra dan albergue a prrsonas de. .-
escasos recursos o estos de plano los invaden y construyen en
ellos casuchas de cartén y madera. que ya han causado incen =
dios con sus consigulentes resultados,en algunos casos funes~
tos, sin embargc.: es de pensar que tienen sus derechos que les
otorga ‘la Constituciédn Politica de los Estados Unidos Mexica=
nos

Es eﬁ verdad lastimosa la forma de vivir en esos i\igares que~
ahora si &l mencionarlas decimos qu.e son ciudades perdidas en
las que se generan ilicitos que ya se menclonarén,tales como-
vfohciones, asaltos , drogas etc. Esas manchas son las que -
los delegados politicos deben de combatir y no propiclarlas -~
ya que no deben de escuchar a una sola parte si en este caso-
fuera la propiedad privada y.aOn si eQ propledad federal .

El maestro Jan Bazant S. En su libro * Rentabilidad de la -~
vivienda de bajos ingresos " (27 ) nos dice : ‘
Las cludgdes perdidas ocupan cualquier lote baldfo, especial-
mente. enten-el corazén de las manzanas y forman comunidades -
m\;y cerradas de las cuales se deriva su nombre, la gran mayo- ‘
ria de los habitantes obtienen ingreads muy-bajos y rentan la
tierra sobre la que construyen ellos mismos sus chozas, ya ‘=
que no pue‘de dec’i-rse'que sean habitaciones y menos que temjaﬁ
las comodidades requeridas, me ref'iero en cuanto a servicios,

Ahora bien, cuando nog avocamos a leer el libro del maesatro =

(.22, )o-Jan Dazant S.~ " Rentabilidad de las vivienda de .’
bajos ingresos;~Editorial Pax.- 1979 .
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Jan iazant S. Confirmé lo que hatla investigado en relacién
a la vivienda, es decir, de los departarentos y de los cuar
tos redondos asf como de las cludades perdidas, refiriendome
a la comodidad de unos y otros y la diferencda.en cuanto a. =
la f.rma de dedarrollo d= sus mismos hablitantes, es asi como
podemos decir o definir mas bien dicho que 3

" conocliendo el estilo de construccisn conocemos el desarro-

1lo cultural y social asf como el econdmico y desde luego el

politico de las personas’que habltan dichos lugares " 4

Con todo lo mencionade e€s necesario sefalar que los distin -
tos tipos de vivienda en que se. desarrolla la ciudad de 1é -
xico son de tipo vertical y horizontal,

La construccién vertical es la moderna, cuando vemos edifi -
clios que valcanun una altura considerable y que los ercontra
mos en Villa Coapa, Tlatefglco Y tantos otros sltlos en que~
se han efectuado esas construcciones que conocemos con el =
nombre de construcclén vertical .

La construccidn horizontal es la construccién antigua , la «
-construceidn de un solo piso o acaso de dos , recordemos que
esta construccién data de la colorda vy que afr podemos ver -
en el llumado centro histéréao de la Ciudad de té&xico,as! co
ma-en.colonias antiguas c.aue tiene el Distrito Federal, tales
como la etolonia Guerrero, Martin Carrera, Galriel Hernffideza
Peralvillo, el Centro ce la Capital Alamos Del Valle etc,etc,
cs asi como se hace sater de la investicaciln que se efectfio

en los distintos lucares de la ciudad conociendo a sus gen. -
tes y su forma de vivir y desarrollarse, pucs mientras en -
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unos son estudios en otros son trabajo, este puede ser a ni =~
vel f8brica, ofdcinas o 1o actual que don las ventas en el am
bulantaje , con todo lo que estos vendedores pueden ofrecer a
las personasy Es triste pensar y saber ademas que existe gen-
te que esta siempre esperando que el goblerno les haga el mi-~
lagro de ayudarlos a‘obtener casas habhitacién, puestos en los
tianguis o 1ugéms en los mercados.
En tfatandose de'los lugares de los tianguls hemos de sefialar
ademas de gque no es nada nuevo, que existen gentes manejando-
todo el control qe estos y ademas enriqueciendose por instruc
clones de algunos funclonarios menores, casos concretos como-
el de las call'es del Carmen, los pucsteros de las estaciones—
&el metro etc.
Todos estos datos se sefialan como referencla ya que no tiene-
nada que ver con este trabajo que esta hablando del arrenda -
miento y que si es congruente su relacién, cuando hemos habla
.de-de que las personas se estan afiliando a grupos, llamense-
frentes , asoelaciones, uniones etc. y que tamblen desde luecgo
" se esta dando para.el problema habitaclional.
iaﬁ nécesario que el gotierno tome cartas en el asunto y evite
fraudes en general ya que entre estas personas la mayorfa ha-
cen uh sac;ificic para reunir determinadas cantidades que les
exicen para el iniclo de cualquler gestién a su favor y que =
por lo general no les cumplen, repito. que las autoridades =
tienen la obligaciédn de dar un escarmiento a estos vivales -

dizque dirigentes asi como quitar de enmedio 108 favores pare
tidistas o
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S F ITULEC FIV

DESEZHPERD DEL  #.kTICULAR- COMO ARKTNIADCR o
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gsTh TEsts NO DEBE
S DE LA BIBUOIEDA

a)e= Aspacto Politico 'y GSocilal .

b).~Curplimiento de las obligaciones

fiscales .

€)e= Relacidn del areendador. con ¢l

Arrendatezrio .
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£&n el aspecto politi‘co y social en realidad el desempeiio
dcl particular como arrendador es interesante, veamos -
porque :

El arrendador que es una de las partes en el alqul
ler de inmuetles por lo gercral tiene otra actividad, son
pocas las personas que tenléndo un inmueble en renta di -
gan que viven de sus rentas, ese trabajo que estoy menclo
uando es un complemento & sus ingresos ya que no es posie
ble en' ia actualidad vivir con una cantidad de un salario
m{nimo por ejemplo, no se omite que existen casos en cuan
to a su compcrtamientb se reflere que dejan mucho que de~
sear, sin emb;u'go no deja de tomar parte en lo que el con
sidera que dele :de ser benefico para la.con;tanidad, como =
‘ejemplo se puede citar su colaboracién en las cruzadas de
forestacisdn o de reforestacibdn o de cualquier otra activi
dad dec tipo social. R
Afin con toda su manera de ser.e:n: forma quiza negativa, no
puede decirse que eluda sus responsabilidades que incluso
se le impongan .

En el aspecto politico esta persona, hombre o mujer toman
parte de una forma u otra, bien puede ser haciendo campa~
fia de algln partido politico o en tomando parte activa~
en mitines o reuniones de tipo politico que.esten !enefi=
ciardo a la comunidud, esta persona tambien le gusta desa
rrollar cargoé menores en alghin frente, asociacién, union
etc.Por lo que no podermos decir entonces que este tipo de
gente permanesca al margen de los acontccimientos tanto

politicos como scclales,
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debemos de recordar que en estos tiempos lo que los partidoa
‘ politicos buscan es precisamente esta clase de personas para
hacei‘las tomar partido en cuanto a lo que creen que s su =
verdad , hablo desde luego de los partidos politicos, es muy
importante hacer notar que estas gentes declinan muy pocas e
veces las invitaclones a participar en estas y algunas otras
actividades, pues aunque saben une les va a quitar el tiempo
son gente que no se amedrenta y por lo tanto sea cual sea su
forma de actuar', es necesario que su participacién sea tomasn
}fé en cuenta toda vez que trata de servir én esaforma a su =

comunidad .
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CLRFLIMISHTO O . 1.2 OULIG.CIOH

Dentro del desempeiic del particular como arrendadsr es nece
sario una gvaluacun paria que se conozca sl el arrendador -
cumple con sus o‘nligacionés come contribuyente, es decir; -
si cumple con sus obligaciones fiscales «

indistintamente si se da o no el debido cumplimierto al pa-
go de impuestos, esta figura tan importante del contrato de
arrendaniento tlene la obligacifn de :
a)e.-Pagar el impuesto predial

b).~Pagar el impuesto del consumo de agua.

c)e-Efectuar el pago de derechos del registro de contratos
de arrcndamiento .

d).-Pago del "impuesto por concepto de alcantarillado

e)o-Declaracibn de impuesto sobre la renta, a la Srfia de -
Hacicnda y Crédito PGblico . '

f)e=Efectuar mejoras a 1la vivienda ., { 28 )

Es as{ en esta forma tan sencilla que nos damos cuenta que
en realidad el arrendador tiene frente as! un clmulo de pa
gos que elaborar ante las autoridades correspondientes,

En este renglén considero un tanto dificl una evasibn fiscal
vamos, no puede efectuarse nl siquiera con una combra—venta
se deke recordar qie incluso en los pagos de derechos.ante
el Registro de la Fropledad y del Comercio de la Ciucdad de
:-i&xico,Ano existe formo en que se evadan los pagos de dere
chos correspondientes, no oistante conocemos que en el ca-:
so de que se llecgara a dar estarlanos ante un flicito que=-
‘dobe de ragarse mediante una sanci$n corporal va que asl «n

lo marca el C8difo Fiscal de la Federacidn ( & )
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Por 1o que hace al reglstro de los contratos de alrre.ndamiento
es upa obliga_csén del arrendador llevarla a efecto, pues co -
rrerfa el riesgo de una sancién al igual que la anterior men-
cion:at.!a, ademas el arrendador tiene la obligacién de estar -
inscrito en el padrdn fiscal para as{ efectuar el pago de los
1mpuestas que deb.e' de exhlbir.

Retomando 15 que debe hacer el arrendador en cuanto a los con
tratos de arrendamiento, ya se mencioné que no debe ser a 81—
a quien en términos del Cédigo Civil vigente para el Distri-
to Federal sealmpuest# la sancién si se toma en. cuenta que=-
en las reforﬁ\as al mismo ordenamiento el articulo 2448 facule

ta al’ arrendatario a ser el quien lo lleve al regiskro .

(28 ).-cbdigo Civil vigente para el Distrito Federal
‘Reformas al Art, 2448 1986

( 29 ).-08digo Fiscal de la Federacién .
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rRelaciones del arrendador con cl

arrendatario 4

sabemos que én\cuanto s¢ trata de la relacién del arrendador

" con el arrendatario, esta c¢s tirante desde un principio y se

' puede afirmar que definitivamcnte jamas estardn de acuerdo -,

. absolutamente en ningﬁn. punto, claro que alin asi lo que lose -
tiene comprometidos es ¢l contrato d¢ arrendamiento y quie =
ran o no tendran que sujetarse al clausulado.’

Lo anteriormente desdrito es consecuencia de que una parte -

' dé en servicio el inmueble y otra quien paga por ese servicio’
¢ Pero que debe hacetse ante tal situacién. 2 '
i1 Bueno, pues-el trato debe de ser lo menos ‘posible a fin de-
evitar roces, sahiendo que estos estan al dfa Yy i;ue pueden es
tallar dc un momento a otro | .

sin embargo 1a relacién estﬁA dada en cuahto al trato comer=--
cial de una y' otra parte, por lo general nos encontramos que-
estas relaciones terminan en los tribunales del arrandamiento
inmobiliario, los motivos para hacerlo son de diversa {ndole~
pero eLpr!nclpal‘es el pago de la oblicacién por }:arte del -
a;ren:iatarlo en cuanto no ha cumplido con el té&rmino conveni-
do por 1-:;5 partes , sin embargo es nccesarlo ver en forma -
real las causas:

a)e~Terminacidn clel contrato de arrendamiento-
b)e-La terminacién de &ste contrato trae apare
‘jada la nueva firma de un cont:rato con el consccuente aumento

de 1a renta



c)e-La negacién por parte del arrendatario para pagar el au-

mento, que lo mas probable sea desorbitado.
d).=Se abre la controversia en los tribunales, quiza la par-

t_e_ arrendataria se niegue a pagar dicho aumento y /o por no-

queier desocupar el inmueble, el ari-endatar.lo como es lo mas

pormal va a soix.cita; la prérroga al contrato y de hechb. asi
lo hace, por desgracl:a es casil siempre en los tribunales el -
lugar en donde se van a poncr de acuerdo . .

'Qontm de las relaciones entre arrendador y arrendatario se -
debe de analizar que una y otra rarte tienen necesidades que-
cubrir y asi de esa forma ob_tener un ingresc que les pernmita-
no téner'necesidad de ser dependiente de nadie .

Quié_nes conocemos de esta problemftica sabemos que cn aparien
cia lgs‘pgrtes:se _llevan muy bien, por deagracia no es asf,

Conocléndo entonces la situacién deycada uno,se insiste, que

debe de tratar de mejorar las relaciones entre las partes =

pues se tz:a‘tara desde luegd buscar el n\éjoramiento, esto es-

ta sujeto a la clase de habitacidn que se rente,ya que .}o =

_mas normal en cuanto se trate de edificios que el trato sea

con un administrador y no con el propietario .
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CAPITULO v

Oasempefic del Particular come

Arrendatario .

. % o 4.8 06 2 8 00 1 e s s e e
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a).-Deberes con 1la Socledad .

c).=Cumplimiento de las obligaciones
’ pactadas . .



Dereres con la sccledad . . L

@l desempaiio que el arrendatario deie tener es‘ considerado
como una obligscidn, cl:n cuanto a su deber con 1a socicdade
su conducta se ‘estima debe ser intachadle, por desgracia -
en la mayorfs de los casos no lo es .

£l deier que se tlenc con ila sociedad primordlialmente es-l';
la conducta , ya que de esta rlependc su buen o mal compor=
tamiento’ . ‘

Pero chales'sérlan-censideradob sus debdberes ?

a).=Cumplir con las‘obligaciones en cuanto se trate -
de coadyuvar con la comunidad .

b)e~Cumplir congb.ciuda"dano con el reglamentb de poli~
.cia 'y-buen goblerno .

Este punto nos darfa la pauta para decir que se tienc la =
obligacibn de tipo moral de : Respetar para que lo respei-:cn.
en fin que es una serie de obligaciones para con la comuni-
dad ‘inclusive con el duefio de la finca o

cl).~Cunplir con sus obligaciones 'que le impone ser «
. componente de una socliedad con la cual esta cone
viviendo con sus familiares.

La conducta de esta persona debe de ser positiva y jamé.s -
podrd ser negativa, como un ente racisnal se dehc de dar -
cuenta que su conducta es un ejemplo para con la juventud -
que l¢ rodea 3§ r-:-:.t;.e persoﬁz;'jg cs import-ante si se toma en =
. conslderacién que coms €1 en ese lugar existe un porcentaje
mayor comparado con el arruvndadore.

“n cuantu a su comportamiento como inquilino en una forma -
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somcra- lo hemos tratado en este capitulo,. sin embargb fe’

debe dejar sentir que la ley lo eata. amparando en cuanto

a las reformas del aflo de 1985 en el Cédigo Civil vigen-

te para el Distrito Federal .

En cuanto a los deberes como se ha hablado para con la -

sociedad, el Arquitecto tauricio Gémez Hayorca en su lia

bro  La ciudad y la Gente, cn el tomo I ( 30 ) nos dice:
v La vida urbana es cultura y modales, es refinamiento -

y buen gusto, es educaciénvy. respeto a lo valloso sin im

poriar' lo que piense y haga el hombre masa; Praga,Viena-

y Paris estan hechas de cultura Y por l;a cultura mas no-

por la estridencia y el afan de notoriedad ",

_Es en esa forma 1o que el arquitecto Gémez Nayérga defi-

ne como los deberes con la sociedad del ente humano Yy =

.porque no decirlo, en realidad no interesarfa su extra -

ccibn aiino lo 'que ﬁlporta es su comportamiento para ‘cone
la sociedad misma d.e la que 6; Yy su familia forman rarte

en este Distrito Federal, tambien llamada la Ciudad de -

México, asi como .EL Valle de M&xico .

(- 3C)e-auricio Gémez vayorga.— La Ciudad y 12 Gente Tomo II
) Editorial Jus-tiéxico.- Afio de .1979 , -
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Cumplimiento di lag Obligucicnes

Pactadas

bentroc doe la riegla legal es obligacién cumplimentar detegmi
nadas obligacl:mcs Gque se han club.orado mediante la firma =
de un cocumento que tie.ne_ ciertas claﬁ.sulas que se deken de
cumplir y respetar, estas reglas no son otras mas de que =
las tratadas cn un contrato de arrendamicnto que al finy =
al cabo es nucstro. tema y nuestro trabajo, que tienen base~
y fundamento en el articulo 2448 con todos sus incisos y =
que fuerdn 1a base de reformas al Cédigo civil en el afio de
1985  31).

Conocuinos de fondo que estos contratos de arrendamiento noe-

debe dejar lugar a dudas que tiene por obligacién ser bila«
teral ya izue ﬁne las voluntades de los contratantes, cuando
desce luego sc ha visto que tienen la capacidad legal nece=
saria, esto es, que existe 13 capacidad, el consentimiento~-
Y un objeto y fc;rma, or lo Qque v&lgase la redundancia esta
mos  frente a el 'contrato de arrendanmiento y su clausulado,
Consideratdo que lo rue sc ha haklado y pasado en forma es-
grita arroja como consecucncla lo que .se conoce comunnente-
como el c:ausulado del mlsmo contrato .

Dentro del contratc de arrendamiento todo io que se esﬁrlba
Y se.acepte tendran validez jurfdica,

Sateros de antemano que ese ;nencionado contrato de arrenda-
nxieﬁto que es nuestro tema deke de contener unos derechos =

¥ unas obligaciones que terdran que ser cumdlidas por 1as -

{31 ).~ Reformas al C8digo civil en el ario de 15ES

Articulo z-48.-Dcreches y oblicacicnes de arrendador
y arrendatario o



-9 -

partes, .esto desde luego que tiene un gundamento legal ya que
’a‘sll. lo estipula el Capitulo I de las disposiciones jenerales-
del articulo 2398 y demas relatlvos del c8digo Civil,Capitulo
II de los derechos y obligaciones, articulo 2412 al 2424 del=-
mismo ordenamiento, C§pitu10 III cuando se esta hablande de =
los derechos y obligaciones del arrendatario, articulos 2425~
al 2441 as! como hasta el articulo 24473del mismo Cédigo.
En fin, que todo ese articulado esta expresamente utilizado -
para el arrendamiento, no es. nada nuevo la creacibn de los «
tribuina.les del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Fede
ral, es a su vez, el inicio de la creacién de todo un aparao
que tendra que regular lo gue a érrendamiento se rufiera.
En la actualldad esos tribunales resuelven las controversias—
entre arrendadores y arrendatarios, sea cual sea su sltuacién
juridica, por lo tanto las partes estan en la obligacisn dp -
cunplir y hacer cumplir lo que se ha pactado; Una y otra par=
ge estan en la obligacién de reclamar derechos cuando han cum
plido con unas obligaclones reconocidas en un documento, aun~
‘ keniendo que recurrir a cualquier instancia, por 1o que comow
ya se ha menclonade una vez aceptado y fdrmado se ha dado ele
perfeccionameinto al documento,minm.o . )
Es importante analizar en este Erabajo la forma de vivir y de
- desarrollarse del arrendatario ya que esa medida dara la pau=

ta exacta de sus posiblidades de éxito o de fracaso .
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Ahora bich, .;.\1 analisis del status econbmico sabemos con «
qulen se estf trat.ndo, es aqui 1a desieidn que debe de to
mar la persor:na que tienec el caracter de arrendador y deci-
rdir si acepta al presun.to arrendatario o lo rechaza, ya =
que como. componente de una sociedad que se rlge por unas -
leyes puede y debe disgoner de su propledad ccmc'mejcr -
crea ‘convenlente, as! su comportamiento lo reflcjar8 ante~

la comunidad qué le rodea.
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CAPITULO

vi

PEFICIT HABITACIONAL
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a).-Déficit Habitacional .
b).-Motivos del Déficit o
c).=Consechenclas .

d).-S0lucibn al Déficit
Habitacional .
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DEFICIT HABITACIONAL .

E1 déficit habitacional es una forma de 'de'finlry la escases
.de viyiendn en el pistrito Federzl, como consecuencla de -
un crecimiento demégr&:ico indiscriminado y sin c_cntrol. -
Esta e.scasez cie habitacién ha creado un.fenSmeno de tifo -
social y desde luego econdfico que hasta la fecha no tlcne
precedente, en el renglén social, ha sido determinante 'la-‘
1ntervenc16n gubernamental, pues este ha permitido por prin
ciplo los asentamientos 1rregu1ares, vease como ejernplo -.
los ejidos de los Culhu-:canes en la delegacién politica de .
Coyoacén, los asentamlemtos totalmente irregulaf:es en la-
colonia Gabriel Hernéndezﬁ de ia. del_egaciGn Gustavo A lacero.
Estos asentamientos de tipo irregulae se han manejado en -
forma por demas politica, ya que de sobra sabermos los pro-
blemas de .I:i{)q econdmico que le ocasiopan en este caso '.v':!.-
gobierno del Departamento del Distrito chetal.‘ toda ves - -
gque son tlerras sin servicios y afin as‘l‘ encontramss a fun—
cionarios que estan permitiendol esa clase de problemas ha-
bitacionales sin orden en toda la extensisn de la palabra.
Es f4cil comprender que en &ste caso cuidan posiciones po~-

liticas de los altos funclonarios y es el momento preciso=-

que se aprovecha por las gentes de mucha menor jerarquia -



para hacer de las suyas en cuanto a cstafas se refiere solapa~
das cslas pur las mismas auloridades.

Con la actitud que asuman las autoridaces estaremos frente al-
problema en el cual van a reclamar por medio de plantones fren
te a los palucios Nacional y del Departamento del Listrito Fe=-
deral, es natural el descontento por algunos de los componen—-—
tes de ecse grupo ya que no a todos se les va a cumplir con dar
le un pedazo de tlerra paré fincar su casa havitacién, sin em-
bargo ante estos mismos problemas surge otro, el de las perso=
nas que se dedican a invadir predios y luego de obtenerlos los
venden en un precio que es posible no esté al alcance de los -
Amismos que no alcanzarén terreno, es impurtante que el déficlt
habitacional es derivado de faclores incontrolables como son:
1.= La internacién a la Ciudad Capital por gente que viene de~
la provincia. £stas personas quiza fuerSn alentadas por un ter
cero qué‘sin conocimi nto de los proklemas que aquejan al Dis-
trito Federal les informan que "vas a ver que trabajando uacas
a la familia de la probreza ya que alla se cana mucho dinero".
é.a Otro motivo del déficit Hatitacional lo causan_las‘perso--
nas auc g risrlio contraen matrimnnic v por ley tiensn 'qixe tus~

car un lugar donde vivir ya como pareja. -
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3.- Otro factSr muy importante es aquel que hace a la persona
tener que vender su propledad y entopces requerirle de una vi
vienda donde puedan instalarse,

4.~ Otro motivo de suma importancia es aquel cuando se dan --
los julcios intestamentarios y afin los testamentarios en los=-
que es uha sola p;Opiedad Yy son varios los herederos que se -
disputan la posesién y todos con hijos y el lugar es insufi--
cien'te.e.tc.

todos estos motivos y algunos mds son conducente a una espec-
tativa tan terrible de sabex.' que cada habitante del Distrito-
Federal en un tiempo ya totalmente cercano y en el caso de no
tomar las r;ledidas necesarias e importantes seremos te}st‘igo:-. -
' de la reduccifn de la propiedad que ya de por s!. es l;astante-
pequefia (97 Mts. Cuadrados 6 quiza menos..

.Eque un razonapiento preocupante y sin embargo tel vez sea -
la .solucién la "éonstrucciones Vertlcales" para aliviar en po
co.la falta de vivienda, sin.embargo es muy necesarios los 'v.eg
tudios de sueio ya que estos dar&n la pauta para sabef COMmO =

dijérén los expertos "si la tierra no esta herida®,



tario xamus Girault en su iibro wrrincipios de Desarrollo Ur-

Lan. boderno y su aplicaciSn a la Repfinlica Mexicana *

¢ 32)-"=1 prop&sito de la presente putligacién es el estudio-

de dos alternativas de crecimiento urbano y su aplicacién a -

la sepfiblica i.exicana:

a)e~ Construccidn Vertical.

€)e~ Construccidn Hirlzontal.

Correszponde a la Construceidn Vertical los ya famosos edifi--

cios llamados condominios, esto es una alternativa do crecie-

micnto urbano qu.e se ha seguldo ha‘sta hora, es lo mismo Mé&xi-

co que.Agla, ~frica, Zuropa, New York as{ como América tatina

ya que dia a dfa van ;uﬁentando la altura promedio-de edifica

cién y de densidad UemSgr&fica.™

s decir, que el autor del libro considera la altura como for
. ma de dar soluch’)‘n al. problema habitacional.

&n cuanto a la alternativa de Crecimiento Urtano en la conSe-

truccibdn horizontal corresponde al tip6 de desarrollo’ urbano-

un tanto restringido y que proporciona determinada seguridad-
‘ sin ayudar desde luego al akatimiento habitacional.

(326 iario iamos Giraulte-Principios de Desarrollo Urtzno lio-

derno y suvaplicaciéh a la Repiblica t.exicana,.

wélturial Costa anlc.- Fage ©
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ss hecesario sefialar que el crecimiento Urbano Horizontal Co=
rresﬁopde al tipo de construcciédn urbana siguiendo el ejemplo '
de Cana&é, Estados Unldoﬁ, Australia y otros.

Realmente Ciudades de éstos paises que s6lo por causas fortul
tas pueden llegar a ser.destruldas por que su tipo de ;::n'strug
cibén coadyuv.a a dar una seguridad a sus habltantes, sin‘emb_a_z;
go como ya se mencloné son construcciones que no pr.oporclonan
una vent;':ja para el abatimiento de la vivienda ya no solo en-

el Distrito Federal sino es a un nivel macional.
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Al hablar de los motivos del déficit se- deke refie;;donar que
es verdaderamente lo que lo provoca ya cue es pavoroso sblo-
pensar que la tierra no alcanzard a cubrir las nccegida.des -
humanas en cuanto a la habitacién se refiere. Existe un moti
vo muy poderoso gue mueve al conglomerado human? a buscar =
nuevos horlzontes lejor de su lugar natal, as{ vemos que uno
de estos motivos es el buscar en la ciudades ya establecidas
una; oportunidad de un.mejor vivir, es decir, buscar en las -
ciudades ganar lo suficiente jara dar comodidad a la famuia.
gin embargo esto no es en regﬁdad un :;notivo 4c abandonar el
terruiio 'para ir a aventurar a luga;'es que no.se c:m.oce Yy en-
el cual quizas se niegue la oportunidad para un desarro.no Yy
por ende ‘una posicién social preponderante, es el caso de las
' ciudades de lonterrey, Guadalajara, Puebla, Toluca etcs.
“odas estas gentes que vienen de la provincia, sin saber - -
’ennsl ml;mas c;I .problema- que c'aur.an en ;el renolén haritacio-
'nal, Y som estas gentc::- los rincipales portadoies de :%ro\:lg
mas que en forma nmfrica se‘ria 4 mas bien ‘dicr;o pucda ser;-

tales comos:
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"le= Problema 'habitacion_al

2.= Problema del transporte

3.=- Problema de empleoc

‘4.- Problema Sanitario -

S.= Problema t£colbgico

Ahora bien, si se ananz_.an estos rubros de antemano sabemos
que estan incompletos, pues no es posible conc(-;bir ;; un Ctu
dadano sin eynpleo.6 sin una seguridad para aliviar el mas -
elemental problema, e;te es, el Hambre, es decir, que al ha
blar de alimentacidn estamos hablando del problema de tipo-

econbmico. (Dinero)

Con &l problema monetario resuelto sabemos que tiene en un-
buen porcentaje su problema .r:esuelto, sin ambargo. no es asi
el pistrito Federal carece ya de espaclo en estos monentos~
para un ‘alivio de téner en propledad un departamento, sino-

de hasta rentarlo,' pues si se tiene en propledad cual quie-

ra que sea la forma estn en muy buenas condiciones y en - =
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Gltimo de los casos serla aliviarlo alin en arrendamiento pero
solo que lo hubiere, es rﬁuy importapte sefalar la. inseguridad
de la tenencia dc la tierra en cuanto se trata del arrendador
ya que puede darse la intervencién del gobierno que en este =
momento es quien mds requiere de propiedades para tratar de -
aliviar cse dolor de cabeza .que es el déficit habitacional,

Pero si estamos analizando los motivos del déficit hablitacio=-
nal y que como consecuencia arrastra los_~otro§ problemas de =
tipo social. comu és el caso d; los ya enumekados y bque se - =

vienen arrastrando por causa de su irrefrenable crecimiento

que dia a dia es mas latente.

Es mml pensar que en su c;esordenado crecimiento no se po=-
dr&-aliviar el problema q‘ue representa por ejemplo la falta -
de transporte‘quc al igual que la habitacidn siempre ser8f ine
suficiente por el crecimiento mismo de lugares habitaclonaies,
asl con todo esto gue es tan palpable lo ;r,eré al igual el pro
Llema sanitario ya que es este renglén las campafias Sanltaee~-’
rias cuestan un desembolsc econémico considerable al erario =
Feceral, 6 para mejor definir, al >presupuesto dgl Distrito Fg

deral.
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CONSECUENCIAS .

Conocienéo la falta de vivienda y los motivos del Déficit es
’ ne;esaric e importante d;r a cono;er Y nte»ncionar cuales se-—
rfan las consecuencias ya ﬁue es problema de tipo cas{ en ge
‘neral sl se toma en consideracién el porcentaje entre Arren-
dadores y Arrendatarios, ya que este porcentaje daria el co-
nc?cimiento de los pr-oblemas de tipo soclial y por ende el po-~
~1litico,.
por lo general las consecuencias entre la clase media baja —
o8 que devenga un salario minimo y que sufre las consecu.en--
clas ‘buscando sobrevivir ya que carece de los medios econdmi
€os para subsistir pues por lo general son familiar de cln;:o
8 seis miemb'ros Yy con un salario mmimobque gana el jefe de-
familia, tan sencillo que no alcanza nib siquiera para lo elg
mantal,
Esta consecuencia de tipo social es io que motiva a los lide
res a acarrear a estas personas a actos que por lo general -
van fuera del marco jurfdico, pero sefiores este.tlpo que se =
ie puede mericlonar como el econimico es 1. alternativa de lu-
cha de esta clase de personas que no ti‘nen un lugar para su-

desarrollo familiar.
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. La con;e;:ucncia mayor se did en el afio de 1985 con acquel movi-

miento telfirico ocurrido en septlembre y que dado su gravedad-

la Presidencia de la Repfiblica tomo cartas en ese asunto y or-

denco auxiliar a todas aquellas. personas  gue er.ar ese moménto‘se—
quedarén sin hoéé:, por desgracia la reubicaciédn no fué con la
calidad que .se esperaba ya siendo bastantes los damnlficadcs' -
sc'a les unié los voluntarios y gastaron toda la ayuda. ccondmica
del cxgr;mjero y derivo en mayor corrupcién, robos etc. aln =
por parte de fun&:ionari‘os} menores que manejarcn todo este pro-
blemae .
éomq consecuencia de ésta situacién se ordena la creacién de = V
una Yireccién encargada de hacerle frenl:e a este problema, bgs-
ta direccién creada se“le dar el nombre de Fondo para 1a Habi-

tacién lopuiar y que de inmediat~ dan el auxilio a quienes se-’

»quedardn sin "su casa" dicha solucién fue la nada edificante =

creacién de los llamados .gallinercs.

Desde el punto politico se pueden conside"r‘arvde la sigule}lte -

1
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st se ha haﬁlédo de porcentajes de personas con la calidad de
Arrendadores y Arrendatarios no menos impértantes es saber --
que no es dable hablar abiertamente a los funcionarios en tur
no de la problematica habltacional, toda vez que en los cum-~
plimiento dados hasta la fecha precisamente su porcentaje de-
avance es casi nulo, las consecuencias no se hacen esperar —-
pues dfa a dfa este tema es mis grave, como ya se ha expuesto
antes en este mismo trabajo que son varios los factores que -
se da_n‘y voklvemos a mencionazl por ejemplo que todos los dias;‘ )
exisé:en matrimonios civiles, parejas que no llegan a consumar
el ‘acdto civil, personas que se s:?paran de su casa y que todos
estos ejemplos afin faltando de enumerar mis, son causas de la
falta de vivienda y‘que el gobierno con todos sus organos no-
es capaz de soluclionar este renglén, esta consecuencla ;!e’ti.-
- po.social lleva un aviso lgrgo para,tomar el camino de la so-
1u;:16n que se auna a la falta de tierra bara tratar de equili
- brar lo que aq.ul. se ést8 tratando.
Otra que se da a Conocer es el engorroso tr&mite que los pro-

pietar}os tienen que efectuar ante las oficinas correspondien
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tes en la que trataran asuntos relacionados con el ipmueble de
su propledad, es necesario sefialar antes de tocar su analisig-

que es culpa del gobierno del Departamento del Distrito Fedew-

ral no dar las facilldades necesarias e importantes a propieta

rios e inquilinos para que estos puedan adquirir sin tanto tr§

mite el lugar que en ese momento ocupan cuande el arrendador -

estd dando toda clase de facllidad:_zs para que estos lo adquie-

ran, es necesario llevarlo ante la Asamblea de Representantes-

a fin de que a ese nivel 'se hage la péucién ante la Camara de

biputados para t;ue se legisle,”

Es necesario también que no se confunda con las Reformas al ct

digo Civil que en materia de Arrendamiento ge ha efectuado a -

partir del afo de 1985 a su arélculo 2448 y que trata concreta

mente lo relacionado al arrendamiento, no es posible dejar de-~

mencionar el Derecho del tanto del que se harfa uso para la =

adquisicibn de la vivicnda; es decir, que definitivamente. una=

de las consecuencias mayores es de indole burocratico ¥y que i-

en este momento ya no es posible continuar con esos mismos pe-

ros y obstaculos que el proplo goblierno del Distrito Federal -'

¢ 33)

(33 )e-Art. 2448, J. C8digo Civil v1§ence
Edit. Leyes Mexicanas, Afio
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est& poniendo por lo que desde.el punto de vista politico de- -
ben verse desde varlos lados'y no solamente el de las campa-~
flas para diputados 4 asamblelstas, claro esta estoy hablando-
del Distrito Fedcra‘;l.
Por lo que: '

a)e~ Es necesarlo que el goblerno a tr}aves de 13 Deww.
pendencia correspondiente se dedique al estudio y posibil!.da-
des de la creacién de nuevaﬂs zonas urbanas, tomando en.consi=-
deracién la problematica ecoldgica para la creacién de esos -
nucleos de poblacién, .

b)e~ Que la creaclédn de zonas urbanas estén perfecta=
mente'plqneadas trgtandé de que sean zonas planas y as{ evi--
tar el gasto excesivo en los servicios prloritarios tales cé-
mo el agua, drenaje, pavimentos, banquetas, luz ornnmentai -
transporte etce

c)e= Otra de las consecuenclas del D&ficit Habitaclo-
nal si no se toman medidas ya, as‘ la nefasta invasién a los -
predios, casas § edificios en toda la Ciudad de México, este-
movimliento de sobra sabemos que est8 auspiciado por algunos =

partidos politicos e efecto de atraer simpatizantes para su =
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causa, sin ser desde luego la via idonea para dotarlos de una
vivienda, esta préctica puede acarrcar problemas graves ya -
por la-fuerza y fuera del orden que marc.a el Reglamento Polf-
tico y Buen Gobierno la reaccidn que se puede esperar es de -
la misma forma pues el infringir las reglas establecidas es -
exponer a la contestacién de la violencia si se toma en cuen-
ta que los tr&mites que se dan a las quejlas en las que tlene~
injerencia un representante gsocial como lo es el Ministerio =
pliblico no es del todo satisfactoria en cuanto a rapidez de =~
su actuacidn, asi de estas fallas se valen los lidercillos -—
que arrastran a genté “inocente" a ccmcter‘ l1as fechorfas que-
érometidas por ellos, sin embarge en el caso de las pcrsv;nas-
que defienden una propledad y basada ésta en el marco legi;l,-
llamese propiedad 8 bien llancse posesionario y que de hr:cﬁo-
y de derecho los ampara la lLey y que tienen a su alcance los=-
medios de defensas jurfdicos, pero sue se vuelve a menclo'x;tar-”
que por la lentitud que es desespérante Y que es precisamente
de lo que se valen las personas que invaden predios toda veze
que agrupados, ya no hay. poder hur;|ano que Yos haga desistir -
de un propdsito de hacerse e un pedazo do tlerra 6 de una -

vivienda que sientan que es de su propiedad y as{ tratan --
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* de evitar el pago de unas rentas que por afios han venido
pacando, es asl como podrifa gestarse un movimiento so -
cial de graves consecuerclas y coﬁ la exhibicién misma -
de la ineptitud de las autoridades.

No puede pefderse de vista que ya hubo en el mes de octu
bre de 1968 visos de io puede suceder y decemos de tener
presente que el movimlento por una vivienda no es nada -

- - '

nuevo ni tampoco se esta conociendo apenas, este movi -
miento es Qe mucﬁo tiempokatras, existen antecedentes de
que én el Bstado de Veracruz existi$ un grupo llamido -
" Grupo Inquillnario de Veractuz de 1922 " y esto es so-
lo por citar un ejemplo. .

‘El ejemplo e; claro de lo que se puede hacer en chanéo -
al agrupamiento del pueblc si es que el proplo gobiernc-
da las banderas necesarias, serfa el momento en que el -
pueblo podrfa aprovechar la situacién y crear un proble-
ma que nadie va a cdetener, sin embargo no es este el ca-
mino a una solucién de 1a problematica tanto social como
politica, cultural y econdmica, pues se tiere la legisla

' ci6n sufieciente para cvitarlas y pugnar por la crehcién
de ;na suztsecretarfa dependiente clar§ estéd de una Se -

cretarfa de Estade para avocarse a la solucién de la =
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penosa carga quc es el pronlema ha.itacional, esto es desde
luego a un nivel naclonal, como ¢l problema lo tenemos que-
solucionar a un nivel del Distrito i-‘ederai pugharemos por -
que sea creada una Comisidn de desarrollo inmobiliario y de
arrcndunicnto cuyas furclones a grandes razgos podﬂun ser:

a)e.=-Asesoramicnto a arrendatarios y arrendadores para la
compra venta de predios ,edificlos y/o conjuntos ha-
bitacionalese.

b)e=La intervenciédn de esta comisiédn en cuanto a garan .=
tlus de las partes, aGn con problemas de arrendamiento

©n cuunto de ‘donde c‘:epcndcr.'.a esta comisién serfa el proplo
Departaiento del Distrito Federal, quien' serfa el respons.ablc
de su proplo funci;namiento.

Tratandose de lo federal hemos de decir cue es urg_ente la »
creacidn de una sut'seccrctaria d-edicada en su totalidad al-
arreglo de la vivienda em todo el pals , en su estructura
cidn tendr.ia que verse la ;ntervencién para la ccmpr;-ven-
ta de pradios y proporecionar cuerpes de financiamientos a -
frentes asosiaclores, on fin a crupos debidamente intecrados
tanblen del.un de anclizarse los articulos ‘referentes al

arrendamiento en todos sus 4ngulos para quz se tenga la

guricad tanto del propietario cumo <el imuilirno gue la ane

racién que llaven a cabo cote on Sompleto eshado de darecho.
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Estos analisis nos debe de llevar a una nueva reform.a al
cédigo Civil en lo que se refiere a la propiedad asf -
como en el arrendamiento, sin olvidarnos clarc estd de -
lo referentc a los despojos que-es un medio usual en mu-
chos de los casos s siendo el cédigo Penal guien tiene -
la palabra para la ejecucién y cumplimiento de su cometi.
do

A todo lo que se ha viste en este trakajo podemos decir-
que es urgente y necesaria la creacién en’ tratandose del
arrendamiento inmobillario de la Ley del Arrendam&.ento -
Inmoblliario mas no la ley Inquilinaria como alguncs le-~
gisladores pretenden, pues esta ley navegaria en contrae
de qulen se llama arrendador, no puede ni deke darse a =
la sombra dé lo que llaman algunas personas la ley inqui
linaria , una invasibn de un pr dio en virtud de que ja=~
mas podran agotarse los recursos para la obtencidn en o
forma p;cif_ica sy si previamente no se han obtenido los -
derechos y cstos solo se dan en cuanto se ha efectuado -
alguna 11quidaci6n.

Pero que sucede en el caso remoto de quedarse con el pre
dio sino se ticnen los suficientes fondos para llevar a -

cabo la construccidn, tan tajante debe de ser la respuesta
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que serfa que estas personas llamese propietari: o poseedor

e inguilino o invasor que terdran por fucrza que parar en -

.

los trisunilcs «

£s por todo lo expuesto que es urcente se iegislc en cuanto
al arrendamiento, pero que la ley sea totalmente impa‘rcial
toda vez que deben aplicarse 1:;15 negocliaciones parav la ob @
tencibén de los predios en forma pacifica y coadyuvando lase-
partes para la obtencién de gréditos y asi luchar contra el
ll-:rimado déficit hakitacional .«

A’efect0§ de éste trabajo,creo necesariomencionar lo que «
dici: Alicia Ziccardi en la revistawfalitacién®, ejemplar ~
nGmero 5 dondc da la medida de lo que aqul se trata, en =
ella diclendo :

GQue la conformacién y consolidacién de bha -
rrios populares urbanos son cn grado de tifo de orcaniza -
cibn social desarrollades por sus haiitantes y habla de 1a
creacidn de grupos tales come asoci;aci.ones, sacledades. etey
Fara asi on cénjunto deferderse de las agresivas pol“‘.icas. ’
del go':ierno» y de las violasclones a lz ley que se cometen
contrz la propieded privada, (3% )

Por lo que s& puede concluir diciendo que
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a)e—~ Es muy necesario legislar en cuanto al arrenda
miento, tomando en consideracién a las partes-

es decir que se debe de reformar el artfculo -

- 2448 del- C8digo Civil para el Distrito Federal,

en vlr‘tud de que las reformas del afio de 1985-

se manejarén en cuanto a la proteccién del in-

. quilino, citemos ejemplos.,~ La prérroga al copn
trato de arrendamiento, el tope que se hizo en
cuanto a aumentos a la renta ya que al arrenda

dof no lse le concedio ninguna gracla por lo rg

ferente a la defensa de su casae.

A efectos de este tréb-ajo creo necesario ;r\encionar lo que dice
Alicia Ziccardl en la Revista Habitacién ejemplar nfimero cinco
donde d§ la medida de lo aqui se trata, en ella nos detalla la
conformacién y coﬁsolid.cién de karrios populares urbanos, el-
tema del grado y tipo de organizacidn social desarrollados por
sus. habitantes. y nos hat')la de la creacibn de grupo; tales como
Asociaciones, Socledades, frentes y asi{ en conjunto defenderse

de las agresivas polfticas del gobiernc. ( 3% )

Por lo que se puede concluir diciendo que:

a).~ £s muy necesario legislar en cuantc al arrendamiento
tqmando en consideracién a las partes, es decir, que se debe -
reformar el articulo 2448 del C8digo Civil para el Distrito Fe

deral,

(34),.-Revista Habitacién.—Artf{culo de Alicia Ziccardi.
Zjemplar jiGmerc cinco.

v
( 35 ).-Revista Habitacifn.-Articulo de Alicia Ziccardi
: Ejemplar Nimero Cinco ., Fovissste .
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b)e~ Necesarismo las facilidades que “dete otorgar el go=-
bierno para la compra venta de terrcnos, casas horizontales §
edificios, es decir que debe darse el deh;do cumplimiento a -
la SimplificaciSn administrativa, en el caso de gue deveras -
exista y as{ otorgar absolutarente todas las formas de ventay
as{ de esa forma beneficiar a quien vende y beneficiar a quien

comprae

Las Autoridades responsables en cuanto a la tenencia de la —-
tierra, debe partir del prircipio de que ¢s un organismo rec-
tor por lo que hace a la tierra denéro del Distrito Federal,-
&stas nutoridades debergn otorgar toda clase de facilidades a
los tenedores de tierra a efecto de regularizar sus propieda;
des en cuanto a documentos que para tal efecto presentan, = -
otorgando para tal fin las facilidades para la regularizacién
del poséédor de la tiefra,sin amenazas de privar de lo que se
considera es del. propletario, pues esto lejos de facilitar un
vuen entendimiento suscita contraversias de {ndole judicial,

Se puede desde este trabajo pugnar por que las Autorldadgs co
rrespondientes otorguen a la ciudadanfa la seguridad en 10 =~
que hace a la tenencla de la tlerra, toda vez fue los crite-—
rios que s¢ aplican son diversos, y todo esto debe de desapi—
recer mediante un mandamiento superior, es decir, que éstamos
hablando de una laegislacibn adecuado al momento critico que ~

s vive en @l pals en cuanto a la falta de vivienda,
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Por lo que es preocupante la forma de actuar 'y ejecutar ordénes

por la mentalidad del funcionario en turno, por desgracia es el

cariz que toman las gestiones, es decir, cuando hablo de la men

talidad de funcionario; me refiero m&s que nada al cuidado de -
sU ;:osicién polftica, esto ha dado lugar a las llamadas Invqsl_o_

nes dirigidas,ejecutadas por lfderes corruptos que en contué)er-

nio con funcionarios menores se han clvidado de los mas elemen—

tales principlo de derecho, esto es, la violacién Constitucio--

‘nal de las garantfas individuales, se puede confundir y po.ner -

'como pretexto la falta de vivienda y aceptar las invasiones co-

mo medio de salir del paso sin importar pasar sobre los derechos
de los Ciudadanos, y esto en lo personal no puedo ni me cake -

en la.mente Aceptar tales disposicisiese

Cabe recordar que a raiz del movimiento telfirico del aﬁo,de‘- -

1985 sin control alguno se trabajarén en los llamados galline--

ros y fufl testigo de que gente que teniendo una casa exigié ser

inclufda en esas "Casas" que solo contaban con un bafio coiecti-.
vo Yy \{nosrcuantos lavaderos. . .

‘'Fue vergonzante ver ﬁor doquier esos lugares albergando-en rea=

lidad a gente necesitada y también albergando en su seno a cen=

te sin escrGpules que lo que buscaron fue hacer su modus viven—

di aprovechando la ocasién.
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wvirsy _routlema que se U cn faste trataio .5 que nuestro ¢o-

Licrnoe, noounlos el actual sic 25 pasadns, se han caracterie
mads sur imponer reclas fucra de la leyy debemcs de elevar ‘la

von v exlgir gue para acabur con czste grave probicivay los le-

reforiar la Ley en cuanto a la propledad pri
veday imponicnd. meros requisitos a fin cde obicner en formé -
rapica y lejal las compra-ventas de lotes para su ediflcacisn,
.5 decir, deise haber menos requisitos a fin de animar a los -
actuales propletarios 6§ poseedores de terrenos a la venta, si
tomamns en consideracién la s;lperficie de terrenos que con me
¢idas antiguas -se tienen en la actualidad, tal vexz se plense-
Gue no es ciur;.o sin embargo corrobSrese lo aquf escrito ya -
que 1a superficic menor gue encontramos es de quinientos mé--
Lros cuadrades y cn esa superficle una construccién en ‘cuatro
niveles arroja un minimo de veinte viviendas con todos sus =
serviciose

i per eso wue plenss Gue para aliviar tal situacién se debe-

der entrir on negoclecicnes con los propletariss 8 poseedores

de terrenos a fin de que se obtengarn e iniciar la consiruce— «

ciéne
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Azl mismo las autoridades deben otorgar la m&s amplia gama
de facilidades para que organismos creados por los mismos-
Ciudadanos, tales como Asoslacioneé, Sociedades, Cooperati
vas, frentes etc. sean quiencs lleven a cabo las gestiones
para obtener la tierra para su agremlados y principalmente
que sean sujetos al credito.

Ya que no existe lugar alguno para ser un safisfactor del-
pueblo,

De'z;id.o a todo lo expuesto es importante que tanto el Depar
tamento del Distrito Federal como el Registro pfiblice de -
la Propicdad y del Comercio sean quienes se den cuenta qué
facilidades debe ot;)rgarse a quien quiere vender su prople
dad, tratese de Propieéarlos & de poseedores de la tierra.
Pues no es posible que teniendo tanto terreno repartido --
entre propietarios 6 ‘poseedores, el gobierno & para mejor-

dencia corr

decir, la dey pordiiente no (abre los .©ojos a
la realidad) hasta que no. se le plantan un pufiado de persgo
nas haclendole un escandalo frente a las oficinas del De--
partamento de Distrito Feceral, exigiendo vivienda y: exi-—
glendo tal & cual exproplacidn de tal & cual. terreno & edi
ficioe '

Ya bdsta de tener entre algodones a personas ineptas e ig~

. norantes que desconocen absolutamente todo lo que se refic
rc a la falta de vivienda y problemas con la tenencia dé -
la tierra, estas personas jamds durdn la solucién por me—-—
dio del derecho por carecer de los conocimiento esenclales

del problema que se tiene encima.
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La s3lueidn no es solo la aplicacidn de un Derecho Cxpropia
torin para acallar a ecsac gentes que exigen hatitacidn a -—-
con. dé lugar definitivamente no 25 esa sclamente la via, -
cunsidero. que la via mis apegada a una realidad es la nego-
ciaci$n de la tierra, mas claro sciiores es la compra del -

inmueble sin que se leslonen intereses de cualquiera de las

partese.
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Soluciédn al Dé&ficit Hobitacional

Para cfectos dec abatir cl rezago habitacional en el Distrito
Federal sec requiere unificar esfuerzos conjuntos y critzrios
perfectameﬁtc definidos por los principales actores en este-
problema, ellos ;on H

a).-81 propietario o poseedor de uno o mas -
predios. ’

b).-Autoridades responsables por lo que hace
a la tenencia de la tlerra .

c).=Organismos que otorguen financiamiento =
para las construcciones a los futuros =
propietariss de habitacién .

Partiendo de é&ste principlo se puede citar al proplietario co
mo punta de lanza, ya que como directamente tenedor de la =
tierra es quien decidir§ si se lleha a efectuar una opera -
cipon o definitivamente la desecha por razones que no puedan

convenirle a su interes personal, tomando en cucnta gue ¢5 -~

quien va a poner su propiedad al servicio de la comunidzd y-
va a coadyuvar al abatimiento de la vivienda, pero claro es-
t4 que debe sacar provecho a su privilegiada posicién de pro
pietario, cobrando lo que debe ser justo y remunerador en be
neficio tambien porque no citarlo de la familia de la cual -

es el jefe .
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por 13 que hace a las autoridades responsakles de 13 tenen
ciu de la tierra, son estos guienes deben de tomar las pro
videncias necesarias a fin de atraer a los propletarios' (o]
poscedores de terrenos y edificios para’ ;:,ue los ponagn a =
la venta @& los arrcndatarios : Pero tal parece que lo que-
estan haciendo es poner escollos' para un bucn entendimicn-
tu, esto es, en otras palabras que esas autoridades deben-
aplicar un criterio para llevar a cako las compra-ventas =

de los inmuebles sin tante manipuleo burocrtico.

S5in en ‘urgc. es de esperarse que el futuro vendedor debeA de
acreditar la propiedad afin con el simple desahogo de una -
real testimnial de personas conccldas y de una solvencla
moral suficiente.

Se considera tambien que las f:icuidadns otorgadas son des
de luego en ;uanto 2 lo vque hace la documental ofrecida que
va a presen‘:a.r el propietario o poseedor, afin tratese de -
contratos de compra vur.té en fuorma privada .

Otro obstaculo a salvar, es que las inscripciones que des-
de el aiio de 1957 no ticne ya el Registro P@blico ‘de la Pro
piedd y del Comcrcie en 1 Distrito Fedaral, de los contra
tos privados precisamente, quira se p;da continuamente faci

ligades para que sean otorcadas, rero seran con una finzlistad
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de una vez gor todas se.a regularizado en forma tota.l todo
el terreno dimensional que tiene de sur a norte y de orlen
te a ponlente de la capital de la Rep(Gblica, pudiendo afir
mar qu hasta la fecha es mentira de gque ia propiedad es-~
t& totalmente regularizada pues as{ lo reflejan las bajas
recaudaclones que hace la Tescreria del Distrito Federal-
¢ Cuantas veces se ha dicho y cumplido con el alza cde =~
impuestos ? |} muchas

Se ha hablado de rebajar lmpuestos y jamas se ha dado el-
cumplimiento, a todos estos problemas debe de darse la sa
lida correspondiente sin perder de vista que todo esto =
son funciones del proplo goblerno en el que no tiene inje
rencia el ;ector privadq. .

Es necesario que por parte del gobierno debe de otorgar -
concesiones en cuanto al tiempo para que se pague lo que=
ést; atrazado en relacién al pago cde los impuestos de los
contribuyentes y sin embargo no se efectGa por la misma =
ignorancia de los empleados o funcionarios que’ deben de -
dar la debida autorizccién y que me refierc concretamente
al predial, acgua.y demas cobros que hace el goblerno del-

Distrito Pederal.
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esto y algunas prerrogativas mas debe de hacer uso la auto
ridad, tomando cumo pauta para que en iguuldad de circuqé -
tancias pueda el goi:icrno coadyuvar a las operaciones de =
compra vénta entre particulares, tomese en consideracidn -
que asi obtendria el estado mayorcs ingresos.

Ahora blen,podrfa concluirse que para que los psrticulares~
pudieran hacer la opéracién de compra-venta,en igual formas
deben hacurse las correspondientes reformas a la ley y dar-
la. forumalidad requerida evlitando con esto las violencias e-
incompresiones entre la poblacidn que tiene y la que no ‘tie
ne o !

Todo lo expuesto debe de tomarse en cuenta considerando el-
momento que vive la poblacién del pistrito Federal, es el -
t;empo adecuado para disminulr el porcentaje de la falta de
vivienda, pues con la obtencién de los predios y la edifica
cién por mediv de créditos vancarios o particulares ,'para
que insista en el abatimlentoc de dos problemas como son 3

a)e-Vivienda
b).~Regularicacién en la tenencia de la tierra .-
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€5 muy lmportante seﬂa]:ar que son los propios interesa
dos ciuienes deben de traltajar por sl mismos o como se-
ha mencionado,en grupos gque busquen los instrumentos-—
adecuados como serian a los organismos que otorgarén -
el financiamiento péra la construccién de las vivie‘n -
das a los futuros propletarios de habitacién, es as{ -
que partiendo de este principio se puede citar al pro-
pietario y arrendatario como las partes que efectuaran
una pocracién de compra-venta y a su vez una operaciéfi
de financi.‘amiento en donde la parte importante es el =
predio, es decir se va a hacer constar por medio de -
una hipotéca «

BN cuun{o a lo que muchas personas 1laman, ta auto cons
“truccibn considero que no es recomendable por el tiempo

que se va a emplear en llevarla a cabo y en este momen-

to se e&td luchando precisamente .contra é€1,:siendo .nece

saria la intervencién, repetimos,deorganismos dedicados
a los préstamos hipotecarios, en lo gue se pueda aprove
char el tiempo en que pudiase dar una reprivatizacién -
tancaria o una fusién de organismos.o Instituciones .

Es desde luego lnaplazable la investigacién tanto de =
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acreedsres como de deudores, pues éstos Gltimos deben cu -
brir cierto perfil para zer sujctos de créditoby 51 no lo-
cumplen pues el capital no dete de ;rriesgarse, adepas en=-
este aspecto deben de aprovecharse 1los grupos existentes -
como son Infonavit.Fonhapo, Casa Propia etc. los que ya =
tienen avanzados los es;ud&os en cuants a solicitantes dé
vivienda y esos estudios n» delien.de perderse .

Es necesario‘conocer el problema de fondo toda vez que se-
estd jugando la tranquilidad de toda una poblacién qué e5t§
necesitando con urgencia un lugar Aondc vivir, haciendo.con
el pago QC su renta una inversibn qué a lo largo del ticm=
po le va a redituar gananclas, esto es cuants a la compra=
venta de departamentos, que no es lo mismo estar hablando-
de un arrendamiento y que sin embargo es el mismo fenbmeno
por ilo que como ya se menciond nuestras autoridades estan-
en la otlicacién de crear la Sub'Secretarfa del Arrcéda- -
miento Inmoriliario a nivel Secretarfa de Zstado y en el =
Distrito redural a la creacidr de una Comisi&n dependiente’
del Departamento del Distrito tederal,generando con estas-
actividades la secquridad tanto del arrerdador como del -

arrendatario, tomese en cuentas que va estdn creados los Tri

vunales del Arrendanderto Inmobiliario, pero que deben de-~
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dar la amplitud necesa;ia en la ley, buscando las reformas
necesarias en el propio cédigo de Procedimientos Civiles -
para el Distrito Federal en..su Titulo Decimocuarto due nos‘
trata de.los Juicios Sucesorios, esto es, en cuanto a la -
propledad y el Tltdlo Decimo Cuarto Bls que trata de las =
controversias:en materia dé arrendamiento de fincas urba -
" nas destinadas a la habitacién , as! mismo las reformas =
éﬁe debe de sﬁfrir el cédigo Civil vigente para el pistri-
to Federal .
Sabemos que soclalmente la habitacién generd , genera y se
quird generando cohflictos permanentes por lo que es urgen
te 'tomar el problema de frente con personas que deveras =~
conozcan de fondo las situaciones de la vivienda, mas ﬁo -
serfa honrado trabajar con gente que desconoce todo pere -
grinar tanto de arrendadmes cotto de arrendatarios, como dg
propletarios o puseedores de predios comc de personas inte
resadas en la compra de esos mismos terrenos o edif{clus -
es aqul cuando nos damos cuenta que lo impértante es qué -
se pueda contar con instrumentos jhridicos, con organismos
idéneos coﬁque se pueda contar para créditos y con las con

secuentes reformas a la ley de la materia 3 Por nuestra -
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parlc seguiremos insistiundo en 2a creaclién ce la Ley del
Arrendul;niento Inmobiliario.

Ahora bien,ﬂ:odo lo que se hega en torno al problema ha -
bitacional no es tratajo desperdiciado si toﬁamos en cuen
ta que estamos frente a un monstruo que no se vev por don-
"de pueda iniciar su cafda si no contamos con una verdade-—
ra organi:acipn que le haga frente.

EBs 'L;nportante dar a conocer que no se trata. de decir que=-
este problem‘a no tiene :soluci&.n, al contrario por que la=-
tiene pensamos en combatirla Basta inacet'la,ur{a reslidad -
ya que estamos emﬁenados en cc;dyuvar al abatimiento del~
nismo perern ‘forma ordenada, sin qu4:_~ se cometan errores-—
pues todo debe desarrollar:se dentro del marco del derecho
hacicndo uso de . los recursos eco‘némlcos cor;que se pueda =
t:om:au'l para este fin -

Al analisis del problema de la vivienda .y en lz investiga
cidn que se realizd es necesario informzir que nuestro dé—
ficit habitacionul sobre pasa la cantidad de 700,000 habi

taciones en el Distrito Fedural,
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CONCLUSIONES

conclusién NG 1 .

Ante 1a tarmisacibén de este trabajo se puede concluir que es
miy importante tratar este tems que aqueja a la uyo} parte~
de habitantss dcl Distrito Federal y que deba de ser tratado
con toda 1a energia posible perc cuidando siempre la no vio-
lacién a los derechos humanos. . i

Es importante pensar que existen personas interesadas en la-
desestabilizacién politica y que como bandera toman & la po
bresa, la esgrimen ante 1a gente que carece de -idlo- pora =
que se obtenga una vivienda, toca & quienes presumimos de co
nocer el problema habitacional , toca & los Srganos jurfdi -
cos que la Justicla que imparte sea imparcial, toca a quigp-
es estan en la Cémars llevar si es 40 las ref a-

1a ley y toca tasbien al pueblo luchar pare evitar conse- -
cuencias mayores en un futuro que ya esta casi en el presen-
te , es preocupante la falta de lugares para acomodar a 1a -
gente que no tiene casa, sin embargo, €stos no deben dejarse
llevar por gents sin escrupulos que 1o que buscan es SuU CO-
modidad personal y s aqui precisaments donde entrs la .ccién
de la Lay , el trabajo de legisladores par;l adecuar la ley -
al- momentc que se vive.

Conclupién Ne 2 .

En el

pe 1, o8 meces:rio conclentisarse que
toca precisamente a las autoridades del Distrito Federal no-

poner trabas ni obstaculizar a las perionhs que desean agru~

parse en asociaciones, frentes , uni.ones. Coaliciones etc,
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con-el fin de obtener predios, edificios o casas solas para
aliviar precisamente el déficit habitacional.

Paro todos estos trimites que esos grupos pretenden llevar=-
a la realidad se ven trocados por las e.xigcnclnl. requisti -
tos o negligencia de nuestro gobiernc al exigir cubrir re-
quisitos muchas veces casi imposibles de éunpnr. pero he =
mos de estar pendientes de las medidas que los funcionarios
adopten ya que cada Delegado Folitico se siente un Regente~
de su jurisdiccién. '

. Hemos de exigirle 8] goblernc que sean aceptados los ys cox
nocidos Contratos brlv-do- de Compra-Venta, cubriendo en ca
da caso los ln&auntoi que deban de sufrir estos, pues la c&
rencia de habitaciones no da margen para exigencias ridicu-
las que oponen algunos funcionarios ignorantes de las nece~
sidades de vivienda y de terrenos baldios .

Cuando el gobiernc dal Distrito Federal conozca la realidad
en fosma profunda de la vivienda y de la regularizacién de-
prediocs y d& todas las facilidades que existan conocera que
una cosa trae aparejada la otra y como consecuencia, el ali
vio de una treera el slivio de la otra, es decir que con la
facilidad de venta de los inmusbles podr§ regularizar la =

propiedad y por ende seran mayores las entrad nicas
al Tesorerc del Distrito Federal.
No se debe de perder de vista las tan obsoletas leyes del -

notariado, los Reglamentos de COnlgruchn, que solo han =
servido para enriquecer a quienes llehan a esos puestos o «

si tomamos en cuenta que estas persconas otorgan o niegan -
las ya famosas licenclas para construlr , solo mediante de-

terminadas cantidades de direro.
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Sonclusion ng 3

ORGANISMOS :
Se habla de los organismos que pueden intervenir
en aste problema, ellos son i

Bancos ‘en general, Naciomal Financiera, desde luego sn cuanto
a crlditos me refiero, los otros cuerpos, aunque no han fun =

cionado, pero que aun siguen son PFonhapo, El programs de casa
propia, Fovissste. ¢ Infonavit .
Todos estos cuerpos administrativos y bancarios deben de bus-

car u;'l fusién para asi crear un so0lo cuerpo y regirse con un

8010 propdsitos Proporci Créditos o p-roporci.onar vivienda
consideramos que en la actualidad con la creacidn de una conmi
s16n o Sub'Secretarfa de la vivienda podr{smos aliviar en un
buen pnint-je ese déficit habitacional que tgnto hemos tra-
tado en este tnbljo.

Es !.-po:tanu en este miswmo rangldn, tratar otro fenSweno que
o8 la expropiacifn, esta es una forma del gobierno de §rater-
de obtener los predios por la fuersa y esto Sefiores no debe -
tolerarse en ningun momento tomando en consideracisn que exis
ten palabras llamadas CONCERTACION, NEGOCIACION y alqunas sas
para que dentro del marco del darecho se obtengab los inmue. -
bles Y aliviar como ya se dijo ). 0N UN P taje gran=-

de la falta de hadbitaciones en el Distrito Pederal.
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