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_.±,!:!.!._a 0_"J_u_e_c_I_:_"tJ __ 

La motivaci6n e inquietud para la elaboraci6n de este traba~o 

ha sldo el problc~a creciente ~e la !alta de viviondn en el -

Distrito ~ederal, este ha aument;do al ~aso del tiem~o de tal 

.forma que la in.formaci6n vertida por el Instituto tlacl.onal de 

Estadistica Geogra.ria e Inform4tica nos da a conocer la oifra 

de 1'64~,000 como d6ficit habitacional, aegdn los datos obte

nidos en el 4ltimo Censo Geaeral de Foblscidn 7 Vi•iends aqui 

en al Distrito Federal. 

La citrs en •encidn ea aterradora por ser precisamente de .for 

•a creciente, es decir, que d{a con d{a aumenta el ll&11ado 

d6ticit babitacionalt ain embarGo es necesario que en este -

traba;Jo •e.den a conocer 'nguloa importante• que son loa que

llevan sin darso cuenta a la necesidad imperiosa de hacer uso 

de una •i•ieada, el •'8 ccal1n l el matrimonio 1 .1100 d&11oa •.'•L 

cuenta que a diario 1aB7 bastante demanda en las oficinas del

··•giatro Ci•il eituadaa en el Distrito Federal para la cele -

braci6n de matrimonios 7 los que no llegan a esaa oficinas -

pero que de todos mod~a todos los casados requieran.de una 

vivienda • 

Otro de los motivos de la falta de babitacionoa es la llegada 

al Distrito :·aderal de ;>crsonas óel ir.terfor de la Rep'1blica, 

eabemoo como ..-,ersonas :¡ como proi'e!:iionistas, que conotitucio

nalmonte Kadie puede :Í.mpedir ese arribo, sin embargo conside

ro "l' .. H? poi' el biencotar de :os quo ~a ro.Jica.n en la capital -

üebc lezi~larse y ret~r~c.r 1a ley, pues en estos ruo~ontos po

driu mencionarse que es im,t"-oaible la estancia de tBDta eente 



en suelo capitalino. 

rray que aumentar a Aste ten6mono, otro, la llegada de -

extrsn~eroa a aaelo nacional, alguuoa vienen con toda su 

documentaci6n en res~·· otros caraoiendo de la •i•m• pe

rp al tin radioBD en oata gran oiudad 7 requieran do una 

llabitaoi6a. 

Be de esa tenia ooao •• d6 la. tal ta da lugarea para 'l'i -

'l'ir en al Diatrito Federal, la esploai6n d-6p6tioa aa

azoeaiva 7 ª·'! 01111plata el ouadro oon la falta da aarvi -

oioa pdbliooa, raouardaae que asa falta •• yiana arra• -

trando desde haoe bastantea alioa, aiendo 6ste uno da loa 

puntos neur6lgiooa de los pasado• ragiaanea gubernuenta 

lea , deade luego se habla del Distrito Paderal. 

· Sa pueda aellalar que an la actualidad •• ha toaado como

bandera pol!tica tanto de loa paaadoa Jatea del Daparta

aentc del Distrito Federal, ooao de cliputa~a en funcio

nes y ahora .;,aableiatas esa falta do oaaaa llabitaci6n. 

Sin aabargo no aa propiamente el '4nico problema que daba 

tocarse, ya que como una consecuencia vienen las contro

versias en materia de arrendamiento 7 analiaallo puada -

verse que ea parta dal aucento de ••rea que arriban al -

centro.de la Rapdblioa, adn as! con todo lo escrito aqui 

no ea posible imaginar a un Distrito •e4eral cargado de

pro b lemas de ti'90 habitacional,por lo que confirmando lo· 

narrado puede uno aao;;.arse a los !rribunalea dal Arrenda-

mier.to Irunobiliario y corroborar que a le craaci6n de aa 
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tos tribunales llevar6n un fin, ¿ cual ? la aoluci6n 

entre arrenJ.atarios y ar1·(:ndadores del mismo proble-

ma de la vivienda. 

Estos Ju•&ados estan Esturados de todo tipo de plei

tos 'llle van desde: 

a).-Juriedic.cion6s Voluntarias 

b).-r.edio• preparatorios 

c).-'rer,,inaciones de Contratos 

d).-Rescisi6n de Contratos 

e~.-consignaciones de rentas, etc. 

Ni inquietud al dedicarme de lleno a la elaboraci6n 

de eete trabilJo que abarca todo lo relacionado a .;,.. 

loa predios que companen este Distrito Federal ~ de 

que sí ea posible dieponer de un gran n&nero de lo

tee para ali•iar lln un ¡o;ran porcentáJe .ese d~ticit

babitacion&l. que tantos dolores de cabeza ••t' cos

tando tanto a loa habitantes como a lea propias au

toridades en tunc~ones. 

;;.:~,'liO.:'iíl'•r''N~··~~--~·------------------·--------------··___j 
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LOS CONTRATOS EN EL DERECilO ROI·i.UIO 

; 0a1•s iniciar este trabaJo bemoD !'nalizado al¡;unaa de!'ini

c iones del Derecho roi;,ano, en este tema ol maestro Ague -

tfn Bravo Gonz6lez en su segundo curso de derecho romano

nos dA la siguiente definición 1 

• Es el conJunto de principios de derecho que ban· 

regido a la sociedad romana en las diveroas 6pooaa de su

existencia, desde su ori~cn baata·la muerte del emperador 

Justiniano "• 

Como ae puede constatar ••t• derecho rigi6 a Roma desde -

au tundácidn en el afio ?53 A.C. basta el afto 565 de nuea-· 

tr• era ( 1 ) 

Abore bien • mediante la definici6n de derecho hemos de -

toaar en coneideraci6n que en la legialaci6n romena, lo•

••a6 .. to• toaaron un cariz de seriedad abaoluta ten cier

ta diatingulan lo que ea convenio de lo que ea contrato ~ 

de!inlan que 1 Convenio no es un contrate y el contrato -

si ea una convenci6n, por lo que se le daba una aayor se

riedad al convenio,· co~ent3 el =ac~tro ~avo Gonz4lez que 

los Jurisconoulton ro:nnnoo nunca Cicr!5n unn de.f'inici"n de 

do contrato y que sin embarso existe una clasiticaci6n 

•sta precia6 el caracter de cada.uno do los contratos ade 

QQS de que cada contrato conten!a una conven~i~n o pacto-
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ea decir, que apart del pacto •• el nacimiento de una o 

mas obligaciones, es as! que en el derecho romano los -

contratos deben contener una convenei6n, 6ate trae como 

consecuencia una obligaci6n que debe tener una denomina 

ci6n t6cnice, .a4 .. aa de ser nominada 1 dar una acci6n • 

?or lo que loe oontratos en el derecho romano pueden de 

tinirae de la siguiente forma 1 

" Los contratos son unas convenciones destinadas a -

crear ob~igaciones que han sido aancionadae 1 nombradas 

por la derecho civil" 

4 fines da la Rep4blica se di•tinguier6n varias clneea

Ae contratos, estos son 1 

1.- Los contratos !!• estos contratos eran perteccionn.,¡,, 

dos por la entrega de la coaa, asto en otras palabras -

•• ·consideraba que el que recib!a la cosa, estaba obli

gado a su reatitucidn a pesar da qua no hubiera habido

tormalidadea, as! de estos contratos nace al 1111"'9 que

•• el pr6ataao de convenio, aata contrato contrae una -

obligaci6n de estricto derecbo1 en cuanto a los contra -

toa de comodato 1 deptsito 7 prenda aa·cona1darar6n de

bueua ta, sinalagmAticoa • lapartectoa • 

Los contrato• consensuales comprendicrfn • 1 

a).-Oontratos de 41'98Ddaa1ento 

b-).-oon~ratos de Sociedad • 

c).-contratos de mandato • 

En estos contratos se e~cuentra que eran perteccionadQs 

por el solo consentimiento de las partea, pues se en ".,. .:· .:::1. 



~-

- 9 -

cu entran que son de buena re, son si:1nl.::ig:n&ticoa perfec 

toa, con una sola. c.xcepci..Sn que es el del .:..an-!nto -;;¡o. 

que este '"' sinalaBmático e imperfecto 

:Sn la 6poca cldsica del Cerecho romano es1;uvier6n en vi 

gor los contratos nominedos y fucr6n desde luego consi

terandose estos ya que al parecer fuer6n sancionados 

basta la 'poca de Justiniano, en el rondo de esta cues

ti6n que oe enumera aclnramoa igualmente que los contra 

tos·re y/o consennuales, basta la focha tienen un 

caracter universal pue• aobos tienen su origen en el ~ 

derecho de genteá. 

Los contratos de buena te tienen hasta la actualidad-un 

fin especifico -ya que cada uno de ellos es aplicado. 

para el negocio en tratando, as! como taabten se debe·

•eñalar a los contratos literis, estos contratos que 

eran aplicados a las obligaciones que tienen por objeto 

una Sum9 de dinero • 

La Sponsio ( es un contrato ~erbis ) su aplicaci6n es

ca mao runplia, de tal modo que puede ser adoptado este

contrato a todno los operaciones. ahora bien, todos 

sobemoo d~ anterr.ano que la Sponsio es un contrato que -

se celebraba verbis o sea por intercambio, es decir, 

el acroedor hacia una pre¡¡unta al deudor y este donEes-

J'-'rcgunta:Lo3pondezne d.nro Jecem 

debiendo contestar el deudor:,'..ipor.deo 

( 2 ) Ar:;µstín D'avo Gonz6.lcz.-3c;,_-;undo Jurso <!e !Jerccho 
Romano.-Edit.Pax-!lt!xico 1976. 
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esta palabra significaba que se obligaba. 

Zs ris! cor,¡e sabemos que todos los contratos deben contener 

elementos esenciales y accidentales. 

Los elementos esenciales o de va.lide.z en el contrato son -

el consentimiento de las partes, el objeto , la causa 7 la 

.forma. 

En cuanto a los elemento's accidentales, son aquellos que -

se subordinan a un acont~cimiento 1'utu1'0, as! ve~oa que 

los elementos son la condici6n y el modus o carE.a ..:¡c.c se -

impone a una de las partes. 

Dentro de loa elementos eoenciales se muestra el del con -

sentimiento, este elemento no es otra cosa que el acuerdo

de lss voluntades de las partos que se entienden para pro

ducir un efecto ~ur!dico determinado. El consentimiento de 

be se~ meniteatado por personas capaces, pues en el oaso -

contrario estamos hablando do perso~as incapaces 7 estos -

contratos no podran e!ectuaroe por encontrarse en la impo

sibilidad de consentir. 

En cuanto al error, este se puede enumerar as! ' 
a).-Error en la nnturale=.a del con;..:>ato 

b).-Error en la idc::tidad de la persona 

c).-Error sobre el ob¡jeto 

d).-Error sobre el precio 

e).-Error sobre la sustancia 

!).-Error :mbr.:~ lu cnliUad . 
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En el derecho rocnno, nos menciona el t~aestro Agastin Bravo 

Gonz4lez en su se6undo curso ie derecho romano ( 2 ).los 

cont~atoa podfnn ser ro~males ~ no rormales. 

Los QODtilatos formales rcquer!an de la realizaci6~ de l~ -

tormalidad o solemuidad exigida para ser v&lidos. la torwa

era el punto dificil para que las partea pudieran perfeccio 

nar au convenio·o pacto para que 6ste fuera obligatorio • 

Los contratos no rorir1ales, la conclusi6n en estos coutratos 

se saca por deducci6~ ya que es la falta de de forma en a-

ello~ y que acarreaba como consecueucia SI!IE QUAffOft que el

con~ato 11<> existiera, as! por eJemplo si en la S'IPU.Ll.~IC-. 

no babia pregunta sesuida da una respuesta ambas en fo1'11& 

orai ) no se perfeccionaba el contrato. 

Por lo que ae con•idera que en el derecho romano el bablar

de contratos ea oonoosr la realidad basta nueatroa dias por 

que.los el .. ento• existentes en ollos continda dandose como 

un requieito .•ctual.meute 7 como muestra debe mencionarse -

que aueatra legialaoi6u lo prevea en loa artioulos 2243,(3) 

2244, 2~5, 2246 0 22~7 de loa contratos preparatorios, la -

~ en el 06digo ~ivil pera el Distrito Pederel, Segun

dá parte. 'itulo primero. En el ~itulo Eeguado oapitulo I

Disposicioues geuerales, scgi\n articulos 2248 al 2268 y asi 

el capitulo II do la materia de compra-venta del art. 2269-

~ 1 ~273 on ou c~~itulo !II 3e los ~ue r.uedeu vender y com

prar,articulos 2271 al 2282, capitulo IV de laa obligacio -

nes del vendedor, segi\n articulo 2283 eu sus Iracc. I,11,III 
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En el capitulo V que .se refiere a la entrega .de" ·la cosa 

vendida, lo marcan los articulo• 2284 al 2292 1 por lo que

se refiere al capitulo VI donde se trata de las obligacio

nes del comprador, pues as1 lo estipulan los articules 

2293 al 2300 y siguiendo con contratos •• interesante men

cionar las moda~ldadea del contrato de co•pra-venta que 

mencionan los articules 2301 a.l 2315. ·e 4 ) 

&l capitulo VIII que menciona punbos i•portan.tes para el -

fin de este trabajo y que se refiere a las formas del con

trato de compra-venta, asi :!lo'. mencionan los artlculoa 2316-

•l 2322 1. en lo que se refiere al contrato de mutuo simple

ya lo marcan loa articules 2384 al 2392 en.su capitulo I -

pero lo importante que es lo que pode1110s llamar la esencia 

ele •ata inveatigaci6n ea el capitulo'II que trata de los -

derecho• y obligaciones del arrendador y del arrendatarlo

aegCln se marca en los artlculos 2412 al 2424 1 •. en ellos •• 

desglosa lo que a cada uno corresponde dentro del derecho

Civil vigente en el Distrito Federa1 1 se dan tambien los -

derecho• y obligaciones.del arrendador, derecho• y obliga

ciones del. arrendatario, •• decir, que en nuestra legisla 

ci6n y dentro de loa contratos se puede concluir que siem

pre sera necesario la voluntad de l•• partea. 

·&l ca~l•Ylo IV contempla lo del arrendallllento de fincas 

urbanas destinadas a ·la tiabitaci6n1 asl se marca en loa ar 

tlculos 2448 con sus incisos a, b,c,d,e,f.g.h,1,J.k y 1 -

ae debe recordar que a raiz de los aiamoa del allo de 1985-

( 4 ).-c6~igo Civil -Vigente para el Distrito Federal 
, 1~B9.-Editorial liarla. 
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se dier6n estas refurmus tratando de dar mayor protecc16n 

al arrendatario sin dejar de lndo claro está, los derechos 

del arrendador, tratando de ner mas equilibrada la 1ey en 

cuanto a derechos nos refircJ~s • 

Para los efectos de este trabajo es necesario señalar que 

en su capitulo VII trata de las dis~slclones especiales 

respecto de l~s arrendamientos por ti~mpo indeterminado 

segOn el ordenamiento de los articulas 2478 y 2479 del c6-

digo Civll vi ~en!:<> para el Di:;trHo Federal • 

Capitulo VIII son las·disposlciones que se tienen contem -

pladas eR cuant~ al subarriendo inmobiliario y se estable

cen en los articulas 2480 al 2482 1 estamos contemplando que· 

en lo que se puede mencionar como las formas de terminar el 

arrendamiento Gvn catorce articulas los que lo.mencia~an -

sin embargo el articula 2483 señala que : 

1.-Por haberse cumplido el plazo fijado en el con 

trato o por la Ley o por estar satisfecno el objeto para -

que la cosa·fue arrendada; 

l·I.-Por convenio expreso; 

III.-~or nu1idad; 

IV.- ~or rcscisi6n¡ 

V.- Por confusidn¡ 

VI.-Por pérdida o destrucci6n total de la cosa -

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor; 

VII.-l-or expropl..-.ci6r. •.:e }c., co:::a arr~ndada hecha 

por causa de utilidad p6t.11ca y 

VIII.-Por ev1cc16n de la cosa dada en arrendamiento. 
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as1 analizando lo que a contratos se menciona comprendemos 

que dentro del derecho romano se sentar6n bases trascenden 

tales para las leyes que nos rigen en la actualidad, por -

lo mismo los contratos son obra comón y conciente de dos o 

mas partes, siendo la mas usual de las fuentes de las obli 

gaciones y la unicam verdaderamente normal. 

~l maestro Agust!n Bravo GonzAlez en su libro de derecho -

romano II ( .~ ) nos dice: 

nLos Jurlsconsul tos no se preocupa 

r6n en definir a los contratos, aunque pusierdn un gran ce 

lo en sU clas1ficac16n y en precisar el caracter distinti

vo de cada uno.de ellos"• 

Sabemos con> ya se nencion6 que en los contratos encontra

.,,s .lo que ea la convenci6n o pacto, es decir, que es el

consentlmlento de.dos o mas personas que tienen un misrTD -

Un , •• decir 19\lalmente que rrediante el pacto se ob.lÍgan 

en forioa equilibrada las partes que aparecen en ejecuc16n

de un mlsnK> acuerdo • 

( 5 ).-A11usUn Bravo Gonz&lez 
Derecl)o Romano 11.1976 
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oefinici6n d~ los Contratos de arrendamiento 
~_!!~_e_r_~cjip __ cp11.t.e,.m_ps>xAn~?-· ---·--··--- ____ _ 

El contrato c.!e arr~:ndamiento 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 -

L: .. :j')Ot:"al de: una cosa y la otra a pagar por ese uso y goce -

un precio cierto • 

~uera de las definiciones existentes' se puede decir, que el 

contrato co~~ cualquier otro es una aceptaci6n de las partes 

y como ej1::mplo podemos citar al cor.trato individual de tr-a

bajo, este ~ontrato es bilateral ya que en el se establecen 

derecho~ y·obligaciones rcciprócos • 

El c6digo civil enmarca o limita estos contratos, sin embar 

go en cuanto nac·e una controversia, el contrato mismo es la 

formalidad para que se entable un 'uicio, por otro lado el

al haOlar de limites se debe recordar que en el 'arrendamien 

to de tipo habitacional el contrato no debe ser menor a un

ano,•rt. 24~2 inciso c. Ademas este podrA ser prorrogable -

ha~ta por dos·anos~tnas, si as1 lo requiere el arrendatarlo

:rt. 2•"'...4.8 incizo C del C6dii;:¡o Civil vigente para el Distri

to r'ederul, repetirnos que _esta previsto y ademas ll"1Mdde-

ya que nos habla de diez años como máximo, decir, que al -

hablar de tiempo ~stamos hablando de limite es ~ncionar a

los diez años como plazo m4x1mo de renta pues este no puede 

exceder de dicho limite, cor.h) S'Jcede en l·)s irimucbles que -

estan dedicadoL al comercl~,estos marcan un limite de ~5-

años como máximo • 
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se puede mencionar que aqui se localiza una incongruencia_ 

ya que en ocasiones una parte sale beneficiada o bien per 

judicada con tales disposiciones, pues tamblen son suscep 

tibl~.s de dichos contratos los bienes que se .deati•an a -

la industria, notamos nuevamente la limitac16n ya que es

te se marca por el tiempo de 20 anos • 

En el anallsis que se efectOa del contrato mismo existen 

algunos p6rrafos que efectivamente benefician tanto al -

arrendador como al arrendatario es el caso del art!culo-

2409 que se refiere a la vigencia del contrato y que a la 

letra. dice¡ 

Art. 2409 Si durante la vigencia del contrato 

de arrendamiento, por cualquier motivo se ve

rificare la transmls16n de la propiedad del -

predio arrendado, el arrendamiento subslstira 

en los t~rminos del contrato. Respecto del pa 

9=> de las rentas, el arrendatario tendra obli 

gaci6n de pagar al nuevo propietario la renta 

estipulaGa en el contrato, desde la fecha cn

que se notifique judicial o extrajudicialmente 

ante notario o ante dos testigos haberse otor

gado el correspondiente titulo de propiedad, -

a6n cuando alegue haber pegado al primer pro -

pietario¡ a no ser que el adelanto de rentas -

aparezca expresamente estipulado en el mismo -

contrato de arrendamiento • 
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tor lo que es importante en todos los casos el perfecciona 

mlento mediante la f.irma de dicho contrato y su registro -

en la tesorer!a del Distrito Federal • ( 6 ) 

En abundamiento y con apoyQ en las def iniclones hechas en

cuanto a contratos de arrendamiento, cate mencionar que en 

cualquiera de los existentes, la voluntad es de los mismos 

sujetos, una vez signados dichos cóntratos se supone que -

nace la obligac16n de las partes para que por ley se le d6 

el debido valor y con el se perfeccione el mismo. 

( 6 lo-C6digo Civil vigente para el Dist!"ito r'ederal 

t:ditorial Leyes i·•exicanas • 
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r::LC:í-iEf\.TOS DE EXIS'EENC!t.. 

Hablar de los elementos de existencia es hablar de sujetos 

es hablar de la cosa u objetos, se puede mencionar que ha

blamos de una relación obl19atoria que solo pueden ejecu -

tarla quienes son parte en el contrato,·es declr,que esta

mos hablando de una persona que d& y una persona que reci

be, de una que ofrece y una que otorga su aceptacl~n, cla

ro que se est~ hablando del arrendamiento !na>billarlo. 

En cuanto al sujeto que va a recibi~ la prestacldn y que -

forma parte de los elementos de existencia, contrae lgu•l

..ente una obligacl~n, esta ea, la de cumplir con las for -

rnalidades de dicho contrato, ya que en caso contrario sabe 

~e·las consecuencias que se acarrea pues en el supuesto de 

faltar alg6n elernento entonces de hecho y de derecho es nu 

lo, dice el maestro Xavier Gllmez Coronel ( r¡ l en su Ma 

nual del Inquilino que : " si •• ocupa una casa habitaci6n 

local comercial o una superficie para industria, se dete -

pagar una determinada cantidad de dinero por el uso y goce 

de ese inmueble"• Es este momento precisamente cuando nace 

el contrato que obliga a las partes ya que se ha dádo el -

cumplimiento con los elementos del contrato y aaf la de 

iniciar una actividad • 

Es 16gico pensar en que cubierto ese requisito, las obliga 

clones entre las partes queda firme pues se ha efectuado -

el consabido perfeccionamiento. 

( ? l.-xavier G6mez Coronel.- Manual del Inquilino • 
Editorial Porr6a 1985 • 
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por el otro lado se supone que como elementos de existencia 

debemos anall::ar a las. personas que cumplen con su papel es 

decir, que debe darse el debido•cumplimiento a el Primer 

elemento de existencia que es el consentimiento, sabemos -

corro se ha inencionado que es el acuerdo de dos o mas vulun

tades sobre la transmlsi6n de oblig~ciones y derechos sien

d.;.i necesario que esas voluntades tengan una manifestac16n -

exterior es decir, es una declarao16n de dos sujetos, uno -

el va a dur 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 lo que se puede decir que -

es un c~nsentimiento aceptado entre las partes, es por eso

que antes de hacer o ejercer cualquier acto debe contarse -

primeramente con el consentimiento • 

Como un segundo elemento de ex1Stenc1a encontramos el obje

to, este elemento tiene una func16n jur1.dica consistente en

crear o transmitir derechos y obligaciones, lo cual quiere

decir que en un contrato forzosamente debe de existir en la 

naturaleza, debe d~ ser determinada en cuanto a su especie

ademas debe de estar en el comercio. 

En este trabajo tenemos la obligac16n de investigar todo· lo 

que sea referente a los requisitos para su perfeccionamiento 

es por eso que en el anallsis de un contrato de arrendamien-

to debe de existir la voluntad, el objeto considerando que

luz partes componentes se han de o~ll~ar a un cumplimiento -

en cuanto a forma y aceptaci6n de un clausulado debidamcnte

discutido 
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se~alamos que dentro de los contratos de arrendamiento 

no se d4 el tercer elemento correap:>ndlente que es el

de la solemnidad, pues no •• p:>slble sostener ni •fir

mar que el arrendamiento sea un acto solemne a pesar -

de que se plasma la voluntad de las partes , por lo 

que los contratos de ~rrendamiento debiendo de cubrir

todos los elementos de existencia y tomando en conslde 

rac16n que el objeto de un contrato es dar un servl~io 

recibiendo en reciprocidad una cantidad de dinero a 

cambio del misrro 1 es natural pensar que se antepone el 

conSéntimiento y desde luego no se d& la mencionada 

solemnidad, por 16 que los elementos senalados nunca -

deberaft de faltar en los llamados contratos de arrenda 

lliento ya que la falta de uno de ellos invlaida en su

totalldad dicho documento teniendo como una consecuen

cia el no perfeccionamiento del -~· 

En cuanto a los medios para la invalidaci6n de los con 

tratos se habla de la incapacidad de una de las partes 

asl mismo que el m:>tivo o fin sean 1lic1tos y ademas -

por~ue el consentimiento ha sufrido una alteraci6n y 

no se ha manifestado en la forma en que la ley lo esta 

blece. 

En cuanto a los vicios del conse~timlento, estos se 

dan por error o por haber sido sorprendido con dolo 

o si ese consentimiento ha sido arrancado con violen ~ 

cla • 
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R!::'-'UISITOS VALIDi<Z • 

Al. tratar el punto de los requisitos de validez se debe de 

tomar en consideraci6n que es ~a columna vectebra~ de este 

trabajo, sabemos que sin cubrir realmente los requisitos -

·ae esta exponiendo tanto el propietario o arrendador como

el inquilino o arrendatario a problemas mayores, inclusive 

y porque no hacerlo saber el arrendador a multas de tipo -

fiscal por no dar el debido cumplimiento a los requisitos

que en la ley de la materia se ordena, pues asi lo senala-

el articulo 2448 inciso G del capitulo IV del C6digo Civil 

para e~ Dist~lto Federal ( 9 J que a la letra dice1 

· Art. 2448 G.-El AÍ'rendador debera de registrar el· 
contrato de arrendamiento ante la au 
toridad competente del tsepartamento
del DJ.strito Federal. Una vez cumpll 
do este requisito, entrec¡ar6 al arren 
datario una copia registrada del con 
trato • 
&l arrendatario ~endra acci6n para -

.demandar el registro mencionado y la 
entrega del mismo contrato¡ lQUalmente 
el arrend.atario tendra derecho de re. 
gistrar su· copia del contrato de arren 

~:~i~~~r~:;:n!~ ~~~og¡~~~i~~mJ?:~:~!~ 
o.o.07/Feb/1985 , 

Desde lue90 se trata deuna obligacicln que solo 'compete al 

propietario, pues de otra forma d! lugar a la interven -

'ci6n del inquilino en los asuntos que solo son referentes 

al pripietario. 

( 8 l.-C6digo Civil para el Distrito federal.
Reformas al mismo en el ano de 1985 • 
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dice el ~aestro Xavier G6mez Coronel en au Manual del lnqui 

lino 
.. . . 9 ) que a la falta de cualquier requisito se van a 

crear controversias entre arrendador y arrendatario pues la 

falta de cumplimiento que ya se mencion6 antes d~ lu~ar a -

nulificar e invalidar el actou 

Es asl que h8ciendonos eco de esas recomendaciones se pue

de proceder al analisis de cada uno de los elementos vA11 -

dos para el perfécciona~iento del contrato de arrendamiento 

que al fi~ Y.al cabo es el trabajo que nos ocupa • 

El C6digo civil.vigente para el Distrito Federal, nos habla 

de cubrir determinados re.quisitos y estos serian los mencio 

nadas Requisitos de Validez como son 1 

a).-El nombre d~ las partea ( arrendador y arrendata-

ria. 

~).-El ~ugar del 1mnueble, es decir, el domicilio exa 

cto de la localidad que se arrienda, pudiendo ser fste para 

habitac16n, local comer~ial o industria • 

c).-La-cantidad a pagar· por el .arrendatario, asl com0 

la garant!a o fianza que debera otorgar el arrendatario -

( e•*e punto no debe perderse de vista ya que lo normal ea 

presentar un fiador con bienes ralees y /o otorgar dos o -

mas rentas·por dicha localidad en calidad de dep6sito, este 

def>cSsito lo mas normal es que no sea devuelto ya que la coa 

tumbre es que los meses transcurran sin pagar la obliga~ -

ci6n .• 

( 9 ).-xavier G6mez Coronei.- Manual del Inquilino 
Editorial Pax. 
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sin ernbarg6 este dL!p6~dto en la realidad no se contempla 

ya que todo redunda en un fiador o en una fianza. • 

Es congruente señalar que los contratos de arrendamiento 

contemplan lo scñ~lado, o sea la cantidad mensual a pa -

gar por el uso y disfrute del inmueble, esta cantidad de 

be ser de común acuer''º entre laz parte::;. 

Es inconcebible que dentro de los requisitos de validez

no sea contemplado el el fen°51~.cr.o del dep5sito, sin em -

Cargo no esta fuera de contexto ya que este es aceptado

por lo ~cneral por ambas. partes, aun con las reformas 

del añade 198°5, reformas hechas al ordenamiento civil -

debc.:mos de t .mar en consideraci6n la aceptaci6n en Cuan .. 

to a las condiciones y perfeccionam1eoto del contrato 

que se cubre as1 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 obtenci6n de un re-

sultado, esa realidad son : 

a).-Un tiempo 

b)a-Un precio 

c>.-un lugar 
d).-Un nombt"c. 

~sa uni6n de voluntades va a redundar tambien en la 

acepta~i6n de un clausulado al cual van a quedar sujetos 

para dar el debido cumplimiento • 

... :-.;)!"<:'\ Licn, r:o su pu~·c!.e ha!~lar ctc:: '!.o:i t"equisitos r:!e vali 

dez si~ que se mencionen como sus componentes al censen-
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timiento, al objefo y a la voluntad.f A iftanera de ampliar 

esta visi6n 1 hemo.s de.decir que el consentimiento es la -

aceptaci6n de las partes por lo que se refiere al contra 

to • 

En cuanto al objeto y dando un ejemplo hemos de decir -

que estC bien puede ser un inmueble, tratese de una casa 

un terreno o un predio dedicado a la industria. 

Por lo que se refiere a la voluntad esta es componente -

de una aceptaci6n por lo que hace a lo pactado en el - • 

clausula~o de dicho contrato 

El consentimiento puede desglosaraedikla siguiente forma 

seg~n lo señala el articulo 1795 del c6digo Civil vigente 

para el Olst.rito Federal en su. fracc16n IV, que a la le -

tra dice ; ( 10 ). 
Art. 1795 

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, consen.timiento, con excepci6n 

de aquellos que deban revestir una forma establecida per

la ley • 

Desde que se perfeccionan los contratos, estos obligan a -

los contratantes no solo al cumplimiento de lo expresamen

te pactado sino tambien a las con4ecuencias que segOn su -

naturaleza son conforme a la tuena fe, al uso o ~ la ley 

(10 l.~C6digo Civil para el Distrito 
Federal 
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En cuanto a las formJs en que se puede externar la voluntad 

se saüe que son de tres formas, a saber ellas son: 

a) •. -Expresa 
b )·~ -Tlici ta 

c).-Por el silencio 

La forma expce~a, es aquella que se externa verbalmente o ~ 

por eacri to • 

La forma 'tAcita,es aquella que se preserita cuando la volun

tad resulta de hechos o actos qJc la presuponen o autoricen 

a presuponerla. 

El silencio, surte efect?s de forma cuando la ley confiere

ª la a~Stenc16~ total de manifestación de voluntad efectos

para la integrac16n del consentimiento 
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CUMPLIMIENTO DEL CLAUSULADO • 

En un contra to de arrendamiento en forma general y en la 

actualidad se perfeccionan por el consentimiento de las

partes, es decir, que este es un contrato bilateral en -

el cual lüs partes se sujetan•al cumplimiento de todo un 

clausulado, este contiene los derechos y obligaciones a

que han de sujetarse las parte:;, hablamos desde luego de 

el arrendador y el arrendatario, pues no se puede perder 

de vista·que se esta tratando arrendamiento inmobiliario 

en este trabajo. 

Editorial PAC en fil segunda edición del libro " Todo lo -

que debe Conocerse sobre las reformas leg1sla~lvas del

ano de 1985 en materia de arrendamiento" ( 1.1 ) 

Titulo Sexto del arrendamlento.-capitulo dispo

siciones generales. ( no menciona autor del libro .> 
Art. 2398.-Hay arrendamiento cuando las partes 

contratantes se obligan reciprocamente 
una a conceder el uso y goce temporal
de una cosa y la otra al pago por el -
uso y goce de la cosa a un precio cier 
to. 

Nuestro Código Civil esta previendo para tal efecto el -

cumplimiento de dicho·clausulado¡ Asf en la actualidad -

nos damos cuenta plr ejemplo que-existen contratos llama 

dos de machote, estos ya con un clausulado impreso, sin

embargo no es dificil encontrar a contratantes qu~ ela~ 

( 1'1 ).-Lo que debe ~onecerse sobre las reformas legisla 

tivas de 1985.-Edit. PAC.-se~unda edición. 
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ran entre \.llos sus propios contratos y que son y deben ser 

v.§lidos par-a efectos de la. ley, sicmpte y cuando reunan los 

elementos pr~~cipales que la ley est~blece. 

Desde luego que cuand~ estamos hnUlando de un contrato,con-

crctamcntc de arrendamiento, estamos ante el umbral de una

serle de problemas precisamente por el incumplimiento· al 

mism:J 1 ante el no cumplir con las obligaCtones nos va a lle 

var a dirimirlas ante los tribunales del arrendamiento lnmo 

biliario, pero en s! ¿ que es lo que nos hace entrar a una

controvcrsia entre las partes ?• por lo general es la falta 

·de pago de 1,as obligaciones del ~rrendatario, aunado a esto 

se encUcntra tambien la terminaci6n de un contrato, la re -

scisi6n igualment_e de un contrato por el incumplimiento 'en

algunas o alguna 'de 
0 

las clausulas estipuladas en el mismo -

otro de los motivos es desde luego o. la terminac16n del con 

trato de arrendamiento es .el aumento econ6m1co tan excesivo 

de la renta • 

~aLemos perfectamente qUe no es posible que el arrendodoc.-
.• 

se 'sujete a la ley con todo y sus reformas efectuadas en ·~:¡ 

afio de 1985, ahora bien, dentro de· l.:ts reformas que_ se lle

var6n a cato no puede decirse que no hayan perjudicado al -

ari:endador y¡..;;t·• anali~a podremos encontrar los siguientes 

defectos 

Art. 2448-D Para los efectos de este capitulo la -

renta de:;or.§ estimarse en moneda naclo 

nal. ( 12 ) 
La renta solo podr~ ser incrementada -

anualmente; en su caso,el au~ento no -

(12 )Del Arrendamiento do Fincas Urba~~tlestinadns a la 
Habitaci6n.-Art. 21~48.-J .c6<ligo Ct\ril. 1989. 
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no podrá exceder de1~85% del incremento porcentual, fijado 

al salario m!nillk> general del Distrito Federal, en el ano

en que el ·contrato se renueve ó se prorrogue. 

Por lo que analizada esta situaci6n estimo tanto en lo ju

rldico como en lo econ6mico una cantidad muy por abajo de

la realidad que en estos momentos se vive en el pals, ya -. 

que con ese aumento el propietario jam4s podra efectuar me 

joras a la vivienda, llamense estas reparaciones necesa 

riaS o urgentes • 

En lo personal jamas he estado de acuerdo con el contenido 

del articulo sefialado en nuestro C6digo Civil vigente, sin 

embargo siempre sera necesario que las partes contratantes 

den un cuaplimiento al contenido del-contrato de arrcndamlen 

to pues asi se estará en la linea del respeto a ·un documen 

to _que une las voluntades de léB partes en dicho centra to. 

No podemos ignora~ que todos tenemos nuestros derecKos y -

obligaciones que·se han ~enerado • por la voluntad y que ad 

qulrler6n por e~ pe~feccionamlento del contrato cuando se

ha f.J.rmado • 

Sin embargo es necesario señalar tarnblen que el articulo -

2448 inciso e es otro de los problemas que se veran venlr

en un tiempo no lejano, por el forzamiento que Be hace at

propietario de tener a un inqult~no durante tres aílos obll 

gadamente, dicho articulo a la letra menciona que 1 

Art. 2448-C.-La duraci6n mlnima de todo contrato de !!,

rrcndamiento de fincas urbanas destinadas 

a la habitaci6n sera de un ano forzoso pa 
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ra arrendador y arren;.Jatar~o, que será prorrogable, ·a volun 

tad del arrendatario, hasta por dos años mas siempre ~ cuan 

do se encuentra lo corriente en el.pago de las rent•ai 13 ) 

D.0.07/feb/1985 • 

.:.s por todos estos motivo::¡ por lo que es necesario que tanto 

arr~ndador com·> arrendatario· den el cum¡::illmiento al claus~· 

lado de 103 contratos de arrCr.damicnto, insisto en que to-

dos los ~tivos que originen un conflicto causarán gastos-

1necesar1os para una Y otra parte, es imperante ya concie.!l 

·tizar a las partes del compromiso que adquieren· a la firma 

de un cont'rato de arrendamiento • 

( 13 l.-C6dig~ civil para el Distrito Federal • 
rcformat; al articulo 24•18 del año de 1.985 
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CAPITULO .ll 

SUJETOS QUE PAR'HClPAll &N EL ARR&llDMll:lft'O 

A) ARRENDADOR 

8) AUSllDATAllJO 

·C) PIADOR 
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Arrendador es la persona fislca ·o moral capa• de compro

meterse mediante un contrato de arrendamiento bllateral

a proporcionar el uso y goce de un bien arrendado 

As! mismo quiero dejar asentado en 6ate trabajo que 'la·

persona f!sica que funge como arrendador tiene la obliga 

c16n de respetar derechos que la ley le otorg~ a la per 

sana que tiene el papel de arrendatario, sin embargo de

be quedar claro que el arrendata~io tiene as1 mismo unas 

obligaciones que cumplir, es ·necesario senal•r que él o

las arrendadores pueden ser personas fisicas o personas

morales • 

. El arrendadoi- es la persona capacitada para ejercer un -

derecho en lo que se puede denominar su propiedad, por • 

lo que partiendó de este principio y tomando en. cuent.:a • 

las dlspBsiciones de la ley,el que detenta ~ste nombra -

miento de arrendador se entiende como una persona que es 

la titular en la propiedad aOn en la figura del adminis

trador, tomese en' cuenta que son varias las circunstan -

cias que estan mediando para elevar a la calidad de pro

pietario a la persona que funge como tal, son varios los 

casos que se dan en cuanto a 6ste angulo y que pueden 

ser: 

a).-octener el predio por compra-venta 
b).-obtener el predio mediante una t)e'rencia 
c).-Obtener la propiedad medante Juicio, positivo o 

negativo • 
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d).-obtener el predio medidnte la po~es16n 
e).-Obtener la prpiedad mediante un contra-

to de donaci6n • 

TamUien puede dar en·arrendamientn un predio, casa o depar 

tamcnto o predio industrial, algule.n que este autorizado

para hacerlo, co decir, que e~tarr~s hablando de la persona 

ajena a la propiedad • 

Cuando·:.outamos enumcrilndo a las personas que pueden ser -

arrendadores y estamos. hablando de un inmueble el C6digo -

civil vigente para el Distrito Federal en su ''~ulo Seljundo 

u .. referent~ a a la clasif1caci6n de los bienes, el '-=apitulo 

· 1.-oe los biunes inmuebles 

Art. 750 son bienes inmuebles & ( ~4 ) 

x.-El sllelo y las construcciones adheridas a el 
II.-Las plantas y Arboles mientras estuvieren -

unl•as al suelo y los frutos pendientes de
los mismos 4r~oles y plantas mientras no 
sean separados de ellos por cosechas o cor
tes rec;;ulares. 

III.-Todo lo que este unido a un inmueble de 
una manara fija, de mo'do que no puedil se· 
pararse sin deter-ioro del mismo inmueble U 
del objeto a el adherido. 

e.n 'este ·articulo se dan mas fracciones que siendo importan 

tes se dcsv!an un tanto de nuestro objetivo. 

Tambien dentro de la misma enumeraci6n se habla de la per

sona que se denomina posesionarlo y que esta contemplado -

seg6n lo e~tablecc el articulo 790 rlel c6digo Civil vigen-

te para el Distrito i''cderal. 

( 121. ).- C6dig. Civil Visente para el 01:..trito Fel°!t!rc.l • 
nef~rmas del año de 1995 • 
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que a la letra dice: 

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

an1 en este capitalo unico se habla de ~a p:>ses16n de buena 

o de mala fe, de poses16n pacifica, la posesi6n continua, -

la poses16n p6blica etc. <15 ) 

Tambien este capitulo nos habla de la forma de perder la po 

ses16n segO.~ se establece en el articulo 828 .del mismo orde 

namiento • 

cuando en este trabajo estamos hablando de quien hered6 el

predio de productos, debemos de p~-:nsar que está persona es

posible que no cause controversias , toda vez que est~ acos 

tumbrada al trato con los inquilinos. 

Al anallals de este personaje se toma en cons1derác16n que-

su estatus social es mayor en algunos casos ) que los 

mismos arrendatarios, en el aspecto de herencia quiza se ha 

ble de profesionistas o personas que dejar6n trunca alguna

carrera profesional, sin embar90 no se puede desconocer que 

al pensar en ingresos del tipo de arrendamiento tan senci -

llo 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 1~

vean corro negocio • 

(')15 l.-c6digo Civil vigente para el Distrito Federal. 
Colecc16n Leyes Mexicanas.-Editorial Harla. 
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ecordcrn•s que es necesario concientizar a los arrenda -

dores hacerles notar que estan obligados a dar un trato 

justo a sus arrendatarios, en la e~apa de 1nvest1gac1~n 

nos encontrall'Kls con ge1--.te de distinta forina de penaar -

es decir, con gente prepotente, d~spota, intratable 

quiza sin principl"os elementales de edt!cac16n para tra

tar a sus inquilinos y e~ cuando analizamos los dere" -

chos q·1e se plasman en nueGtro C~di go civil. 

lftl:>eatos momentos que.est& viviendo el pafs cabe enton

ces la pregunta ¿ Todos los due~os actuales son dl9nos 

de aparecor como, tales 1 contostariamos entonces que -

no , otra pregunta ser!a ¿ los arrcnda~ores se ajustan

• la ley 1, contestar!anDs que lo hacen en un porcen -

taje muy bajo f i·~uchaa veces el no acatar lOs mandatos-· 

Judiciales ea por la 1 gnorancia de los miamos arrenda..,_ 

dores, aunque como ya se trEncion6 su porcentaje es muy

bajo, solo que esto es le que muchas veces ocasionan -

las controverSiaa, claro esta de arrendamiento lnmobl ~ 

liar~o, existen actualmente prop1ctü7ios que contratan

admlnistradores, por lo regular son despachos jurldlcos 

y aal se evitan gastos ad!cfonales a efecto de que los

defiendan evitando en lo posible asistir a los tribuna

les cuando el caso as! lo amerite. 

En la actualidad existen bastantes asoaiacione~, frcn -

tes etc. que cstan dedic;1das " afiliar propietarios 
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de inmuebles y que estas organizaciones son preClsamente 

para la defensa de los derechos de loa misnos arrenda .. -

ree~ • 
Quiero dejar constancia que en cuanto a la prei>arac16n -

cultural de los actuales padres de familia •• ya indiscu

tiblemente mas avanzada que muchos af'tos atras y como una 

consecuencia 169ica los hijos y-:. ce encuentran rneJor pre

parados y esto si es una realidad cuando menos en el • -

vanee del genero humano en este re~g16n, pero que se quie 

re decir con todo esto, lo que se quiere decir es, que las 

condiciones ecoa6micaa ya no son las mismas si tornamos -

como parAmetro los planteles de ensenanza que surgen p:>r

doqwler tratase de escuelas oficial••• privadas etc. 

lo que si es cierto ••.que las personas ya estan mejor 

preparadas social, cultural, econ6mica y politicall9nte 

recuerdes• que eMisten planteles a nivel medio superior -

y • nivel superior por los cuatro puntos cardinales del 

Distrito Federal y asl con toda esa gama de pl~nteles debe 

ser su preparaci6n intelectual total11ente positiva • 

Como positiva es 1• conducta de los actuales propietarios 

que se dedican al arrendamiento tanto de locales comerCia 

les como de casas habitac16n e industriales. 

Por lo que contestando que quien y porque •• arrendador -

d1ar1amos que' : Es la persona f1•1ca o moral que a cambio 

de una cantidad dA a otra persona ~amblen fisica o r.cr-1-

el derecho del uso y goce de un predio, teniendo que some 
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trato de arrendamiento ya que este ref~eju la vmluntad de. 

las partes en comento • 

~n la invcstigaci6n de campo que se efectOo a proposito de 

la elaboraci6n de ~ste trabajo rle tésis se ·11evar6n a cabo 

entrevistas a pC'Opietarios de inmuebles de aeiteadamiento -

contestando las siguiente~ preguntas: 

¿ Seflor, usted como propietario de un 1nmuetle 1 le vende -

r!a los cuartos o dej:>arta~ntos a sus inquilinos ? 

1 Claro que si, siempre y cuando se me pague al precio 

actual 1 

¿ Usted dar!a facilidades a sus inquilinos, para que estos 

obtuvieran la propiedad 1 

'Claro que si 1 slempre que se rae1garantice el pago en for

ma segura a 

estas y mas preguntas fuer6n formuladas a los propietarios 

de casas habitaci6n, hacicndonos pensar que en un tiempo -

no lejano podremos abatir el rezago ha~ltacional que tanto 

dolor de caUeza ha causado a quienes :".fº" inquitud estamos" 

inmersos en este mar de problemas de tipo habitacionüll• 

Que no podemos perder de vista qye este rezago en tratando 

de la ha'ci taci6n nos ramón ta l'".~1sta tiempos r.c la colonia 
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pero que en la actualidad .gobierno y c1udadan1a estamos obll 

gados a pensar que en este ren9l6n este· Distrito Federal se

verA un tanto tranquilo cuando el inquilino deje de ser la -

persona que paga una renta por el alquiler de un cuarto o de 

uñ departamento y se transforme en propietario del lnmueble

que ha sido arrendado a 61 • 

sin embar90 continuando con el arrendador y cuando de vender 

la propiedad se trate deberoos pensar en los posibles proble

mas que se causar4 al misrro propietario cuando de acreditar

la propiedad se trate, sabemos que s 1 la propiedad se adquie 

re por compra~venta es muy notn'.'81 que exista escritura. 

Si la propiedad se adquiere por medio de un juicio civil en

tonces la,que pasa ea que hay que obtener la orden judicial

para que se escriture ante el notario publico que se designe 

en autos po·r el promovente • 

Si la posesi6n se tio;ne amparado solo por un titulo de pro -

piedad, entonces bay que.acudir al Registro P6blico de'•• e;_ 

...,pladad.yCclel::CbllereCoran el Distrito Federal • aoUc1tar

su inscripci6n • 

En el caso de herencia caben dos poalbllldadesi. 

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 pooes16n con un titulo de propiedad que debe de estar 

inscrito en el Registro l'6blico de le Propiedad y del t;o•

mercio del &Jistrito t··ecl..::rol. 

lü otra posibilidad es que el predio• "unce ha tenido titu

lo de propiedad y entonces ~ay que iniciar un juicio ante

los tribunales de 1nmatrlculac16n. 

astoy hablando de la p~pledad por cons.iderar de importan

cia que es necesario desvanecer ideas incongruentes a la -

gente que fodea a· quien toma el lugar en este caso del de~ 

cujua, pues piensan que por no tener papeles o documentos

•• facil qultarie o mas l:ien dicho privarle de la cosa que 

hercd6. 
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En cuanto a la pos1ci6n•que guarda el_ arrendatario,·~~ debe 

analizar detenidºamente cual es el lugar que ocupa, sabemos

en esencia que es el centro de negoc1ac16n entre el arrenda 

' dor y las autoridades en general, tan es cierta su poaiclon 

que en tra tandose de cualqu&era de las c·1·asiflcaciones que

se efect6en en esta ... 1nvest19ec16n es nada mas quien aprueba 

o reprueba el lugar que le van a arrendar y que si en un mo 

mento considera que el lu .. r.no cubre los requisitos exiji

dos p:>r el, nb lo ace·pta. 

En cuanto al condlcionamiemto que tiene el contrato de 

arrendamiento puede ser analizado detenidamente si •al lo -

considera neccrlarlo, aunque la pr&ctica d~muestra lo contra 

rio. 

&sta persona no ea propiamente como se quiere ~acer apare -

cer ante todos los foros ~n.que se exhibe el proble11111 habita 

clon~l, lo •acen aparecer como una victima y lo hemos consta 

tado que en nlngun momento lo es • si record•1110s que • rala

del movimiento teldrico del ano de 1985, se aprobar6n unas -

reformas al c;jdi90 Civil vi.gente para el Distrito Federal 

en cuanto al capitulo del arrendamiento 1nrnobll1ar1o, pues -

las reformas ~l Artlcul~ 2448, fuer6n extensas, lo que trae

c:omo consecuencia la protecc16n al lnqulllno, a mayor abunda 

miento la Procuradurla Federal del Consumidor ya interviene

ª su favor, los que hemos litigado sabemos que dicha depen -

ciencia s! se inclina por lo general a favor de quien reclbe

un servicio mas no del que lo otorga,tambien sabemos que tle 

ne como misi6n ,ser un conciliador entre~.l•s partes 
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sin .embargo si es ya un 6rgano que de un modo o de otro tiene 

~¡a la intervenci6n para proteger al inquilino, conocemos asi

r.1isr.o que el arrendador es ya un ente qUe que busca su inte -

graci6n er. distintos grupos tales como frentes, uniones o aso 

siaciones 1nqu111narias 1 en este rengl6n 'me es ur~nte hacer

un padntesis ?ara denunciar a personas que .han tomado la ba

tuta de di rigentes y que por desgracia ha sido para lucrar -

con el periar ajeno, buscando posii::iones tanto econ6m1cas como 

polit1cas 1 abandonando como Oltimo recurso a las personas que 

se han afiliado a su grupo. 

Considero qut: ~orno pcrs·ona el arrendatario tiene la obliga .-6 

el~" de tener un cri t~rio propio y amplio para decidir qu!' -

le conviene y que nq y no dejarse arrastrar por ~nte sln •s

crupulos que lo Onico que van a hacer es a estafarlos , no de 

be aceptar esta clase de situaciones y evitar asi mas ~delan

te problemac de tipo jurldico, mi inalatencla es porque de -

ben expulsar se su grupo a estos lidc~cillos y oporlunlstas -

que incluso ofenden a autoridades y que su libertad de expre

s16n la llevan al extrern.:> de un abuso sin freno, en fi~ que -

son negativos püra sus propios representados, por este hecho

y muchos mas eatare sie~pre contra ellos por no buscar un 

bieneat••'colectivo, ya que lo que ~acen es cor.traponer a las 

partes, hablo desde lue;o de arrendadores y arrendatarios. 

En el as¡.:ecto econ6m1co se deben de tomar muy en cuenta las -

distintas situaciones que guardan uno~ y otros, porque hablar 



- 41. -

de zonas habitacionales,es tratar de informa~ que existen 

zonas residenciales, sem~-residenciales:y zonas proletarias

en las que lndiscutiblemente no puede existir un par6metro -

entre ellas, porque desde el punto de vista laboral nunca 

será lo mismo, toda v.ez que no es lo mismo el obrero que el

empresario, no es lo mismo el empleado que un profesionista

pasando desde luego por empleados de la iniciativa privada -

hasta empleados del sector pOblico en todos aus niveles. 

Quiza exista· gente que piense que no es posible que mientras 

unos.luchan por tener un techo donde tener a la familia, el

'rofesionista o el empresario deben tener una residencia y -

a lo mejor existe parte.de ese razonamiento que tengan la ra' 

s6n sin embargo no puede perderse de vista que estas personas 

son tambien arrendatarios, si tomamos en cuenta que en la ini 

ciativa· privada existen propietarios de edificios, de bodegas 

de instalaciones fabrile~ etc~, por lo que con este razona -

miento nos estamos refiriendo no solamente al arrendamiento-

habitacional sino que aprovechamos el espacio para hablar• -

de los arrendamientos en general y hacer saber que es cierto 

que existe un d6ficit habitacional en este tan criticado y -

castigado Distrito Federal • 

Es necesario sel\alar a las personas enteradas de este mal 

que aqueja a esta porcion de tierra que forma "parte de· la-

R~pOblica t'iexicana que en este trabajo se invest1g6, se efec 

tuo un estudio profundo del problema habitacional y del cual 

considero que se conoce a fondo y en todas sus formas por _ 
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siempre cerca <lel mismo y sa°:.:'>e:r detalles desde la tenencia 

de la ti~rra hasta el problcmn econ6mico del arrendatari?

lncluso det;e mencionarse que para decir que he es.tado cer-

ca de eso::; problemas participando como integrante de algu

na cornisi6n o dcsempei\a11do un puesto como directivo en al

guna asosiaci6n de arrendadores,;he estadó en entrevistas

con directores generales o suCdircctorcs que rle alguna u 

otra for~a manejan el asunto habitacior.al~en el Distrito 

Federal y que por lo msimo considero en lo personal que en 

el plafto aocinl la p:>sici6n del arrendatario ea de suma lm 

portoncia¡ En el as'pccto social tenemos q1.:e el arrendatario 

es un ente que considerando su p:>sicion social· se desen·~ 

vuelve en distintas esf6ras y que son personas que cuando

de proporCionar una ayuda lo hace, alguien p:>drla decir 

que es por ser el nucleo mas numeroso ~ se puede afirmar -

que es cierto, que es donde mus se nota la intervenci6n de 

estas personas ya que e:Jto qued6 de manifiesto cuando el 

temblor Gel ~Oo d~ 1961 1 esto es una forma de probar que -

es cierto, sin eml·argo siempre se necesitar& que existan -

personas ~iue pongan ül ejemplo a sec;uir y que ademas las

obras sear. :~c.:r.efico.s y c.:.ilectivas FUes el otro ejemplo es

ta. er. la r.;cnt.: de los haLit&ntes de esta ca¡iltél cuando el 

dcnastre provocado por unas plantas de c;as en el poblado • 

de San .Juan Ixhuatepec en el 1-!!::.tado de l·1~xico 1 en ene mo-

~ento la ~e~tc acudi6 sin importar estrato social a la ayu 

da a los damnificados. 
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El Maestro Trueba Urbina·en su tratado de Legislació"n Social 

( if ) nos dice: 

Las ciencias sociales ha~en objeto de su estu 

dio a la organlzaci6n de la vida colectiva, atienden a las -

estrUcturas socio16gicas dentro de las cuales y mediante las 

Cuales se cumple aquel proceso de creaci6n cultural y de au

to formac16n reclen aludido. 

Por lo tanto po~emos decir 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 mlsll0 1 basado claro está 

en el marco del derecho, esto es desde luego cuando se trata 

de la contratac16n de un local comercial, habitaclonal o que 

ae dedique a la industria, por lo que se ha llegado a un 

acuerdo de voluntades en cuanto a precio, lugar y t~empo ad

quiriendo. de esta forma l?s derechos sufiecientes que marcan 

los articul0s 24'8 en sus incisos a,b,c,d 1 e,f,g,h,i,j.k.y 1-

del c6dig<> civil vigente para el Distrito f'ederal. 

Es necesario sei'\alar que para que fste acto sea factible es

necesarlo que las 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 articulas 2425 en sus frac-

clones primera,scgunda y tercera, as1 como los articules 

2426 al 2447 del Código Civil vigente para el Distrito Fede• 

ral ( 16 ) 

( 1•5 ).-1\l:;erto Trueba Urbina.-Tratado de Legislaci6n Social 
( 16· ).-C6dic;;o Civil Vi¡;¡er.te para el Distrito Federal 

Reformüs del aílo de 1985 • 
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la misma ley vigente señala que el arrendütario por simple 

hecho dC dar cumplimiento a ~us oblisaciones ~iensuales tie 

ne la prioridad a que en iguald"d de circunstancias se le

preficra antes que a otra persona, igualmente se hace la -

menci6n del derecho del tanto, en este r.engl&n tamb!en se

le da la prioridad para GUe efectóe la compra del predio -

antes que otro ofertánt~. · 

En la ép:Jca actual se vive un d~ficit hal:itacional sin pre 

c~dente y es necesario que los mismos arrendatarios en con 

junto formen cooperativas, asociaciones a fin de obtener -

inmuebles , l~"amense ·estos, edificios casas horizontales 

o terrenos para construir etc, asi de esa forma iniciar 

una cuesta para aba.tir la falta d~ viviendas, sabemos que

este. fen6mcno es a nivel nacional y esa es precisamente la 

preocUpac16n que los que estarnos dedicados a este problema 

tenemos, dice ilcn Hector R•Gl Sandlcr G. En su libro que se 

llama i~lquilere e 1nflaci6n 
6

• 

&n 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 C6d1go de - -
1928 y en el otro las palabras de quien re 
presenta la voluntad de otra ley y pone de 
manifiesto la preser.cia de un viejo y cons 
tante problema no superado en estos Glt1 -
mo·s 50 aftosa El conslCJ:nte encarecimiento -
del suelo y la falta nufleciente de recur
sos para que los trabajadores pueda contar 
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con una vivienda adecuada a su condic16n. Pero mas 
mas all& de éste aspecto marcadamente social, se -
ven nuevos problemas acumulativamente proyectadoS
en el tiemp:t que generan a su vez una nueva problc 
matica que puede enumerse o sumarse mas bien a ••
te problema habitacional y que es la falta crecien 

-te de fuentes de tra_bajo en el campo y en."'la ciu -
dad, congest16n inhumana en las grandes ciudades -
y corno se ha comprobado en otros casos, la presen
cia, al comienzo paulatina y luego mucho mas ere -
ciente de la inflaci6n que sufrimos y que se re • 
fle en la falta de lugares para alojarse, obviaroen 

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 se dejan· llevar por 

gente sin escrupulos que explotan la igncilrancie de las persa 

nas que estan necesitadas y que se pone~ en manos de equis -

o aeta gentes que supuestamente les van a dotar de viviendas 

en cuanto a la intervenci6n de estos lidercillos mediocres -

el propietario de un predio o para mejor decir, un inmueble

no debe descuidar su propiedad, pues las ocupaciones e inva

siones estan al d1a ~on estos dirigentes que ae hace ""'nci6n 

que en realidad su lugar es y debe ser los'reclusorioa de la 

Ciudad de M6xico • 

No Obstante que se ha mencionado que la preparac16n intelec

tual o solamente cultural de los aolicitantea de vivienda es 

en cierto grado buena, tambien es vergonzante que no se haya 

decretado su desaparic16n por completo • 
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Ahora bien , sin embürgo no dcj~r. de exijtir controversias 

entra lc::is purLcs , zca p...1r lu f.:i.lt. de pür;o de lil rentao -

o bien sea porque los lidercillos GÜc los patr~cinan en 

esos momentos creen que es el momento d~ atacar mediünte -

quiza una invasi6n ni se truta de: un inmueble que se pres

te a este tif>o de.violaci6n, recordem~s que estos 9rupos -

en algun.::r..c; partes üel Oistrito 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 menc!.o 

narse que el individuo lo Oltimo que pierde es la tierra y 

que se han.' dado casos de o.grcsiones a mano armada , nadie

puedc hacer nada para controlar las reacciones de los des

pojadoz y de su.familia, por lo ~ue siempre estaremos en el 

umbral de las controversias ante los tribunales existentes. 

es ~r eso que el documento llarncido contrato de arrendamien 

to ea se suraa importancia por Ser el enlace entre las par

tes contr<ltantcs y aai de esa forma se evitan las malas in 

terpretaciones, pues de sobra sal"·.roos que la antipatla en

tre las partes eo total1.1cnte reciproca, es mutua, casi se

podr!..1 decir que esas reacciones son desde el momento mis-

r.lO de perfeccionar dicho contrato. 

1;eces.:irio e importante es hacer conciencia en la parté que 

solicita en arrendamiento una vivienda· que el gobierno ja

mas será q:..:ien le propcrci::Jne ni el mejoramiento de la vi

vienda menos la forma de apropiarse la misma , se vuelve a 
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mencionar que en la inv~stigaci6n de campo que se efectuo 

durante la ejecución de un lanzamiento , alguien hizo el

siguiente comentario: 

Ustedes podran desalojarnos, solo que yendose 
volveremos a meter las cosas ya que estamos -
protegidos por las autoridades, pues el se~or 
Frcsidente de la ReP.tlblicp. declaró que las ca 

sas se las van a quitar a los duefios y se las 
van a regalar a gente como nosotros que esta
mos p:>bres. 

Este coment~rio es totalmente ver!dico y fue vertido por -

una persona que ni siquiera era la afectada en esos nlomen-

tos cuyo domicilio fue en una de esas calles de la colonia 

Ex-Hlpodromo de Peralvillo. 

Pregunto ¿ Porque el gobierno de la Ciudad no dA a conocer 

el programa que debe estar instrumentado ya en estos momen 

tos 7 

Que es necesario que los habitantes afectados por el sismo 

y que pasar6n a engrosar el n6mero de gentes carentes de -

vivienda esten esperanzados a que ei gobierno de la capi -

tal les regale, que no se dan cuenta que estan siendo mal-

informados, ·que no se dan cuenta que estan expuestos a·~a 

inmisericorde explotacl6n de persona~ 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 realidaC no sa~cn nada 
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Es necesario hacer notar que cuandcJ los sisrros del año de 

1985 :;e f..;rm.5 prccisar.icnte par.:i lil cla.sc inquilin.:tria un-

cuerpo, pora rn~jor decir una Dirección General que a la -

postre fu~ el Fondo pa.ra la hübit.:tci6n ¡x>pul.:ir dedicada -

esta a ver los problcmus que sufr-icr6n q\4enea tuvier6.n 

la desgracia d~perder su casa y que sin cmbar90 este se

ñor tuvo la brillante idea de declarar publicamente que -

El Sei'\or Presidente ( Lic. i"iiguel de la Madrid )

m~ asigno para luchar con ustedes juntos, junto -

codo con codo por ser un profundo conocedor de el 

prohiema que les aqueja. 

l.l.UC esta persona no estuvo fuera del contexto que le fue.

marcado por el c.~reslclente de la RepOblica 1 

¿ uu~ no exager6 su papel 1 

Recordemos que el tiempo mismo se encargo de la respuesta 

ya que su estancia fue en realidad corta en ese puesto lo 

tille vino a confirmar la gran mentira de que es un conoce

dor del problema inquilinario, aqui en estos t~rminos no

estoy de acuerdo en mencionar solo al inquilino o ari:enda 

tario 1 pues tlobcr!a de 1:encionarse que es problema de 

arrendamiento, toda vez ~u~ es una contrdtvcrsia bilateral 

y no en forma unilateral. 

Sin embargo todos debemos pensar en las violaciones que -

se han cometido a la sombra precisamente Ce los puestos -

que desempeñan, es ~eces~rij recordar GUe violar las 
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garantias individuale~ Constitucionales no es conveniente 

pues debe meditarse antes de usar el poder ya que el arren 

dador corno el.arrendatario tienen los mismos derechos y -

las mismas obligaciones dentro de la propia ley de la ma

teria y a6n asl tomemos en cu~nta que el arrendador hace

un desembolso al gobierno de la Ciudad CQOsistente en el

pago de unos derechos que se le exigen y esta es precisa

mente la diferencia entre unos y otros, siendo a~emas el

reflejo de unos derechos que se le deben"de respetar. 

hago hincapie en que existen soluciones que se deben de -

manejar en relaci6n a las partes a efecto de evitar las -

tan kr61das y llevadas controversias que lo unico que ca~ 

san son atrasos en ·las re18~1ones arrendador-arrendatario 

causando con ello las 9estionea que en un momento dado po 

drlan obtenerse. 

Por otro lado el arrendatario o sus patrocinado"rea plen -

san q~e la petic16n de una expropiac16n es la adecuada -

a efecto de hacer vAlido aquello de que , el sacrificio -

de un· bien meñor debe ser en beneficio de un bien mayor.

Por lo que en mi forma de pensar no ea lo correcto y es -

toy abiertamente contra todo lo que se llanm expropiacion 

aunque la ley definitivamente lo establece, tambien ya no 

estamos en los tiempos en que se podia arrebatar al ciuda 

dano sus pertenencias, recuerdes• que ya han sido creados 

los tribunales para el caso de que las autoridades se 

excedan en la apllcaci6n de :a justicia. 
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~orlo tanto lü expro;iaci6n no es la form~ que debe de 

emplearse en ~stos casos, p..>r lo tc:nto insistimos en 

que el gobierno posee los r~cursos necesarios pura solu 

cionar estas carenciast Sl arrend<ité:rl~· corno persona me 

rece el mayor de los respetos, pero solo cuando ha de -

mostrado ser merecedor de ser tomado en cons1derac16n -

para que el ~obierno por medio de su~ organismos que ma 

neja le otorgue la vivienda requerida, sabemos que la -

oirecci6n creada por el gobierno federal y que funciona 

en el o~st:ito i''ederal como fondo de la habitaci6n popu 

lar es qui'en debe de tomar las providencias en cuanto a 

las investiga:iones para que se otorgue la habitac16n a 
quien reuna los·requisitos requeridos. 

No es permisible a los funcionarios decir, en lo que se 

refiera al manejo de repartic16n de departamentos que -

no se dan cuenta que existen personas 'que hacen de es 

tos rrovimientos su modus vivendi, porque si existen li

deres y vivales que engañan a las personas y aOn a las

autoridad~s que o deveras no tienen conocir.liento de· 

esos lilOVimientos o bien algunos funcionarios ,menores 

estan obteniendo ganancias jugosas, es decir, que esas

personas se eetan enriqueciendo 1lic1tamente al amparo

dc esas nuestras ignorar.tes autoridades y que debido a

estc fen6mcno continua·éreciendo la falta de vivienda -

de arrendamiento en este Distrito Federal. 
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FIADOR 

El fiador es·una figura que se da tanto en el arrendamiento 

coroo en las operaciones de compra venta,cuando estas estan

operadas por el llamado c~dito 1 en la actualidad con las -

reformas efectuadas en el año de 1985 al C6digo Civil vlgen 

te para el Distrito Federal concretamente en el articulo -

2448 que sufre mod1flcaciones en su estructura ya que se le 

agregan doce incisos. y en ellos se toca la figura del fla -

dor, claro está, que estas modlficaciones,se puede afirmar

que regulan ei papel del arrendatario ante la urgente nece

sidad de contar con una vivienda • 

El C6digo Civil dice que es potestativo para el arrer.data -

rio dar una fianza u otorgar un dep6sito por determinada 

cantidad para asi suplir al fiador. 

Sin embargo es necesario e lmportantem conocer la personali 

dad de esta figura_ antes del sismo del año de 1985 • 

se conside~a que este personaje era una pleZa importante •

indispensable para el alquiler de una habitaci6n , esta mis 

ma persona deberla de cubrir determinados requisitos para -

poder ser aceptada, los requisitos eran y de hecho aunque -

no de derecho son : 

a>.- Que terigan bienes cale.es 
b).- Esos innuebles debcr4n estar ubicados dentro del 

Distrito Federal • 
c).-Esos inmuebles deberan estar escriturados a nombre 

del fiador • 
d).-Esos inmuebles deberan estar inscritos en el Registro 

P.óblico de la Propiedad y del comercio a su nombre • 
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c).-Las escrituras del bien in~ueble deberán mostrar el 

sello de Inscripci6n con un.:i numeraci6n y unas fechas •. 

Ahora:bien no debcrros perder de vista que dentro del 

contrato de arrendamiento osi cOmo en el de compra el -

fiador se pucd·~ decir que : Es una persona que se com-

promcte 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 cas6 de que el deudor incum 

pla con sus obligaciones • 

Se puede definir entonces al f lador, com~ la persona ca 

paz de compromcterSe a responder con su solvencia econ6 

mica ante la persona que le da en arrendamiento la vi •· 

vianda u otorga un cr~dito y que responde ante la figu-

ra del acreedor 

No es posil:Jle contemplar af fiador como una persona me

ramente decorativa en tratandos e de arrendamiento, aun

que repetimos que ya quedo fuera del contexto legal de 

hecho se sigue acept.:indo • 

Dentro de lu invest1gac16n efectuada ncs dimos cuenta -

que el fiador sigue sier.do parte de lon contratos de 

arrendamiento todo ve:=. que como fiador es un elemento-

solidario c!el deudor y el que siempre responder~ por el 

como rcsponnuble ~el cornpcrtamiento del arrendador • 

El nrtlculo 2794 que a la lc·c:ra dice: 
La fi.:im:a es un c;:intrato :-':Ir el cuül una persona 

ce compromete a p<lc;:ar por el deudor, si ~ste no
no lo hace. 



Dentro del marco del C6digo Civil vigente para el Distrito 

Federal El Titulo Oecimo Tercero que trata de la fianza 

con sus seis capitulos iniciando en el erticulo 2794 al 

articulo 2855 del mismo ordenamiento • 
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Espacios dedicados al arrendamiento inmObiliario. 

a).- Zona Proletaria. 

b).- Zona Semi-Residencial 

e).- zona Residencial 

dl.- T1pos de casa hab1tac16n. 
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A) ZONAS PROLE'l'ARI.\S.- se le denomina Zona Proletaria por ser 

el lugar donde ae deGarrolla. una fo.rrna• de vida igual a laS d~ 

m6s clases, en realidad, ~ sé puede decir que es diferente -

ai to~s en cuenta que son seres humanos igual que los de-

m~s que tambi~n se alimentan, qÜ.e tambif!n se divierten, solo -

. que ~x~sten comodidades, lUjos y algunas otras cosas que ea-

tas personas no pueden darse, socialmente son distintos, pues 

en las zonas proletarias hay atrasamiento de tipo Cultural 

Econ6mico y folitico. ( 17 ) 

~n la Zona Norte del' Uistrito Federal o sea la.Dclegac16n Po

litlca Gustavo.A. Madero, por cierto la mis poblada en el,01,!. 

trito Federal, se puede decir que cuenta con algunas zonas -

proletarias debidamente localizadas, pudiendo mencionar solo

como ejemplo a la Colonia Gabriel Hern4ndez por el lado Orle!!. 

te, la 41:.c>na de lo que fueron ~oS pueblan de Cuautepec Barrio

Bajo y aarrio Alto, ~stas por el lado poniente y por el lado

aur se pueden mencionar a l~ Colonia Vallejo, en fin, que las 

colonias p~letarias carecen de comodidades ya que aon. fam1-

lias numerosas en el renglon econ6mico y social, su atra·sa--

micnto es notorio, en esta~ colonias sabemos que exlsten las

llamadas bandas (pandillas) que se dedican al· robo, los asal

tos, existen por ~alta de orientaci6n tal vez, la drogadic--

cl6n, la falta de vigilancia ect. 

(::1.'7.i)Arq. Mauricio G6mez Nüyorga "La Ciudad y la Gente•• Tomo
I ~dit. Jus - M~xico 1979. 
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Dentro de . .la construcc1c5n que ae des•rrolla en e~taa colonias 

esta la horlaontal y en ella· l•• "vecindades• las ciudades -

perdidas, el hacimiento familiar •• efectua en un departamen

to tal ves de una ~·c• .. r• y en ella viven hasta di•• o doce

personas (Hijos, Nietós, Nueras, Yernos etc.), la promisciu-

dad, recordemos que este t6rmino ea casi simil a lo• princi

pio• de ºprost1tucidn ·pc>r sus· consecuenclaa, no olvid•mos· tam

b16n que es en la zona proletaria, donde es marcado el mal -

llamado 11machi.smo" y este es precisamente el peligro; en la -

investigaci6n reali"8da 0 tomamos en dia seftalado de la semana, 

Aste fue viernes, recorrl algunas colonias en la noche y tomA 
nota de que sus bailes los efectu4n en plena calle en la que

int~rrumpen la circulaci6n de los vehiculoa, no falta la bed,! 

da, sosteniend? este ritmo tanto de baile como de bebidas 

embr1a~ntes ~sta·.•ltas horas de la madru91da¡ esto ea por -

lo que hac~ a au d1vers16n en la que se arrastra al vaclo a -

loa jovenes. 

En cuanto a s~rvicios en algunos caaoa no cuentan con drenaje 

cBao.concreto de las Colonias de Cuaute~c barrio alto, loa -

duef'aos de loa terrenos usan foaas s•pt1caa en au mayorle, ed~ 

m&s carecen de agua, el serv1ciotde autobuses en nulo, l•a r'l!. 

tas de peaeroa abusan, en fin¡ que estan en lftllnos, hablo de -

las personas de trabajo, en manos de todas eatas def icie~cias 

ocasionadas por personas sin escrupulos y sin prlnclplos ftk>r.!, 

les que lo único que les interesa es su persona, estos aon -"!! 
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les incurabl~a, aun as!, debe de rendirse un homenaje a las ge.!l 

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

que estos son los que sirven de ejemplO para los futuros ciuda

danos a efecto de elevar ese nivel de desarrollo. ('8> 

Para que ae conozca la evoluc16n de las personas es importante

que senalen los lugares que el gobierno ha destinado a unidades 

habitacionalea enclavadas en aonas proletarias. l cual ea la -

reacci6n de µnos y otnis habitantes?. La siguiente: las gentes 

que viven en loa condomin'ios hacen sus reuniones en su casa Y· -

por lo general no ·hacen la 1·nv1taci6n a sus vecinos ( hablo de

las personas 9ue.v1ven en los edificios ) pues de hecho no tie

nen la confianza de hacerlo p:>r lo aeftalado con.anterior1dad 1 -

respecto a loa ro~a a casa habitaci6n o asaltos, estoy obliga

do a 111encionar que no toda la gente sea viciosa, causa hom1c1-

dios o sean problem&ticos. pues existe vente de eacaaoa recur-

sos de conducta honorable 1 dice el maestro Jan eaunt en au u-
bro 0 Rentabilidad de ~a Vivienda de Bajos Recursos " " Que ea-· 

au 1ntenci6n anallza_r comparativamente los casos de estudio, en 

la que se cubran las principales cualidades flslcas y econ6m1-

cas de las viviendas y medios urbanos de bajos ingresos"• ( .. 'tCJ ) 

siento como dije con anterioridad, la obligac16n de mencionar -

lo que investigue ~ra la elaboraci6n de este trabajo, inicie-

(18) Arq. Mauricio Mmez Mayorga "La Ciudad y la Genteº Torn::> z
t;dlt. Jus - Nlixico 1979 

(1CJ) Jan Bazant "Rentabilidad de 1.:1 Vivienda de Bajos Recursos
C:dit. Diana México 1979. 



mis_ entrevistas preguntando de cua~tos lliembroa estaba compue.!. 

.ta la familia, cuantos iban aOn a estudiar y cuantos eran las

que trabajaban y de cuanto eran sua lngreaos, adem6a al la ca

sa era propia 6 era rentada, las fam111aa entrevlatadaa fueron 

diez. 

todo fuA contestado mAs o menos en los m18R10s ~•rnn.nos, en --

elloa ae conteattS aal: mla hljoa aon sala (Pro .. dlo, puea flu~ 

tuan entre cuatro y ocho 6 mas l mla el padre y la madre. 

A ·la ••cuela Van los 11enorea, esto pueden ser entre tres, cua

tro o in&a ·estudian la 1natrucc16n primaria y la aacunclarla a.!, 

gunos ya tienen hijos en escuelas profesionales, los in9resoa

en. la casa son 6n1camente loa del jefe de familia, ya que ea -

el que sostiene el ho98r, hubo algunas respuestas tallblln asl1 

·trabaja 111 esposa y yo, alguno de mis hljoa ya comlenr.a a tra

bajar y pues ya eata\""s mejor¡ otro conteat6, que ya sus hl-

joa eatan grandes pero no encuentran donde trabajar y que lo -

peor de los casos era que ya querlan casarse o ya.lo hablan h~ 

cho y el papi era el 6n1co que aportaba para la a11mentacl6n -

de todos, pero ~ue aun con todos los gastos, les alcansaba pa

ra hacer alguna fiestecita y tomarse alvunas cerve~ltas asl -

como un vinito con todas sus amlstades. 

En cuanto a que si la casa ea .propia o rentada contestar6n -

que pagaban el arrendamiento y que generalmente lban atrasa--
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dos en sus pagos diversiones no tienen ~Jr no alcanzar el din.!!, 

ro. 

·pCro veamos, entn3 gentes disponen de campos deportivon de te.!, 

tres al aire libre, algunos clubes y es poco el porcentaje que 

a 61 acuden. Como es posible que tengan para celebrar alguna -

"fiestecita" y no tengan para poder salir del problema que les 

representa vivir en zonas proletarias. tcomo es posible que -

sosteniendo hasta a los hijos con la mujer y estos sin traba-

jar no sean capaces, los padres de imponer una normativ1dad -

real y efectiva en su .propia casa1 ¿porque no tratan de ••11r

de ese ambiente?, es ·acaso que ya se habituaron a vivir en 

esos lugares, lugares que no son mAs que dos cuartuchitOs mal 

lolientes 1 Laon culpables es el gobierno quien debe ~roporclo

nar los medios necesarios para la 'superac16n de esta clase~1 -

Considero que no ea el gobierno quien debe intervenir directa

mente, debe hacerlo pero a travl!a. de campa~as publicitarias no 

debe fomentar las ideas que algunas gentes proponen que al ha

blar de estas gentes, quiero decir algunos lidercillos con tl.n 

tes de saberlo todo y que lo.dnico que han hcc~o es crear cie~ 

ta inconformidad y confusi6n en las personas que los escuchan, 

veamos ~n caso concreto: En la clonia Mart1n Carrera los curas 

de la parroquia iniciaron su dizque inconformidad contra -

el gobierno y contra las personas de recursos económicos, de 
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este movimiento iniciado se pusieron al frente los mlal'llOs cu-

ras (cuatro) posteriormente cuando fueron descub19rtos dejaron 

a otros lideres, de estos, todos eran extranjeros y con ellos

se ~nicio algun vivales mexi~anos y ¿cual fue el re•ultado? -

-pues que na· la colonia los inquilinos ya no tengan cavlda ,, __ 

·cilmente en las casas de departamentos ex1atentes 1 tque ha re

aultado entonces?, pues el resultado es que se ha creado un -

clima de inconformidad y de negación por parte de los propiet.!!. 

rlos de casas d~ renta, y saben ustedes que el reSul tado tam--. 

bien ha sido el ~e que estos curas 1nc1tar6n a· las gentes a n~ 

pagar las rentas corres¡x>ndientes 1 con las demandas ante los -

tribunales los propietarios han dado el in~cio a un deficit -

habitaclonal en la zona, otra cosa que buscan los curas, por -

lo 'in.nos a s.us lideres, lideres que no tienen carisma, que nu.!l 

ca han aido poli ticos y que aln embargo 1 lo que buscan es el

,:>rovecho personal. 

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 de lo que piden de lo que desean y que ~ es 

otra cosa que crear problemas al gobierno, las medidas que 

adp_ptan estas gentes para que no las agredan y sean ellos qui~ 

nes puedan elevar una queja de agres16n, fstos lideres sin es-
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tar·concicntes de una situaci6n que pudiera traer consecuen

cias ordenan enviar a los niños y a las mujeres a las mar -

chas o manifestaciones donde se grita y se ofende a todo ~1-

mundo m:>strando 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 -

on las parroquias, claro estA que los· instigadores en uni6n

de los curas jamas ··~ a •ceptar la s1tuaci6n o el papel de

dirigentes , esta •a una de laG formas de cono.cer el nivel -

cultural de las personas , pues.es necesario Ca ?bvio que 

tambien la zoba arrastra a esos niveles a su~ habitantes ,ea 

el caso de la colo~ia guerrero donde tambien hay geñte respon 

sab.le, g~nta~ preparada. 

No puede argumentarse que ea por falta de centros de ensenan 

za o que el 90bierno no esta en su papel al proporcionar es

cuelas, si donde quiera que se camine hay centro·~ de ense -

ftan1:& desde con el grado de Pre-priinaria, primarias, Secunda 

rias preparatorias y hasta escuelas de artes, p~fesio~alea

por parte de la Universidad Nalonal Autónoma de M6xico • 

LO cual quiere decir, que no existe pretexto alguno· para no

elevar el nivul cultural de todas las zonas en el Distrito -

Federal. 

Hector Ra01 Handler G.en su libro llamado Alquileres e infla 

ci6n menciona que a lo!'.i proyecto5 pr-esc:.tados en ellos se ex 

presa que se deber. de garantizar tanto los derechos del - -
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arrendador como los derechos del arrendatario y de esa 

forma se puede prote99r a las dos partes , ya a la fe

cha esa relac16n entre las partes siempre serl de con

flicto, ( llO l • 

C 20 l,-Hector Ra61 sandler G.-Alquileres e inflaci6n 
Editorial JUS •• M6xico 1977 , 



se lu denomina en esa forma a lugares donde predomina la 

construcc16n de tipo horizontal contando desde luec;o co"n 

los servicios de mayoe necesidad y casi en formu comp~e

ta en lo qúe·se refiere a Jos natisfactores • 

Ahora bien, son contadas las zonas que se pueden mencio

nar como lugares serni-residencial,la construcc16n predo

minante es en forrna hori:.:ontal, ahora minroo ubicamos a

algunos lugares tales eo.m:> la Colonia Prado Vallejo, Eji 

dos de san rrancisco culhuac4n etc. son zonas que al 

igual que ~tras ttenen tamblen •rrendatarlos tratese de

casas solas o departamentos , sin embargo su ubicac16n -

desde un principio de su fwndac16n obtuvier6n comodida

des y elevar6n su nivel social y cultural desd~ luego 

es 169Íco pensar que existen colonos con su casa prop1•

y que cuentan con.cierta coR"MJdidad, su 'nivel econemlco -

no ea muy alto pero si es bastante aceptable , por ende~ 

su nivel cultural es muy posltivoy como una consecuencia 

eao '!'lsmo redunda en el progreso de esos lugares, estas

zonas en cierto momento son proh~bitivas para las clases 

proletarias por sus gastos, tanto en forma individual co 

mo en forma colectiva • 

Es importante hacer mcnc16n a los organismos dedicados a 

la elaborac16n de planes y ejecuci6n dt! loo mismos en 

en lo r~ferentc a la const:.:ucci6n de unidades habitacio-

nales y que se levantan preciaamcnte en estas zona 5 , ta-
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llev6 a consultar al de este medio o mejor dicho sl de ese 

nucleo de poblaci6n habia algunos integrantes de alguna 

banda o si exlstla alguna derltro de los prop1o·s edlficios

o si algunos jov enea se integraban a alguna ~nda del rum 

bo o si las bandas llegaban de otros lugares. 

La con~estac16n que d1er6n fue: que esa persona& que in_t•~" 

gran esas pandillas no son de e~te lugar, no los conocemos • 

Dentro de la gran poblaci6n que forman esos edificios , se 

eS~a tratando de erradicar cuanto ceñtro de delinauencla -

pudiera existir, esta es la a>naigria para el mejor desarro 

llo de sus habitantes, pues yo me atreverla a asegurar que 

f!XJ" estos ejemplos pronto tendremos un gran indice de segu 

ridad con lo que como resultado se espera d11mlnuir proble 

mas de.drogadicci6n, robos., ••atto• y demas delitos que

pongan an entredicho la seguridad de· sus habitante• y qui

·za ejercitado por sus propios habitantes • 

Asl en algunos rumbos del Distrito Federal· se tendra que -

ir implantando el ejemplo a seguir • 

Estas zonas cabe senalar que en lo referente a los impues

tos fiscales es el propio ~epartamento mediarite la tesore

ria regional en donde se puede tramitar el.ava16o catastral 

y con ello la tasa de pago de las contri~uclonea que el 

mismo propiet~rio debe efectuar • 

~s muy importante señalar que en lo que a arrendamiento se 

trata la renta es alta p:>r razones de ubicac16n y de la cla 

se de colonia de la qu~ 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 , baño· y demas como 

?idades que ea importante que tengan •• 

Es necesario señalar que en lo que respecta a avalOos y

pago delos impuestos la revista"habitaci6n" apunta atina 

damente en su comentario iridicado con el n6mero 53 , que 

con el objeto de integrar los mecanismos aprop&ados pa

ra un registro del suelo se deben de sumar esfuerzos tan 

to el Catastro, al Regia~ro P6blico de la·Propiedad y del 

Comercio de la Ciudad de M6xico como El Registro de valo

rea del suelo, a ef~cto de sanalar los verdaderos valores 

que el suelo tiene dependiendo de sus ubicaciones y de 

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

<21 ).-Mn~tha Arreguin, ~•ther aennudez y Ram6n ~ndez 
Revls~a 11 Habitac16n Fovissste " 

Articulo .itcgistro y Regulaci6n a los valores del suelo 

urbano.- Editorial Fovissste.- M~xico- 1980 • · 
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ZONAS RESIDENCIALES • -

Dentro del contexto que iorma el habitat de la Ciudad de 

Ml!x!co, como- es 16gico existen coloniaa del tipo residencia_l 

sabemos que sua habitantes son gente con los medios econ6m1 

cos suficientes para pider satisfacer las necesidades d•l -

nivel en que:se desenvuelven, es decir, que son 99nte que -

"'8nejan los medios pi:oductivos y que por lo tanto pueden -

sostener una vida cara ya que su propio papel de empresa_ 

rios o de funcionarios gubernamentales asl lo exige y que -

podemos decir si definitivamente su nivel socio econ6mico -

y desde lueg~ cultural ea de·altos ingresos. 

Por lo que toca al desenvolvimiento familiar interno, este

se palpa en cada lugar pues el confort y la comodidad que -

trae como consecuencia una relac16n que permite una mayor -

dlnamica laboral y por ende un mejor rendimiento, ya que no 

ea propiamente que las personas se dediquen al descanso o -

viceversa a un. trabajo agotador, por lo ,contrario aon gente 

que miden su tiempo para todas las actividüdes que lea re -

dituen altos ingresos ~con6micos y que a su vez les permite 

ll~_var con exito la empresa que •• han propÜeato. 

Sin embargo es importante sei'lalar el 6n9'1lo negativo de es

tas gentes de cuyas familias han salido algunos parAsitos -

que han hecho.daño a la sociedad en general, estos entes 

son personas sin escrupúlos que por el hecho de ser integran 

tes de una familia econ6micamente acomodada humillan y hasta 

en ocasiones han privado de la vida a aerea inicentea • 
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en la .-:.ctualidad encontrümos por todos los rumbos de_l Distrito 

Federal zonas en que surge la construcci6n de casas habitacion 

para personaa que puedan pagar una cantidad considerable ~ que 

ademas reunan las comodidades que se ha hecho menc16n con ante 

rioridad, estas construcciones actuales y las que ya conocemos 

.sabemos que su construcci6n es en formü horizontal y po~ lo 

mismo no se corre el riesgo de los problemas causados por los

movlmicntos telOricoa. 

En el Distrito Federal se han propuesto construir edificios 

para su venta, estos son los llamcidos condominios ~ue en igual 

forma reunen todas las comodidades propias de la gente que pue 

de hacer un d~scmbolso alto, tanto al contado como en pagos de 

menaualidad 

No p:>demos perder de yista que la gente que compra un inmue -

ble se da cuenta perfectamente de que .la plusvalla del terreno 

sube d!a con d .. ;y que meramente por citar un ejemplG, dire -

mos que en el transcurso de un afio esa cifra pagada ya se du -

plic6 y·que adn con todas estas ventajas no· podemos dejar de -

citar que el d6fic1t habitacional en tratandose de arrendamien 

to cont1n6a creciendo d!a con dJa ( 22· 1). 

1'1ero L Cual es el aprovecharniemto que se saca de éste rengl6 ? 

Es f4cil de detectar ya que estos edificios solicltar~n perso

nal, tales Como jardineros, choferes , sirvientas, serv~c&ea -

telef6nicos etc. se puede mencionar que las d6bi~es no tienen-

accezo u estos lugares 5ino ~s por r:.cdlo de la prcstaci6n de -

sus servicios exclusivamente y ademas es cierto • 

( 22 ).-Informe sobre el cobro predial dando a ccn~ccr el 
nuevo avalOo por medio del departamcr.to de Informa 
tica y Si5l:.emas de Tesoreria del Distrito Fcc!eral.. 
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se debe repetir que en t~atandose de casas habitac16n en cuan 

to de arrendamiento se trata el déficit de la vivienda va en-. 

aumento tanto en zonas proletarias como en zonas semi-resideJl 

cia.les y residenciales, es interesante el comentario que hace 

el Arquitecto Mauricio G6mez Hayorga en su libro " La Ciudad

y la gente " en el me~ciona 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 podr& tener soluc16n por -

lo que es urgente tomar las medidas necesarias y aplicarles~

de !~mediato ( 3) ). 

Considero que ·Jna de las medidas que deben de estudiarse y 

llevar a efecto ea la 11m1tac16n de internación de personas -

al Diatrito Federal, arraigandolas en su propia tierra median 

te la creac16n de plantas o mejor decir, la creaci6n de indus 

trias para evi.tar su arribo y porque no tomar en cuenta a lüs 

ciudades tan cosmopolitas como el Distrito Federal, estas ya

de hecho estan recibiendo a esas personas y me refiero a los

&stados de Puebla, Hidalgo , la capital del eatndo de Jalisco 

me refiero a GUadalajara, Guanajuato mismo en fin que son al

igu~l que el Distrito Federal lugares donde se estan generan

do empleos, recuerdese que este tamblen ea uno de los lngulos 

que provocan la falta·de vivienda deade lUelJO que tambien la

falta de empleos y como consecuencia el a~mento tanjMJ de po -

blaci6n como de delincuencia y la proliferac16n de las llama-

. das C:iudades perdidas en todoa los rumbos de la el.uclad de Me-

xico. 

( 23 ).-Mauricio G6mez Mayorga.-La Ciudad y la Gente 
i::di torial Jus N.t!xico 1979. 
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en abundancia a lo .ya descrito dcbemoG de rñencionar t~mbien 

la falta d~ lugares ~ra lü construccl6n,que este es otro -

·~ngulo tambien que viene a rcfor:::.:ir laº fnlta Ce vivienda, -

pues sin lugares µara cdif icar no podran construirse las yn 

mencionadas Unidades habitacional~s , como un corolario a -

lo que se estA tratando y en forma de comentario digo, que

cs necesario e importante revisar y reformar los articulos

referentea a la compra venta, los reglamentos qe construc 

c16n, de los requlsi tos e'xiglblec para poder efectuar una -

venta no a una sola persona sino a los 9rupos de que se ha-

estado hablan90 , estos requisitos deben de ser en la actua 

lldüd mlnlmoa para que p~edan cubrirse a satisfacc16n y en

ferma rapida y ex.pe.dita. ( 24 ) 

Lo que· en otras palabras quiero dejar asentado es que debe- · 

de darse las facilidades para transacciones entre arrendad2. 

res y arrencatarioa, no deben ponerse mas trabas a los arre 

glos que efect6en esas partes , como lo hacen en la actual! 

a_ad cuando hiiy una comprensión de voluntad.ea • 

2• )/-Mauricio G6mez Nay~rga. 
11 La Ciudad y la Gente" .-E:dlt. Jus.- 1979 • 
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les como Fovissste,. 1nfonavit y constructoras pa~ticulares 

tales como la constructóra Marhnos, lea etc. casos concre 

tos son como los edificios de la Unidad e) Coyol 'enclava-

da en la oet.egac16n Gustavo A .Madero, la unidad d•l Fo -

vissste ubicada en la Calzada de San Juan de Arag6n tam~c.(25) 

bien en ia Delegac16n Gustavo A. ~adero, talftbien en estas 

unidades se nota la diferencia en su comportami'ento social 

el Fovissste edita una revista llamada Acci6n habitacional 

del.Fovissste, en este se trata de las unidades que ha 

construido en distintas zonas del Distrito Federal • 

cual es la finalidad que tiene trazadas como metas y quien 

va e otorgar creditos para la obtenc16n de un departamento 

conocemos la tem~tica de distribuci6n ante la intervención 

sindical, Sin embargo exiate de una forma u otra el giro -

qu. s~ da en cuanto a la gente que va a ocupar esas habita 

c1onea, partiendo desde luego de las comodidades que se 

otorgan. 

Pero diremos que dentro del contexto soc1ol6gico las con -

ductas se moderan , ~u poblac16n es.menor y su desarrollo

es f!WlYor, por .. l? que se puede definir que su progreso es -

cualitat1vo y no cu~ntitativo ( aa ). 
No debe de d~sconocerse que por lo que hace al desarrOllo

de los b6ndalos, de la~ pandillas hoy llamadas banda~ y·que 

estos son una lacea para la sociedad ya que proliferan en

tados los rumbos de la ciudad ; nuestra 1nves~1C1ác16n nos-

< 2S > ·i~ie F~~i~~~~.:~r~é~~~ª~9ii~~vista la Acc16n Habi taciónal 

( a6).-J.ey del Instituto ele seguridad y Servicios sociales. 
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~n el oistrito federal uno de lo;. problemas mas ~centuados 

es la falta de vivienda, este déficit trae como una conse

cuencia que existan varios tip>r. de hahitaci6n para su 

arrendamiento , si se tona en c·onsideraci6n la cantidad 

tan grande que hace falta volveremos a mencionar que esta

mos viendo con angustia que jamas se va a poder satisfacer 

porque existen varios Angulas del problema en comento • 

El gobierno pretendiendo ser tan paternalista ( aclaro que 

no todos los funclonarioc tienen la misma menta~ld&dp sin-

e~bargo todos tratan de tener una pers~nalidad no popular

sino p.lpUlis~a ) y dar el cuid~do que supuestamente merece 

el pueblo, solo ·para que cuando el individuo llega a tra· -

tar de arreglar alg6n asunto es cuando le ensenan ~a reall 

d&d pidiendole requisitos tan exagerados que en algunas 

o mas ble~ dicho en todas ~o puede dar el cumplimiento a -

estos, siendo el ejc~plo vivo a c~tar ,que cuando se trata 

de una compra venta por lo normal no se tienen en regla 

las escrituras y los que nos dedicamos al derecho conoce -

mos ~os problemas internos que cada familia o mejor dicho

caCa jefe de familia tiene internamente • 

Otro problema que se dej~ ver es la forma tan exagerada 

que las Direcciones Qenerales que operan en las delegacio

nes en lo que recpecta a la c~nstrucc16n exigen y lo peor 

es que de in~~.~ato clausuran las obras, amenazando inclu

sive con penas corporales a las personas que estan en las-

mismas ¿onstruccioncs. 
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Es importante se~alar en•este rengl6n que por l? norinal las 

personas que ejecutan ordenes siguen el criterio del jefe -

en funciones a pesar de tener ur. reslamento para ajustarse

ª el, a la problematica que se presenta aparecen criterlos

que van en contraide los intereses de la comunidad ,como 

Por ejemplo el amiguismo, las dádivas que los empleados re

ciben y que es la corruptela de todas los que ahÍ laboran • 

Pero lo que interesa es entrar en materia para conocer los

diferentes tipos de habitac16n 

Tenem::>s el departamento o casa que tiene tres recamaras el

que ~lene dos y el que tiene una sola recamara, as! mismo -

el que no cuenta con recaaara. 

Casa o departamento de tres recamaras, este tipo de habita

ción es el que cuenta ademas con sala comedor, cocina, baño 

azotehuela y lu911r para lavado de la ropa y ademas con jeu-

la para tendido de la misma. 

La casa o departamento de dos recamaras cuenta con las mis

mas instalaciones y su precio varia seg(ln la ubicac16n • 

La casa o departamento que tiene una sol• rec-ara ya ca ..... 

mienza con problemas que por lo general no deberla de tener 

pero las carencias en cuanto a su construcc16n ya que su~ -

caracterlsticas son precarias en cuanto a lugar espacio 

y desde luego varia en precio el arrendamiento. 

Pero cuando se habla de cuarto redondo, que estamos tratan

do de mencionar , bueno lo que se trata de decir es que es -
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un· lugar qae tiene cualquier superficie y en la que no existe 

divisi6n alguna en donde pueda localizarse ni coc~na ni reca

mara, en total nada y que esta carent' de todos los servicios 

y que es una renta baja comparada can·1as de los departamen -

tos mencidriados, por lo general estos cuartos se dan en luga

res de colonias que apenas van comenzando a.poblarse, es lm -

porta'nte sef\alar que no debe de confundirse con las llamadas

ciudades perdidas, ya que estas se dan en todos los rumbos de 

la Cl.adad de flj¡xico .• 

Otro fen6meno qu~ se pulsa en cuanto a la falta de vivienda .. -

•• al que se.ha dado en llamar los cuartos de azotea, estos -

cuartos por io general son lugares destinados para h8b1tac166 

de la servidumbre y q1o1e fuer&! materialmente invadidos por gen 

te que se respalciO p:>r medio de grup:>s en donde aparecen pre

cisamente _esos Í.idercillos de que :iC t.abl6 con anterio.ridad -

el ejemplo vivo de es~· .problema lo v1vl6 precisamente la 9en 

te de tlatelolco y sufr16 las consecuencias en cuanto a su 

comportamiento ya que surgen problema5 de del1ncyenc1a,asaltos 

violaciones y demas delitos 

Asi de esta f0rma nos damos cuenta del status econ6m1Co,so 

cial y cultur .. "ll de las ger:tes qL1e habitan los distintos tipos 

de habitac16n que se han mencionado, sin embargo hemos de se

.i\alar que en los ti!empos actunles estos mismos problemas se -

arrastran en todos lo puntos del pais, por lo que es lo mismo 

hablar de la capital y la zona ( conurb'ilda ) del Valle de i-~6-

xico. 
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Es necesario seftalar que el Departamento del Distrito Federal 

cuenta con predios baldios que en la ac,aalldad y en solo al-

9'Jf10S casos.de una forma u otra dan albergue.a p~rsonas de 

escasos recursos o estos de plano los invaden y construyen en 

ellos casuChas de cart6n y madera: que ya han causado incen 

dios con sus consiguientes resultados,en algunos casos funes

tos, sin embargo es de pensar que tienen sus derechos que les 

otorga ·1a constituci6n Politica de los Estados Unidos Mexlca-

nos 

Es en verdad 1aetimosa la forma de vivir en esos iugares que-

ahora si a1 mencionarlas decimos que son ciudades perdidas en 

las que se generan illcitos que ya se mencionar6n,tales como

v10lac1ones, asaltos , drogas etc. Esas manchas son las que -

loa delec;¡ados politices deben de combatir y no propiciarlas -

ya que no d~ben de escuchar a una sola parte si en es.te caso

fuera la ·propiedad privada y aOn si es propiedad fe~eral • 

El Maestro .Jan sazant s. En su libro " Rentabilidad de la 

vivienda de bajos ingresos " ( '2!/. l nos dice : 

Las ciudades perdidas ocupan cua1qu1er lote baldlot especial

mente en.;.en-el coraz6n de las manza·nas y forman comunidad~s -

muv cerradas.de laS cuales se deriva su nombre, la gran mciyo

rla de los habitantes obtienen ingresbs nuy""ba,os y rentan la 

tierra sobre la que construyen .ellos mismos sus chozas. ya ·.

que no puede decirse que sean habitaciones y menos que ten9an 

las comodidades requeridas. me refiero en cuanto a serviciase 

Ahora bien. cuando nos avocamos a leer ~l libro del maestro 

<·2.?. ) .-Jan Bazant s.- " Rentabilidad de las vivienda de . 
bajos lngresos9-Editorial Pax.- 1979 • 
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Jan i!.il;:ar.t s. conflrm~ lo que haL1a ir.v1...?stigildo en rclüci6n 

a lü vivienda, es decir, Ce las c!cporta:':"'cntos y de los cuar 

tos redondos as! c;.>mo de las c!.1.:d.:.it!cs perdidas, rcfirir.ndome 

a la cor:iodidu.d de ur.os y otros y ln difercnc4.a. en cuilnto ü -

l.:i f ... rma de cleGarr0llo d·:: sus mis1T.os habitantes, es asf. como 

podemos decir o de!inir m•:ts bien rlicho que : 

n conocit:.mdo el estilo de construcci~n conocernos el desarro-

llo cultural y social asi como el econ6mico y desde luego el 

politice de lu.s personas' que 'hahltan dichos lugares u 

Con todo lo mencionado es necesario señalar que los distin -

tos ti1:0:;; de vivienda· en que se. desarz:olla la Ciudad c!.e 1-':é -

xico son de tipo vertical y horizontal. 

La const~ucci6n ve~tlcal es lü moderna, cuando vemos ed1f1 -

cios que alcanzan una altura consid~rable y que los er.contra 

mes en Villa Coapa, TlatelÓlco y tantos otros sitios en que-

se han efectuado esas construcciones que conocemos con· el 

nombre de construcción vertical • 

La construcción horizontal es la construcción antigua 1 la -

construcción de un solo piso o aca~o de Oos , recorde~s que 

esta construcci6n data de la c:.Jlor.l·i y que a6r. podcrrr.:os ver -

en el ll-imado centro hist6r4:oo de l"a Ciudad de f.i{;:x1co,as1 co 

m·-en .. colonius ar.tiguas que tiené: el Distrito Federal, tales 

como la colonia Guerrero, Martin Carrera, Ga: riel Hern4t\dez

Peralv1llo, el Centro de la Ca!Jital Alamas Del Valle etc,etc. 

c;s an1 C<Jrro se hace saLer de lü irivc,stls_i..cl~n -.¡uc se efcctOo 

en los d~stintos lusarcs de la ciudad conocieneo a sus gen -

tes y su f .'rma de vivir y de.:::;arrvllar:>e 1 pues r'.'lic·ntras en -
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unos son estudios en otros son trabajo, este puede ser a ni -

vel fábrica, oficinas o lo actual que •on laa ventas en el am 

bulantaje , con todo lo que estos vendedores pueden ofrecer a 

las personase &s triste pensar y saber ademas que existe gen

te que esta siempre esperando que el 90hierno les haga el mi

lagro de ayudarlos a· obtener casas· habi tac16n, puestos en los 

t~anguis o lugares en los mercados. 

En tratandose de los lugares de los tianguis hemos de señalar 

8demas de que no es nada nuevo, que existen gentes manejando

~º el controrde estos y ademas enriqueciendose rx>r instruc 

clones de a11QUnos funcionarios menores, casos concretos como

el de las calles del carmen, los puesteros de las estaciones

del Metro etc. 

To~os estos datos se sei\alan conD referencia ya que no tiene

P•da que ver con este trabajo que esta hablando del arrenda -

miento y que ai es. congruente su relación, cuando hemos habla 

.de· de· que las personas se estan afiliando a grupos, llamense-

frentes , asoalaciones, uniones etc. y que tamblen desde luego 

ae-esta dando para.el problema hab1tac1ona1. 

Es necesario que el gotlerno tome ·cartas en el asunto y evite 

fraudes en general ya que entre estas personas la mayoría ha

cen Ub sacrificio para reunir determlnad•a cantidades que les 

exigen para el inicio de cualquier gest16n a su favor y que -

¡x>·r lo general no les cumplen, repito. que las autoridades 

tlenen la obligaci6n de dar un escarmiento a estos vlvalcs 

dizque dirigentes asl corro quitar de enmedio loa favores par .. 

tidistas • 
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a).- Aspecto Politico y ~ocial • 

b).-Cumpllmicnto ~e las obligaciones 

fiscüles • 

e).- Relac16n rlel ArrcndQdor con el 

Arrendat.;::riv 
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en el aspecto politico y social en realidüd el dcsempeiio 

del particular como arrendador es interesante, veamos 

porque 

El arrendador que es una de las partes en el alqui 

ler de inmuebles ¡:or lo ger.t:ral tiene otra actividad, son 

¡:.ocas i·as personas que teniendo un inmueble en renta di -

gan que viven de sus rentas, ese trabajo que estoy mer.cio 

11ando es un complemento ü sus ingresos ya que no es posi

ble en· la actualidad vivir con una cantidad de un salario . 

m!nimo por ejemplo, no se omite que eXisten casos en cuan 

to a su comp:Jrtamiento se refiere que dejan mucho que de

sear, sin embargo nO deja de tomar parte en lo que el con 

aidera que de~eJ .. ser benefico para la.comunidad, como• 

ejemplo se puede citar su colaborac16n en las cru;¿adas de 

forestaci6n o de reforestación o de cualquier otra actlvi 

dad de tipo cociul. 

A0n con toda su tMnera de ser. e1; forma quiza negativa, no 

puede decirse que eluda sus responsübilidades que incluso 

ee le impongan • 

En el· aspecto polltico esta persona, hombre o mujer toman 

parte de una forma u otra, bien puede ser haciendo campa

i\a de alg(in partido politice o :·.!en tomando parte activa

en mitiÍles o reuniones c!e tipo politico que esten ! enefi

ci~r.do a la comuniddd, esta persona tambien le gusta desa 

rrollar cargos menores en alg~n frente, asociac16n, untan 

etc.por lo que no JXJdemos decir entonces que este tipo de 

gente permanesca al margen de los acontccir,;ientos 'tanto -

politices como sCciales. 
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debemos de recordar que en estos tiempos lo que los partidos 

politices buscan es precisamente esta clase de personas para 

hace"rlas tomar partido en cuanto a lo que creen que es su 

verdad , hablo desde luego de los partidos pollticos, es muy 

importante hacer notar que estas gentes declinan muy pocas -

veces las invitaciones a participar en estas Y algunas otras 

actividades·, pues aunque saben que 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 participacl6n sea tomao!!t1 

'Cit.. en cuenta toda vez que trata de servir en esaforma a su -

comUnidad • 
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CL:1 .. P1..Ii·iISi·;'i'O fJ. 1. •. .:: O::LIG .. ':IOI!.::; PI~C.·.L:.:~S 

Dentro del desempcílo del particular como arrendad~r es nece 

Gúrio una evaluacif.n ;'!•lL-a que :;e cono6~ca s'i el arrendado.r -

cumple con sus obligaciones cono contribuyente, es decir, -

si cumple con sus oUligaciones fiscales • 

indistintamente si se da o no el debido cumplimier.to al pa-

go de impuestos, esta figura tan importante del contrato de 

ar~cndanlcnto tiene ta obli9aci6n de : 

a).-Pagar el impuesto predial 

b).-Pagar el 1mpue5to de). consurro de agua. 

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

.de arrl'..lndamlento • 
d).-Pag; del "impuesto por concepto de alcantarillado 

c).-Declaraci6n de impuesto sobre la renta, a la Srla de -

Haci~nda y C~ito P6blico • 
f).-Efectuar me)oras a la vivic~da • ( 28 ) 

Es aal en eota for~a tan sencilla que nos damos cuenta que 

en realidad el arrendador tiene frente as1 un cOmulo de pa 

gos que elab~rar ante las autoridades correspondientes. 

t::;n este renc;l6n. considero un tanto dificl una evasi6n fiocal 

varoos, no puede efectuarse ni siquiera en ur.a compra-venta 

se debe recordar qle incluso en lo:; pagos cle derechos .ante 

el Registe~ de la i•ropiednC y Ccl Comercio de la Ciuc!ad de 

¡.¡exico, no eX:istu formu en que :.ie cvadun los pagos de derc 

chas correspondientes, no oi.J::;tante conoceroos que en el, ca-• 

so de que se llegara a dar estarla~cis ante un 111cito que

·dcb·::: de ~c'lgarf;C mediante una sanci!in corp:)ral ~'ª que .asi •n 

lo marca el C6difo Fiscal de le:. Fede1·aci6n ( 29 



- 83 -

Por lo que.hace al re~istro de los contratos de arrendamiento 

es una obligaci6n del arrendador llevarla a efectO, pues co -

rrer!a el riesgo de una sanci6n al igual que la anterior men

cioná~a, ademas el arrer~ador tiene la obligación de estar 

1nscrito en el padr6n fiscal para asl efectuar el pago de los 

impuestos que debe· de exhibir. 

Retomando ~O que debe hacer el- arrendador en cuanto a los con 

tratos de arrendamiento, ya se mencion6 que no debe ser a ~l

it quie_n. en t~rminos del C6digo Civil vigente para el Distri

to Federal sea 1mpuesta la sanc16n si se toma en~ cuenta que

•n las reformas al misrro ordenamiento el articulo 2448 facul

ta al· arrendatario a ser el quien lo lleve al regtskro. 

( 28 ).-c6digo Civil· vigente para el Distrito Federal 
Reformas al Art. 2448 .-1986 

e 29 ).-c6digo ~acal de l• ~ederaci6n • 
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Relaciones del arrendador con el 

Sabemus que en'cuanto s~ trata de lu relücl6n del arrcnda~or 

con el ~rrcndatario, esta es tirante dc::;('!c un principio y se 

puede afirmar que definí tivar.i..::nte j.:unas estarán de ac~crdo - . 

absolutamente en ningOn. punto, claro que uOn asi lo que los

tiene comprometidos es el contrato dO arrendamiento y qu!e -

rano no tendran que Gujetar~c al clausulada.· 

Lo anteriormente deSarito es cohsccuencia de que una parte -

d4 en ~ervlclo el inmueble y otra quien paga por ese servicio· 

¿ Pero que debe hacerse ante tal situac16n 7 

1 uueno, pues· el trato debe de· ser lo menos pioslble a fin 'de

evltac: roces, sabiendo que estos estan al dia y que pueden es 

tallar de un momento a otro 1 •. 

S~n emDargo ·1a relac16n est.5.. dada en cuañto al trato comer•-

cial de unci y otra parte, ~r lo generül nos encontramos que

e.tas relaciones terminan en los tribunales del arrandamlento 

irvmbillarlo, los motivos parc:i. hacerlo son de diversa f.ndole

pe·ro e~principal es el' pago de l.:i oblii;aci6n por .Parte del -

arrendatario en cuanto rx> ha cumplido con el término conveni-

do por. las partes , sin emharc:;p es nccesarlo ver en formu 

real ias causas~ 

a)~-Terrninac16n del cont·rato de arrendamlento
b).-La termlnac16n de éste contrato trae apare 

jada la nueva firma de un contrato ~on el c;onsccuente .. aumento 

dt la rcnl.:i 
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c).-La negaci6n por parte del arre~datario .para. pagar.' el au

mento,: qu~ .lo mas probable se& -desorbitado. 
d).-Se abte la controversia en los tribunales, qulza la par-

t.~ arrendataria se niegue a pagar dicho aumento y /o por no

querer deso.cupar el inmueble, el arrendatario CORK> es lo mas 

oormal va a soiicitar la pr6rroga al contrato y de hechb· asi 

lo hace, por desgracia es casi siempre en los tribunales el -

lugar en donde se van a poner de acuerdo • 

Dentro de las relaciones entre arrendador y arrendatario se -

debe de analizar que una y otra rartS tienen necesidades que

cubrlr y asi de esa forma obtener un ingreso que les permita-

' no tener" necesidad de ser dependiente de nadie 

Qule~s conocemos de esta problcm&~lca sabemos que en aparien 

ci& las·partes.se llevan muy bien, por desgracia no es as!. 

Conociendo entonces la situaci6n de cada uno,se insiste, qué 

debe de tratar de mejorar las relaciones entre las partes 

pues se tratarA desde luego buscar el mejoramiento, cato es-

ta Sujeto a la clase de hab1tac16n que se rentc,ya que.lo -

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

con un administrador y no con el propietario • 
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C A P 1 T U ~ O V 

oeae11pello del fart1cular como 

.i\rrendatar1o • 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . • .. 



a).-oebere8 con la socledad • 

e:) • ..:CUmplillien.to de las obligacionea 
pactada• • 
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i:;l descmp~i\o que C'l arr . ..;.nda.tario dcLc tener es considerado 

como una oblige.ci6n, en cu.:into n su clcber con la socic1dad

su conducta ze entimü debe ~cr intachn~lc, por desgracia -

e~ la .mayor!a de los cuson no lo ns • 

~l d~bcr que se tiene con la sociedad primordlQlmente es-~ 

la conductü , ya que de" esta r!ependc.: su buen o mal compor-

tamicnto·. 

Pero cuales· serian· considerado'o sus ele be res '? 

a).-cumplir ccn las'obligaclones en cuanto ne trnte -

de coadyuvar con ln comunidad 

b) .-cumplir co~ .ciuda"Oano con el· regla.mento de poli

.cia ·y· buen éJoblernO 

~st.e punto nos darla lu pauta para decir que se tiene la 

obligaci6n de tipo inoral de : Respetar para qUé lo respeten, 

en fin que es una serie de obli9acion~s p~ra con la comuni

dad 'inclusive con el dueño de la finca • 

c).-C:umplir con sus obligaciones que le impone ser -
·. compont:nte de una sociedad con la cual esta con

viviendo con" sus familiares. 

l,.a conducta de esta persona debe de ser positiva y jama.s 

podrá ser ncc,¡~.q:.iva, como un ente rac!.~1nai se ele~"- de dar -

cuenta que su conductu eo un ejemplo par~ con la juventud • 

que le rodea ; é:ote person~·j~ es importante si se toma. en -

cons1deraci6n que c\1~ ~l en cae lugar existe un p<;>rccntaj~ 

mayor comparrJdo con el arrc .. ndador. 

i::n cuanto ü su comportamler.to corro ir.quilino en una forr.'la -
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somera· lo hemos tratado en este capitulo, sin embarci> •e· 

debe dejar sentir que la ley lo est~ amparando en cuanto 

a las reformas del al\o de 1985 en el Código Civil vigen

te para el. Distrito Federal • 

En cuanto.' a los deberes com:> se ha hablado para con la -

sociedad, el ArquiteC:to Naurlcio G6mez l·:ayor<:'a en su li

bro. 1t La ciudad y la Gente, e:n el tomo I ( 30 ) nos dice: 

" La vida urbana es cultura y modales, es refinamiento -

y buen gusto, es educaci6n y respeto a lo valioso sin im 

portar· lo que piense y haga el hombre masa; Praga,Viena

y _Paris. eatan -hechas de cultura y por la cultura mas no

por la estridencia y ei. afan de ñotoriedad "• 

f:s en esa f~rma lo que el arquitecto G6mez ~~ayorga defl~ 

ne corro los deberes con la sociedad diel ente humano y 

.porque no d~cirlo, en realidad no interesar!a su extra -

cc16n sino lo ·que 11Ílporta es su comportamiento par~ con

la sociedad misma d.e la que 6~ y su familia forman parte 

e~ este Distrito Fede~al, tambien llamada lu Ciudad de -

NAxico, asi eolio &[ Valle de MAXico • 

( · )C..).-I•iauri.cio G6me~ l'la'yorga.- La ciudad y la Gente Tomo 11 
· Editorial Jus-M6xico•- · Al\o de .1979 • 
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Cumpli1illcn~o d.:: lü:t O'..;lii;:Jciunes 

P a e t a d a s 

uentrv d1.. la r1. sl.:1 legal es obll9üci6n cumplimentar determi 

nadas oblig:aclnn.Jn 1.¡uc: :;e hun ch1borado mediante la firma -

de un documento qul~ t!.cne ciertus claO~ulas que se deben de 

cumplir y rcspetur, estas rc<;;l:"JS no son otr.u.s ma.s de que 

las tratadus en un contrato de arrendamiento que al fin Y -

al cabo ea nuc;ztro tema y nuestro trabajo, que tienen base

y fundamento en el articulo 2•:48 con todos sus incisos y 

que fuer6n la base de reformas al C6digo Civil en el año de 

.1985 ( )1 >· 
Conoc...:mo~ de fondo que estos contratos de arrenc:!ü.ntiento no

d~b~ dejar lugar a dÜdas que tiene por obligaci6n ser biln• 

teral ~·a que une las voluntades de los contratantes, cuando 

desC.:e luego se ha visto que tienen la capacidad legal nace-· 

saria, esto es, que existe lü capacidad, el consentimiento

y un objeto y forma, ¡.or lo .que v~lgase la reduridancia esta 

mos frente Q el contrato de arrendamiento y su clauaulado. 

Conside.rai.do que lo t~ue :;;e, ha hablado y pasado en forma es

crita arroja cara~ consecuencia lo que se conoce comunmente

como el c~aunuladu Ccl mloroo contrato • 

Dentro del contrate de arrendamlc~to todo lo que se escriba 

y se-acepte tcndron vulidcz jur!dica. 

Satcr.~s de antcmuno que ese mencionado contr~to de arrenda

miento qui= es nuestro terna del::e de contener unos derechos -

y un.J.s obll~aciones que tcr.dre:.n que ::::cr curolldas pr.ir lüs -

(.31 ).- Reform;;is al C6dit;o Civil en el .:uio Ce 1985 

,·,:-tict..;lo 4~1(8.-0e:rech".:'~ y obll~acicnc.s de arrcnd.:idor 
y arrenda türlo • 
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parte.a, .esto desde luego que tiene un eundamento legal ya que 

·as! lo estipula el capitulo ~ de lac disposiciones Cleuereles

del articulo 2398 y demas relativos dEl c6digo Civil,Cñpitulo 

II de los derechos y oblisaciones, articulo.2412 al 2~24 del

mismo ordenamiento, C~pitulo III cuando se esta hablando de -

los derech~s y obliguciones del arrendatario, articules 2425-

aL '2441 as! con>::> hasta el articu·lo 24'17ld"1 mismo C6digo. 

En fin, _que todo ese articulado esta expresamente utilizado -

para el arrendamiento, no es. nada nuevo la creac16n de los 

tribuna.lea del arrendamiento inm:lbillario en el Distrito F'ede 

ral,_ es a su vez, el inicio de ra creaci6n de todo un apara•o 

que tendra que regular lo que a arrendamiento se ruficra. 

En la actualidad esos tribunales resuelven las controversias

entre arrendadorc• y arrendatarios, sea cual sea su situacl6n 

jurldlca, por lo tanto las partes estan en la obligac16n de -. 

curi1pllr y hacer cumplir lo que se ha pactado; Una y otra par

te estan en la. obligac16n de reclamar derechos cuando han cum 

plldo con unas obli9aciones ~e.conocidas en un documento, aun

*enlendo que recurrir a cua;quier instancia, por lo que como

ya se ha mencionadci una vez aceptado y f'&rmadq se ha dado el

perfeccioname"lnto al documento mismo • 

~s importante analizar en este trabajo la forma de vivir y de 

· desarrollarse del arrendatario ya que esa medida düra la pau

ta exacta de suS posiblidades de 6xito o de fracaso • 
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Ahora bich 1 al analisis del status ccon6m1co sabemos con ~ 

quien se esta trü!: .. ncto, es uqui lü d.:.zlci6n que dc'bc de to 

mar la persona que tiene el carncter de arrcnd~dor y deci

dir si acepta al presunto arr~mdatario o lo rechaza, ya 

que como componente de un.:i socied.::id que se rige por unas -

leyes pÚcde y debe dls;.:oner de su pr • .,plt!dad como mejor 

crea conveniente, as! su comportamiento lo rcf~cjar6 antc

la comunidad que le rcidea. 
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CAPITULO 

Vl 

l>éóFlClT HABlTAClONAL 

---------------------
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•).-D8f1c1t Habltaclonal • 

b).-+lotlvos del °'flcit • 

c).~onaectenclas 

d).-Soluc16n al °'flclt 
Habluclonal • 
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DE:FICIT HABITACIONAL 

El d~ficit habitacional es una forma de .definir, la escasea 

.de vivienda en el .Distrito Federcl, como. consecuencia de -

un crecimiento dem69r!fico indiscriminado y sin control. -

esta escasez de habitac~6n ha creado un.fen6meño de tl(>o -

social y desde luego econ66tlco que hasta la fecha no tl=ne 

precedente, en el reng16n social, ha sido determinanto 'ia-

1ntervcnci6n gubernamental, pues este ha permitido por prin 

cl~io los asentamientos irr?gulares, vease como ejemplo 

los ejidos de los CUlhl!&CUOCS en la delegacf6n politica de 

Coyoac4n, los asentamientos totalmente irregula~es eh lü

colonia Gabriel Hernández de la. delegaci6n Gustavo A l·~aécro. 

Estos asentamientos de tipo irregular se han manejado en -

forma por demas politica, ya que de sobra sabe~os los pro-

blemas de ti~ econc5rnico que le ocasionan en este caso al-

gobierno del DepartaRV#!nto del Distrito Federal, toda vez -

que son tierras sin servicios y aOn as! encontramos a fun-

clonarlos que cstan permitiendo esa clase de problemas ha-

bi tacionalea a·1'n orden en toda la extens16n de la· palabra. 

Es f4Cil comprender que en 6ste caso cuidan posiciones po-

liticas de los altos funcionarios y es el momento preciso-

que se aprovecha por las gentes de mucha ~nor jerarqu!a -
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para hacer de las suy.:in en cuanto a estafas se refiere solapa-

con la· actitud que asuman las ilULorldut'cs estaremos frente al-

probler:ia en el cual van a reclamar por_ medio de plantones fre.!l 

te a lop pal=cias Nacional y del ~epartamcnto del Distrito Fe

deral, es natural el descontento por algunos de los componen-

tes de ese grupo ya que no a todos se les va a cumplir con d~L 

le un pedazO de tierra par~ fincar su casa habltac16n, sin em

bargo ante estos mismo& problemas surge otro, el de las perso

nas que ne dedican a invadir predios y luego de obtenerlos los 

vcnde.n en un precio que es posible no est~ al alcance de los -

mismos que no alcanzar6n terreno, eG irn1:-ortanl:e que ei d~ficit 

habitacional ei; derivado de fa:ctores incontrolables como son: 

1.- La 1nternaci6n a la Ciudad Capital por gente que viene de

la provincia. estas personan quiza fuer6n alentadas por un te.t 

cero que· sin conoc:imi .·nto de lo:; ¡::rol:, lemas que aquc jan ai ·Dis

trito Federal les informan que 11vas a ver que trabajando ~acas 

a la famlliu de la probrez.:i. ya que al la· se <_;ana mucho dinero". 

2.~ Otro motivo del d~ficit Hatitacional lo causan .las 
0

perso--

nu!.i ;~uq a:, (:i::.r!.o contr.:i.c1~ r:iatrim:mic y P'-'r' l•.·y !:ient:n qUe bun-

car un lugar donde vivir ya.como pareja. 
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3.- Otro füct6r muy importante es aquel que hace a la persona 

tener que vender su propiedad y entonces requerirle de una v!. 

vianda donde puedan instalarse. 

4.- Otro motivo de suma importancia es aquel cuando se dan -

los juicios intestamentarios y aón los testamentarios en las

que es una sola propiedad y son varios los herederos que se -

disputan la posesi6n y todos con hijos y el lugar es insufl-

ciente. etc. 

todos estos motivos y algunos m4s son conducente a una espec

tativa tan terrible de saber que cada habitante del Distrito

Federal en un tiempo ya totalmente cercano y en el caso de no 

tomar las medidas neces~rias e importantes serenvs testigos -

de· la reducci6n de la propiedad que ya de por nl es bantante

pequena (97 Mts. Cuadrados 6 qulza menos •. 

Es de un razonamiento preocupante y sin embargo' tal vez _sea -

la soluc16n la "Construcciones Verticales" para aliviar en P.2. 

co la falta de vivienda, sin embargo es muy necesarios los ··.e~ 

tudios de suelo ya que estos dar4n la pauta para saber como -

d1jer6n loe expertos "ai la tierra no esta herid•"• 
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i.urlo ~am::..Jc úirault en nu libro 11 Principi1;,s de Desarrollo Ur

ban. i·iol!erno y su a;.licaci.Sn a la Heptí";ilica tr.exicana " 

( 32)-ºo . ..:l pro~51 to de ln presente put.lif=ac16n es el estudio

de don illternativas dt.? crecimiento urbano y su aplicac16n a -

1.1 .... cplblica ¡ .exlcuna: 

a).- ~onstrucci~n Vertical. 

e).- :.:onztr-ucci6n liirlzonl:o.l. 

C<.lri-c:.qxuK!c a ln t:onn trucci6n Vertical los ya famosos edi fi-

cios llamildon comlominios, cstv es una alternativa de creci-

micnto url>ano (:\Je se h~ seguido ha:;tu hCJra, ec; lo mismo M~xi

co que As.la, ~,fC"ica, Zuropa, Ncw York as! como ~m6r1ca Latina 

ya que d!a a d!o. var. aumentando la altura promedlo·de ediflc,!_ 

ci6n 'i de densidad Uem69r~fica." 

~s d~cir1 que el autor del libro considera la altura como fo.!, 

ma de .::ii.r soluci6n al problema habitacional. 

i::n cuanto a la alternaliva de Crecimiento Url·¡mo en la cons-

trucci6n horizontal corresponde al tipo de decarrollo urbano

un tanto restringido )' que j)t"OForciona determinada sec;;uridad

:;in ayudL:lr de;lC.:e luego al abatimiento habitaciunal. 

t32') ¡.;ario 1\arr.o.:; Ciraul t.-Principios de Desarrollo Urbano r-:o

dcrnc' y su. aplicación a lil nepOLlica 1·.cxico:ina • 

• :.:lii twrial ,:os ta "mlc.- Fag. 9 



~s necesario sefialar que e~ crecimiento Urbano Horizontal co-. 

rresponde al tipo de construcci6n urbana siguiendo el ejemplo 

de Canad4, ~stados Unidos, Australia y otros. 

Realmente Ciudades de éstos paises que sólo por causas fortu! 

taS pueden llegar a ser.destruidas por que su tipo de ~onstru~ 

ci6n coadyuva a dar una seguridad a sus habitantes, sinC~b.!.E. 

go coroo ya se mencion6 son construcciones que no proporcionan 

una ventaja para el abatimiento de la vivienda ya ria solo en

el Distrito Federal sino es a un nivel aacional. 



- 100 -

,. 
Al hablar de los motivo:; del d~ficit se· del:e rericxionar que 

e~ verdaderamente lo que lo provoca ya ~ue Cfi pavoroso s6lo-

pensar que lu tierra no alcanzar¿ a cubrir las nccesidudes -

humana::; en cuanto a la habitac16n se refiere. f;xiste un mot.!, 

vo muy podcrvno que mueve al cor.gl._..,l":'Lera•1o human7 n busc.:ir. --

nuevos hori~ontes lejor de· ~u lugar natal, as1 vemos que uno 

de estos motl·1oz es el bu:.;car en ln ciudades ya establecidas 

una oportunidad de un mejor .vivir, C!>'. decir, buscar en las -

ciudades gaOar lo suficiente ;•ara <:Jar comodidad a la familia, 

_sin emburc;o. esto no es en re.alidad un motivo de abandonar el 

terruño 'para ir a aventurar a lugares que no se conoce y en-

e1 ctial quizas se niegue la oportunidad para un desarrollo y 

por ende una posici6n social preponderante, es el caso de _las 

ciudades de Monterrey, Guadalajara, Puebla, 'l.'oluca etc. 

·~:1,das e5t~1:.; 9cntes ciue vienen de la provincia, sin 5abcr 

elln.:J rni:Jmas el .pr-oblema· que caur.an en t.~l ren9lfin ha~,iti'lcio-

nal, y son ~5tas gontc:; los :~rincipale::; portadores de f.,rol~l!!, 

mas que en forma n6rn~rica ncr!¡:¡ 6 mas bien ·dicho puc"da ser,-

tales corno: 
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1.- Problema habltacional 

2.- Problema del transporte 

3.- Problema de empleo 

4.- Problema Sanitario 

s.- Problema gcol6gico 

Ahora bien, si se analizan estos rubros de antemano sabemos 

que estan incompletos, pues no es posible concebir a un C1~. 

dadano sin empleo 6 sin una seguridad para aliviar el m8.a -

elemental problema, este es, el Hambre, es decir, que al h..!, 

blar de alimentaci6n estamos hablando del problema de tipo

econ6mico. (Dinero) 

Con •1 problema monetario resuelto sabemos que tiene en un

buen porcentaje su problema resuelto, sin embargo no es as1 

el Distrito Federal carece ya de espacio en estos mornentos

pa-ra u'n alivio de tener en propiedad un departamento, sino·

de hasta rentarlo; pues si se tiene en propiedad cual quie

ra que sea la forma esttt en muy buenas condiciones y en - -
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Oltimo de los casos seria aliviarlo aOn en arrendamiento pero 

solo que lo hubiere, eo muy importa~te señalar la;inse9urldad 

de la tenencia de la tierra en cuanto se crata del arrendador 

ya que puede darse la intervenci6n del gobierno que en este -

momento es quien ~e requiere de propicdade~ para tratar de -

aliviar ese dolor de cabeza que es el d~flcit habitacional. 

Pero si catamos analiz~ndo los motivos del d~ficit habitacio

nal y que como consecuencia arrastra los·otroS problemas de -

tipo sociai com:J és el cano de los ya enumetados y que se - -

vienen arrastrando por causa de su irrefrenable crecimiento -

que d!a a dla e; mas latente. 

Ea normal pensar que en su desordenado crecimiento no se po-

dr& ·aliviar el problema que representa por ejemplo la falta -

de transporte que al i9ual que la habitaci6n siempre ser"4 in

suficiente por el crecimiento mismo de lu~ares habltacionales, 

a:;;l con todo esto que es tan palpable lo ser4 ·al igual el pr.2. 

Ulema sanitario ya que es ente rengl6n las campañas sanlta--

ri.-1s cuestan un dcsembol:;;o econ6mico considerable al erario -

Federal, 6 para mejor definir, al presupuesto del Dintrito F!, 

deral. 
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CON51:CUENCIAS • 

Conociendo la falta de vivienda y los motivos del Déficit es 

ne~esario e importante dar a conocer y mencionar cuales ae-

rlan las consecuencias ya que es problema de tipo casi en Cl!. 

neral si se toma en cons1deraci6n el porcentaje entre Arren

dadores y Arrendatarios, ya que este porcentaje darla el cn

nocimlento de los problemas de tipo social y por ende el po-

11 tico. 

Por lo general las Consecuencias entre la clase media baja -

•• qua devenga un salario ~lnimo y que sufre las consecuen-

cias buscando sobrevivir ya que carece de los rredios econ6m!, 

cos pata subsistir pues por lo general son familiar de cinco 

16 seis miembros y con un salario minimo que gana el jefe de-

familia, tan sencillo que -no alcanza ni siquiera para lo el.!, 

mental. 

Este consecuencia de tipo social es lo que motiva a los lid,!. 

res a acarrear a estas persona·s • actos que por lo general -

van fuera del marco jur!d1co, pero ael\ores este tip:> que se -

le puede mericionar como el econ6mlco es i~ alternativa de lu

cha de esta clase de personas que no tienen un lugar para su

desarrollo familiar. 



La con~ecuéncia mayor ce dió en el año de 1985 con aquel movi

miento telOrico Ocurrido en . ceptiemhre y que dado su gravedad

. ia Presidencia .de la RepObll.ca tomo c.:irtas en eoe asunto Y or

deno auxiliar a todas aquellas pcrsori«s que en ese momento se

quedar6n sin hogar, por desgrñcia la reubicación no fult con la 

calidad que .ne esperaba ya siendo bastantes los damnlficadoc -

se les unió los voluntarios y gaotaron toda la ayuda.econ6mica 

del extranjero y deriv~ en mayor corrupción, robos etc. aún -

por parte de fun.~ionartoG menores que manejat"on todo este pro

blema. 

Como consecuencla·de esta situac16n se ordena la creación de -

una ~ire~ción encargada de hacerle frente a este problema, ~s

ta dlrecci6n creada se· 1e daf el nombre de i',ondO para la Habi

tación lopuiar y que de inmC'diat~ dan el auxilio n quienes se~· 

quedar6n sin "su casa" .dicha solución fue la nada edific.ante -

crcaci6n de los llamadoc .gallineros. 

Desde el punto político se pueden consid~r~r de la siguiente -

forma: 



- 105 -

Si se ha hablado de porcentajes de personas con l~ calidad de 

Arrend~dores y Arrendatarios no menos importantes es saber -

que no es dable hablar abiertamente a los funcionarios en tUL, 

no de la problematica habltacional, toda vez que en loa cum-

plimiento dados hasta la fecha precisamente su porcentaje de

avance es casi nulo, las consecuencias no se hacen esperar -

pues d!a a ~!a este tema es más grave, cnmo ya se ha expuesto 

antes en este mismo trabajo que son varios los factores que -

:;e d~n y volvemos a mencionar p::>r· ejemplo que todos l.os d1as- · 

existen matrimonios civiles, parejas que no llegan a consumar 

el 'ac:!to civil, perso':las que se 'separan de su casa y que todos 

estos 'ejemplos·a6n faltando de enumerar más, son causas de la 

falta de vivienda y,. que el gobierno con todos sus organos no

es capaz de solucionar este ren9l6n, esta con~ecuencla de ti

po social lleva un aviso largo para
1

tomar el camino de la so

luci6n que se auna a la falta de tierra para tratar de equil.!. 

brar lo que aqu1 so estA tratando. 

Otra que.se~- a conocer es el engorroso trlmlte que los pro

pietarios tienen que efectuar ante las oficinas correspondle.!l 



tes en la que trataran asuntos relacionados con el inmueble de. 

su propiedad, es necesario señalar antes de tocar su analisi~-

que es culpa del gobierno del Departamento del Distrito Fede--

ral no dar las facilidades necesarias e importantes a propict.!, 

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

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

est& dando toda clase de facilid~d~s para que estos lo adquie-

ran, es necesario llevarlo ante· la Asamblea de Representantes

ª fin de que a cSe nivel"se h•V& la p~t1c16n ante la Cámara de 

Diputados para que se le9lnle.· 

Es necesario tambi6n que no se confunda con las Reformas al ~ 

digo Civi~ que en materia de Arrendamiento se ha efectuado a -

partir del allo de 1985 a su articulo 2448 y que trata concret~ 

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

mencionar el Derecho del tanto del que se harta uso para la -

adquisici6n de la vivienda; es decir, que definitivamente una-

de las consecuencias mayores es de lndole burocrAtico y:quli -

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

ros y obstaculos que el propio gobierno del Distrito Federal -

¿ 33) 

33 ).-Jlrt. 24'~6. J. C6digo Civil y
9
1g

7
en

0

te 
i'Ai.t. Leyes r.exicanas, Año • 8 
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est~ poniendo por lo que desde el punto de vlsta·pcilltlco de
ben verse desde varios lados·y no solamente el de las campa-

Has para diputados 6 asambleistas, claro esta estoy hablando

del Distrito Federal. 

Por lo que: 

a).- Es necesario que el gobierno a traves de la oé--· 

pendencia correspondiente se dedique al estudio y posibilida

des de la creaci6n de nuevas zonas urbanas, tomando en cons1-

deracl6n la problematica ecol6gica para ia creac16n de esos·

nucleos ·de. poblac16n. 

b).- Que la creac16n de zonas urbanas est~n perfecta

mente. planeadas tr~tando de que sean zonas planas y asl ev1-

tar el gasto excesivo en los servicios prlorltarios tales co

mo el agua, drenaje, pavimentos, banquetas, luz ornamental -

transporte etc. 

e).- otra d~ las consecuencias del D~ficlt Habitacio

nal ni no se toman medidas ya, es la nefasta invasi6n a los -

predios, casas 6 edificios en toda la Ciudad de M6xico, este

movimiento de sobra sabemos que estA auspiciado por alQUnos -

partidos politices e efecto de atraer simpatizantes para su -
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cauna, sin ser desde luego la via idonca para dotarlos de una 

vivi~nda, esta práctica puede acarrear problemas graves ya -

por la fuerza y fuera del orden que marca el ricglamento Poll

tico y nucn Gobierno la rcacci6n que se puede esperar es de -

la misma forma pues el infringir las reglas establecidas es -

exponer a la contestac16n de la violencia si se toma en cuen

ta que los trAmites que se dan a las quejas en las que tiene

injcrencia un representante social como lo es el Ministerio -

p0blico no es del todo,satisfactoria en cuanto a ~apidez de -

su ~ctuaci6n, as1 de estas fallas se valen los lidercillos ~

que arrastran a gente· "inocente" a cometer las fechor!as que

prometidas ~or ellos, sin embargo en el cae~ de laD pcrsonas

quc defienden una propiedad y basada ~sta en el marco legal,

llamese propiedad 6 bien llamose posesionarlo y que de h~cho

y de derecho los ampa"ra la L.cy y que tienen a su alcance los

medios de defensas jur!dicos, pero que se vuelve a rnenclOnar

que por la lentitud que es dcsespCrante y que es precisamente 

de lo que se valen las personas que invaden predioG toda vez

que agrupados, ya no hay poder humano que ~os haga desistir -

de un prop6:;1 t:o de hacerse i:e un pedazo de t!.er-ra 6 de una 

vivienda que sientan que es de su propiedad y a~! tratan 
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de evitar el pago de unas rentas que por año~ han ven.ido 

pagando, es asi como podr1a gestarse un movimiento so 

cia 1 de c;raves consccuer.cias y con la exhiüici6n misma -

de la inept~tud de las autoridadus. 

N~ puede perderse de vista que ya hui,,o en el mes de octu 

bre de 1960 visos de lo puede suceder y dct.emos de tener 

presente ~ue el movimiento por una vivienda no es nada -

nuevo ni ~ampoco se esta conociendo apenas, este movi 
. . 

miento es de mucho tiempo atras 1 existen antec~dentes de 

que en el Estado de Vcracruz existi6 un g:-upo llar.tildo 

11 Grupo .lnquillnarlo de Veracruz de 1.922 11 y esto es so-

lo por citar un ejemplo. 

·El ejemplo es claro de lo que se puede hacer en cüanto -

al a~rupamiento del pueblo si es que el propio gobierno-

da las banderas necesarias, scr!a el momento en que el ~ 

pueblo podr!a aprovechar la s1tuaci6n y crear un proble-

ma que nadie va a Cetener, sin embargo no es este el ca-

raino a una soluci6n de la problcmatica tanto social coroo 

politica, cultuC'al y ccon6mica, pues se tier.e la legisla 

· ci6n sufieciente para cvl tarlas y pugnar por la creá.c16n 

de una su~•accrctar!a dependiente claro está de una se -

cretar!a de Estado para avocarse a la soluci6n de la 
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penosa carg.:.. que es el pro:1lcmu. ha .. itaciorial, esto es desde 

luego u un nivel naclonal, como el problema lo tenerr~s que-

solucionar .:i ur. nivel del Distrito i''ederal puc;¡narcr.lOs poi -

que sea creo.da una Comisi6n de dc.sü.rrollo inmobiliario y de 

arrc..nt?ut;'li~:nto cuy.:.i~ fur.cio!'"'cr. a l)ründcs ra~gos podri.:in ser: 

a) • .;..Ascsor.::i.micnto i1 arrendatarios y arrendadores :·.nra la 

cumpr~ vc..nta de predios ,edificio~ y/o conjuntos ha

bi ta.cJ onalcs. 

b) .-Lil intc::-"1cnci6n de e:; ta cor.1ini6n en cuar.to a garan .

t!..to de las partes, <J.Cm con problcmiJS de arrendamiento 

i:;n éuunto dt: "donde depcndcr~a esla comisi6n ser!a el propio 

Oepu.rtu:1;ento del Distrito l .. edcral, qui.en· serla el responsable 

de ~u propio funciona.miento. 

Trutandose de lo fcder;¡l hcr.ios de decir que es ur~ente la .. 

creuci6n de una sub•nccrctar1a dedicada en 5U totalidad al-

arreglo d~ l~ vivienda en todo el pai5 , en ou estructura -

ci6n tendr .• ia que verse lu intervenci6n para la compra-ven-

ta de prc.:!ios y pro?=rc:ionar cuerpos de financiatnientos a -

frcnt~r. .:i~osiacior1cs, en fin a. c;rupo~ debidamente intc:-c;radoc 

ta1;i::ilen dei......:n de ~1r1.:.li::;ur:;e los articulo!i re!crentc.:o al 

ar;'endamicr.to en todos sus tngulot1 parn qu:: se tl?nga la :JC-

guric!ad tanto del prc~:ietario cor.lO -:'el ir.quilir.o que ln npe 

ruci6n t;.ue llüvcn <1 c:tb.J ~:;te i:·r. ;::.....,mpleto cr.':.':lc'.o de d~recho. 
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~stos analisis nos debe de llevar a una nueva reforma al 

c6digo Civil en lo que se refiere a la propiedad as! 

como en el arrer.damiento, sin olvidarnos claro está de -

lo referente a los des·pojos que es un medio usual en mu

éhos de los casos 1 siendo el C6digo Pe'nal quien tiene -

la palabra para la ejecuci6n y cumplimiento de su corneti 

do 

A todo lo que .s~ ha visto en este tral::ajo podemos decir

que es urgente y necesaria la creaci6n en·tratandose del 

arrendamiento inuiobiliario de la Ley del Arrendamiento -

xnmobiliario mas no la ley Inquilinaria como algunos le

gisladores pretenden, pues esta ley nav~~ar!a en contrü

dc quien se llama arrendador, no puede ni delce d<irse a -

la sombra d~ lo que llaman algunas personns la ley inqui 

linaria 1 una 1nvas16n de un pr dio en virtud de que ja

mas podran agotarse los recursos para la obtenc16n en -

forma pacifica 1 si previamente no se han obtenido los -

derechos y estos solo se dan en cuanto se ha efectuado -

alguna 11quldaci6n. 

Pero que sucede en el caso remoto de quedarse con el pre 

dio sino se tienen los suficientes fondos par~ llevar a -

cabo la construcci~n, tan tajante debe de ser la respuesta 
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que ser!.:i que estas persom1::. llame::;e propietarl·.; o poseedor 

e in.~uilino o inv.:;.::;or c:uc ter.drun por fue:r=.a l~Uc p.:irar en -

lo::; tri:..ufüilcs 

es por todo lo expuesto que es ur~cntc se legisle en cuanto 

al arrendur.tiento, pcr" que la ley ttea totalmente lmpa_rcial 

toda vez que de~cn aplicarse las negqciaciones para la ob • 

tcnci6n de los predios en for~a pacifica y coadyuvando las-

partes parü la obtcnc16n de ar6ditos y asi luchar contra el 

llamado d~fici·t hai.:i~acional • 

' A efecto~ de 6ste trabajo1creo necesariomencionar lo que -

dicu Alicia :t:.iccardi en la rcvlst.:i.11J·lal..itaci6n11, ejcmplür -

nOmero 5 donde d~ la liledida de lo que ·aqui se trata, en • 

ella diciendo 

Que l.:i conforrnaci6n y consolidac16n de ba -

rrios populares urbanos ::;en en grado de .tif:>o de ori;aniza -

c16n social des~rrollildos por nus hu~ituntes y h~Zla dC la 

creac16n de grupos tales como asociaciones• saciedades etc. 

fara as1 ~n c~njur.ta defer.cl~roc de las agresivas polit1cas 

del gobi~rno. y de laa vi~l~c!ones a la ley que se cometen 

Por lo que s': puede concluir dlcinndo que ; 
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a).- Es muy necesario legislar en cuanto al arrend.!. 

miento, tomando en cons1derac16n a las partes

es decir que se debe de reformar el artlculo -

· 2448 del·C6digo Civil para el Distrito Federal, 

en virtud de. que las reformas del año de 1985-

se manejar6n en cuanto a la protecci6n del in-

. quilino, citemos ejemplos.- t.a pr6rroga al C0.!1, 

trato de arrendamiento, el tope que se hizo en 

cuanto a aumentos a la renta ya que al arrend.!!, 

dar no se le conccd!o ninguna gracia por lo re 

fercnte a la defensa de su casa. 

A efectos de este trabajo creo necesario mencionar lo que.dice 

Alicia Ziccardi en la Revista Habitaci6n ejemplar nOmero cinco 

donde dá la medida de lo aqul se trata, en ella nos dAtalla la 

conformac16n y consol1dac16n de barrios P,opulares urbanos, el

tema del grado y tipo de organizaci6n social desarrollados por 

sus habitantes" y nos habla de la creaci6n de grupos tales como 

Asociaciones, Sociedades, frentes y asl en conj~nto defenderse 

de las agresivas políticas del gobierno. ( l'' ) · 

Por lo que se puede concluir diciendo que: 

al.- ~s muy necesario legislar en cuanto al arrendamiento 

toraando en consideracl6n a las partes,· es decir, que ac debe -

reformar el Art!culo 2448 del c6digo Civil para el Distrito F,!l 

deral. 

(34l.-nevinta Habitaci6n.-Art!culo de Alicia Ziccardi • 
.::jcmplilr ¡.¡(¡mero cinco. ~· 

( 35 ) .-Revista Uabitaci6n.-Articulo de Alicia Ziccardi 
Ejemplar Húmero Cinco • Fovisaste • 
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b).- Neccsari:::mo lLts facilidades que "dcCc otorgar el go

iJlcrno püra la compra vcntn de terrcn."Js, casas horizontules ~ 

edificios, es decir que debe dar::;c el dehi<!o cum;Jlimicnto a -

la Zlmplif:lcacl6n Administrativa, en el cazo de que deveras -

exista y as! otorgur ~U~olutarnente todas las formas de venta~ 

as! de esa forma benef iclar a quien vende y bencf iciar a quien 

compra. 

Las Autoridades responsables en cuanto a la tenencia de la -

tierra, debe partir del prir.cijlio de que es un organismo rec

tor p~r lo GUe h~ce a la tierra dentro del Distrito Federal,-

6star. nutpridadeS deberan otorgar toda clase de facllldüdes a 

los tenedor~s de tierra a efecto de regularizar sus propieda: 

des en cuanto a documCntos que para tal efecto presentan, - -

otorgando para tal fin las facilidades para la regularizaci6n 

del poseedor de la tierra sin amenazas de privar de lo que se 

considera es del. propietario, pues esto lejoa de facilitar un 

buen cntendlraicnto nuscita Contraversias de !ndolc judicial. 

Se puede desde e::.te trabajo pugnar por que la.s Autoridades C.2, 

rrcspondlcntcs otorguen a la ciudada~la la seguridad en 10 

que hace a la tcr.cncla. de la tierra, toda vez que los crl te-

rh>s que oc aplican son diversos, y todo esto debe de desapá

rcccr mediante un mandamiento superior, es decir, que estar.tos 

hablilndo de una legi::.laci6n adecuado al momento critico que -

~t.: vive en el µa!s en cuanto a la falta de vivierv.!a. 
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Por lo que es preocupante la forma de actuar·y ejecutar ordenes 

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

cariz que toman las gestioi\es1 es deCir, cuando hablo de la me.!l 

talidad de funcionarios me refiero más que nada al cuidado de -

su P?sici6n polltica, esto ha dado lugar a las llamadas lnvasi,a 

nes dlrigldas~ejecutadas por lideres corruptos que en contuber

riio con fu~cionarios menores se han olvidado de los mas elemen

tales principio de derecho., esto es, la vlolaci6n Constitu.cio--

· nal d~ las garant!as individuales, se puede confundir y poner -

como pretexto la fa"ita de vivienda y aceptar las invasiones co

rno medio de sal!~ del paso sin importar pasar sobre los derechos 

de los Ciudadanos, y e~to en.lo personal no puedo ni"-ª cate -

en la mente aceptar tales d1spos1c.i:i·~c-s. 

cabe recordar que a ralz del movimiento telórico del afto de - -

1965 sin control alguno se trabajar6n en los llamados galline-

ros y ful testigo de que gente que teniendo una casa exigi6 ser 

incluida eil esas "Casasn que solo contaban con un ~flo coiecti

vo y unos cuantos lavaderos. 

·Fue vergonzante ver Por doquier esos lugares albergando·en rea

lidad a gente necesitada y también albergando en su seno a ~en

te sin escrOpulos que lo que buscaron fue hacer su modus viven

di aprovechando la ocasi6n. 
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.... :.r.> . roLlc::i~l qut:' !>C t!-·ut;;;;. en f.·~tc tra::·uj·:i .. :::; qllt! nuc5tr-o c;;o

Licrr:u, rKi ~ol.:. el :-.ct'..lal ::;ir L~::; p.::i::;.:irln::;, ::;e han cnrn.ctcri-

:: • .i<i;.. ::i~r irn.~onor rec;l<:rn fuc.·ru de~ la ley, dcber.ic!l de elevar- "la 

v';..1 :~ y ud CJ~r q1ic para ucuL:.ir c•:n c::::'.:c 9rave vroblc1~a., l:>::. le-

i_ • .!..;la.ct·.Jrc:::: (.:".!::.,cr. rcfor:.:.J.t" la Ley er. cuanto .:i la rropiedad pr_!. 

v ... da, im:;ionic1:d. murnn requ1a1toa a fin Ce .-:ibtcner en forma -

rapiCa y le·.;al la:; cumpra-vcnt.:.s de lotes para su ec!lficaci~n, 

e::; decir, dc:bc hc1bcr r.:cnos requi:.itos a fin de animar a los -

actua.lcs pr'.lpictarios 6 poseedores de terrenos a la venta, si 

t.,manvrn en contdderaci6n la ~uperficic de terreno::; que Con "'!. 

cHdu::; antl~ua5 ·se tle~en en lu actualiddd, tal ve:: se piense

quc OJ cu c!.crto sin embar~o corrob.Srcr.e lo aqui c~crito ya -

qu<.: la ouperficit.. menor que cncontratOC>:J e~ de quinientos r.ie-

troa cuü.dradcn y en epa super!icie uni';. c•.rnst1·ucci6n en cuatro 

niv1;.:l1;z arroja un m!nimo ele veinte· vivi~ndus cun i:ulios uus -

:;crvicio::; • 

.:.:_; pCr (:::0U •,Un r!eOS 1 ~UC para aliviar tal ~itUaCi6n SC debe-

de tcrrcnor; a fi'n de r-~uc :.:e 0tltenga1. e iniciar la construc- -

ciln. 
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As1 mismo las autoridades deben otorgar la m~s amplia gama 

de facilidades para que organismos creados por los mismos

Ciudadanos, talco como Asosiacioncs, Sociedades, Cooperat.!,. 

vas, frentes etc. sean quienes lleven a cabo las gestiones 

para obtener la tierra para nu agremiados y principalmente 

que sean sujetos al credito. 

Ya que no existe lugar alguno para ser un safisfactor del

pueblo. 

Oel:.ido a todo lo. expuesto es importante que tanto el Depa,t. 

taroonto del Distrito Federal como el Registro P0bl1co de -

la ?ropicdad y del Come~cio sean quienes se den cuenta qui 

facilidades debe otorgarse a quien quiere vender su prop1~ 

dad, tratese dC ¡)ropietarlo::o 6 de poseedores de la ~ierra. 

pues no es posible que teniendo tanto terreno rerartido -

entre propietarios 6 'poseedores, el gobierno 6 para mejor

declr1 la dependencia correspondiente no (abre los .ojos a 

la realidad) hasta que no ac le plantan un puñado de pers.2. 

nas haciendole un escandalo frente a las oficinas del ~e--

partamento de Distrito Federal, exigiendo vivienda Y,exi-

giendo tal 6 cual exprop1aci6n de tal 6 cual terreno 6 ed.!, 

ficio. 

Ya basta de tener entre algodones a personas ineptas e 19-

. norantes que desconocen absolutamente todO lo que se refi.s, 

re a la falta de vivienda y problemas con la tenencia de -

la tierra, estas personas jam~s durAn la aoluci6n por me--

dio del derecho por c~reccr de los conocimiento esenciales 

del problema que se tiene encima. 
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La 5.:iluch~n ni.:> e::; :mlo lil aplicaci6n de un Dei.·ech~""J r=xpropi!!_ 

tori<.J :~iur-ü ilcallar a c~;.:ic gcr:tc5 c;.uc exigen ha".:-itaci6n a -

cor.l. .. d6 lugur dcfinltiv.;imcn\:e no t;?:,:; u::;a 
0

::;r.larncntc la v!a, -

cunoidcro que la viu más apegada a una realidad e::; la nego

claci6n de la tierra, mas claro scílores es la compra del -

inmueble nin ~uc se lesionen inter~nes de cualquiera de las 

partes. 
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soluci6n al Déficit Hübitc::.cional 

Para efectos de abatir el rezago habitacional en el Distrito 

Federal se requiere unificar esfuerzos conjuntos y crit2rios 

perfectamente definidos por los principales actores en este-

problema, ellos son ; 

a).-~l propietario o poseedor de uno o mas -

predios. 

b).-Autorldades responsables por lo que hace 

a la tenencia de la tierra • 

c).-Organisrr.os que otorguen financiami~nto -
para las cor.Strucciones a los futuros 
propietar!Js de habituci6n • 

Partiendo de ~ste principio se puede citar al propietario co 

~ punta de lan2a, ya qúe como directamente te~cdor de la 

tierra es quien decidirá si se lleha a efectuar una opera 

cip:in O definitivamente la desecha por razones que no puedan 

convcnirle a su intere5 personal, tomando en cuenta que es -

quien va a pone~ su propied~d al servicio de la comunidcd y-

va n coadyuvar al abatimiento de la vivienda, pero claro es-

tá que debe sacar provecho a su privilegiada posición de pro 

pietario, cobrando lo que debe ser justo y remunerador en be 

neficio tambien porque no citarlo de la familia de la cuül -

es el jefe • 
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por l·J qut:! huce a lus autoridüdes rcs¡:ionsaLles de l~ tenen 

clü de la tierra, sc.n c.:¡tn:: c;u!.enes deben de tornar las pro 

vic!cnci..io nccez.:L-i<~o a fin de .::itrüei- a lo!i. propieturios o 

poscedorc.:¡ de terrenos y adificios ;Jar.:i: c;ue los pona.c;n a -

la venta e lo:i ;,irnmdat<1r'ioo .: Pero tal -p.:::irece c,ue lo que

estan h.:iciendo es poner escollos pu.ru. un tiucn entendimien

to, coto eo, en otras pülabras que cs.::is autoridades 1ebcn

aplicar un criterio par.:i llevar a cubo las compra-ventas -

de lo5 inmu~blcs oin tanto manipuleo burocrático. 

Sin er.11:,.:irgo es de cspe~arse que el futuro vendedor debe de 

acrcdi tar la propiedad aOn con el simple dasahogo de una -

real testi1ooniul de personas c·Jnoc~das y c!e una ::;olvcncia 

moral oufici~nte. 

se consid~L""a t.:imbicn que lü.s facilidadcc otorgada:l son des 

de luego en cuanto •l lo que hace la document.:tl ofrecida que 

va. a presentar el. propietario o poseedor, at'.in tratese de -

contrat:o!i clc compr.;i. vunta en fvrmc:i. privada • 

otro obstaculo a salvar, c3 que las inscripciones que des

de el iliio de 1957 no tiene ya el Registro POblico de 1171 Pro 

¡-iied .. d y ctcl Comercio en ··.l Di:Jtrito ~·cct'3rul, de len contra 

to~ ~rivados prccisar.u~ntc, qui:.~a se pldü. continu.:1.meJ!te faci 
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de una vez por toda5 sea regularizado en forma total todo 

el terreno dimensional que tiene de sur a norte y de orlen 

te a poniente de la capital de la RepObllca, pudiendo afir 

mac qu hasta la fecha es mentira de qáe la propiedad es

tá totalmente regularizada pues as! lo reflejan las bajas 

recaudaciones que hace la Tesorería del Distrito· Federal-

¿ cuantas veces se ha dicho y cumplido con el alza Ce 

impuestos "l ¡-muchas l 

Se ha hablado de rebajar impuestos y jamas Se ha dado el

cumplimlento, a todos estos problemas debe de darse la sa 

lida correspondiente sin perder de vista que todo esto 

son funciones del propio gobierno en el que no tie~e inje 

rencia el sector privado. 

Es necesario que por parte del gobierno debe de otorgar -

concesiones en cuanto al tiempo para que se pague lo que

está atrazado en relac!6n al pago Ce los impuestos de los 

contribuyentes y sin embargo no se efectOa por la misma -

ignorancia de los empleados o funcionarios que deben de -

dar la debida autoriz~ci6n y que me refiero concretamente 

al predi~l, a~ua y demas cobros que hace el gobierno del

Dis tL·i to Pederal • 
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e5to y algunus prcrro;ativ<J~ h.üs dobc de hucer uso la auto 

ridad, t.lr.'k"lndo como pauta p.:..ra que en i9u:1lcl.:..d de circur}s -

tar~ci.:.s pueda el c;oi;icrno coadyuvar a la!l oper.::i.cinnc:; de 

comprü. ver.ta entre pü.rticulares, tomese en considcraci6n -

que· ao1 obtendria el estüdo mayores ingresos. 

Ahora blen,podrlu concluir3e que paru que los pJrticularcs-

pudieran hacer la operü.ci6n de compra-v0nta,en igual forma~ 

deben hacL•rse las corrcspo ndientcs reformas a la ley y dc:ir-

la. f..:>r:1.ülidü.Cl requerida cvl tanda con e!;to las violenci<Js Q-

incompresiones entre ia poblaci6n que tiene y la que no ·t1e 

r.e • 

Todo lo expuc5to debe de tornarse en cuenta considerando el-

momento que vive la poblaci6n del Distrito Federal, es el -

tiempo adecu;Jdo para disminuir el porcentaje de la falta de 

vivienda, pues con la obtencl6n de lo~ predios y la edifica 

ci6n por mcdi0 de cr6di tos bancarios o P1'.'rticulares 1 para 

que insista en el abatimiento de dos problemas como son : 

a).-Vivienda 

b).-Regu:~ri~ac16n en la tenencia de la tierra • 
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~3 muy importante senalar que son los propios ~nteresa 

dos quienes Ce~cn de tra~ajar por si mismos o como se

ha mencionado 1 en grupos que busquen los instrumentos

adecuados como serian a los organismos que otorgarán -

el f·inanciamiento p·ara la construcci6n de las vivien -

das a los futuros propietarios de habitaci6n, es as! -

que partiendo de este principio se puede citar al pro

pietario y a:rre·ndatario como lüs partes que efectuarán 

una pocraci6n de compra-venta y a su vez una operac16~ 

de financiamiento en donde la parte importante es el -

predio, es decir se va a hacer constar por medio de 

una hipotéca • 

En cuunto a lo que muchas persona~ lluman,la auto cons 

·trucci6n considero que no es recomendable por el tiempo 

que se va a emplear en llevürla a cabo y en este momen

to se efst.á luchando precisamente _contra 61,,· siendo .nece 

sarla la lntervenci6n, repetlmos,deorganlsmos dedicados 

a los préstamos hipotecarlos, en lo que se pueda aprove 

char el tiempo en que pudiese dar una rcpr1vatizac16n -

bancaria o una fu:.;i6n de organismos.o Instituciones • 

Es de:.;de luego inaplazable la investigaci6n tanto de 
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acrecd:.>res como de deudores, pues l!stos O:ltimoo deben cu -

brir cierto perfil pnra cer ~ujctos de cr~Cito y si no lo

cumplcn pues el capital no debe c!c arriessarse, adetnas en

este azpt~cto deben de üprovech¿r3e los grupos existentes -

ccmo :::on Infonavi t. Fonhapo, Casa Propia etc. los que ya 

tienen avanzado~ loo estudios en cuuht.:i a :;olicitantes de 

vivienda y esos estudios n:1 deLen de perderse • 

Es necesario conocer el problerr.il de fondo toda vez que se

cstA jugando la trpnquilirlüd de toda unu población que estA 

necesitando con ur9cncia un lugnr donde vivir, haciendo.con 

el pac,.;o de su renta una invcnü6n que a lo largo del tiC'íll

po le va a redituar ganancias, cst~ e~ cu~nt~ a la compra

venta de departamentos, que no en lo mismo estar hablanrlo

de un arrendamiento y que sin embargo es el mismo fen6meno 

por lo que como ya se mencion6 nuestras autoridades estan

cn la o~lisacifJn <le crea~ la sub 1 Sccretar1a del ArrcOda- -

miento In;nol°;lliario a nivel Secrctar!.:i Ce t:atado y en el -

Distrito r·~d~:ral u la creüci6r. de una Comisi6n dependiente 

del ~e¡;art.:.r::.cnto del Distrito l·'edcral,Qcner~ndo con e::tas

.:ictivldac!es la !';Cguridad tu.nt:.> rl0l urrcr . ...=acor cnr.io r.el 

Q.rrer,datario 1 tomcse en cuenta que ya esttin cre.:idor. los Tri 

:.ur;alcs del Arrendar:.ier.to Jnm:>b!liario 1 pero que :~cben Ce-
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dar la amplitud necesa~ia en la ley, buscando las reformas 

necesarias en el propio C~digo de Procedimientos Civiles -

para el. Distrito Federal cn .. su 'ritulo Decimocuarto que nos 

trata de los Juicios sucesorios, esto es, en cuanto a la -

propiedad y el Titulo Oecimo Cuarto. Bis que trata de las ~ 

controversias' en materia d~ arrendamiento de fincas urba -

nas desti.nadas a la habitaci6n , as!. r.lismo lus reformas 

que debe de sufrir ei código Civil vigente para el oistri-

to Federal • 

Sabemos que socialmente la habitaci6n gener-6 1 genera y se 

guirA generando conflictos permanentes J.)Or lo que es urgen 

te •tomar el problema de frente con personas que deveras -

conozcan de fondo las situaciones. de la vivienda, 'mas no -

serla honrado trabajar con gente que desconoce todo pere -

grinar tanto de arrenda_..• como de arrendatarios, como d~ 

propietarios o poseedores de predios como de personas 1nte 

resadas en la comprq de asoa m1smoa terrenos o edific1os -

es aqui cuando nos damos cuenta que lo importante es que -

se pueda contar con instrumentos JurJ.dicos, con organisr.ios 

id6ncos conque se pueda contar para cr6ditos y con las can 

secuentcs reform<:Ls a la ley de la m~teria ; Por nuestra 



parLc seguiremos insist~·.mclo er. \1..a crcaci6n C:e la Ley del 

Arrendürniento Inr.iobiliario. 

i\hora bien, todo lo que se haga en torno al problcrna ha -

bitacionul no
1 

e::; trat.:ajo desperdiciado si toraamos en cuen 

ta que cotamos frente a un r.ion~truo que no se ve por don

de pucdu iniciar su cafdn si no contamos con una verdade

ra or9ani~acl,6n que le haga frente. 

~s lmportünte dar a conocer que no se trata de decir que

cste probleffiil no tiene noluci6n, al contrario por que la

ticnc pensamos en combatirla ija~ta hacerla.uOa realidad·

ya, que entamas empeíladoo en coadyuvar Yl abatimiento del

rnlsmo pero en ·forma ordenada, sin qur..: se cometan errores-

pues todo debe desarrollarse dentro del mnrco del derecho 

haciendo uso de los recursos ccon6micos conque se pueda -

contar para este fin • 

Al analisin del problcr.1a de lil vivienda y en la investi~a 

ci6n que se rcilliz...~ es necesario lnfcrm~r que nuestro d~

ficit t'!abitacio1;ul sabre pasa la c.:01.tidad de 700.000 habl 

taciones en el Di~ tri to Fl?c!r..:ral. 
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CONCLUSIONE:S 

conclual6n NCI 1 • 

Anta la tar111ucl6n de eata trabajo •• puede concluir que •• 

-y l•portanta tratar ••te - que aqueja a la •yor part•

d• habltantaa del Dlatrlto Federal y que deba d• ••r tratado 

con toda la ener9la posible paro cuidando . al••pre la no vlo

lacl6n a loa derecho• hu•noa. 

t:a l•portanta panaar que axbten persona• lntereaadaa an l•

dea•atabll1,..cl6n polltlca y que co., bandera to .. n a l• po 

bnu, la ••llrl""'n anta la 99nta que caree• da •dloa para -

qua se obt•n• u.na vlvlenda, toca a qulenea pceau•l.,• da co 

nocer •1 problema habltaclonal 1 toca a· loa 6r9911<!• juddl -

cií>a que la .Juatlcla qU. l•parta ••• l•parclal, '°Ca a QlllU

•• aatan an la C6•n lla11ar al •• necH•rlo las refor.aa a

.la lay y toca ta.t>lan al pueblo luchar pace avltar cona•- -

cuanclaa •yorea en un futuro que ya asta ceal an el pcenn

ta , •• pi:wocupante l• falta d• lu99rea para aco.,dar a la -

99nt• qua no tlene cau, dn amt>ar90, aatos no deben dajarn 

llevar por 99nte aln aacrupuloa que lo qua bllacen •• au ca

llOdldad personal y •• aqul praclaaMnta donde entra la acc16n 

da 1• Lay , al trabajo de l•lll•l•dorea para adecuar la ley -

•1· m•nto que •• vive. 

conclua16n NCI 2 • 

t:n el ••pecto Guberna•ntal, •• naceaarlo concl•ntl .. rae que 

toca preclaa .. nte a laa autorldadea dal Dlatrlto Fedaral no

poner trabas nl obstaculh.ar a las peraonaa que deaean a9ru

parse en asociaciones, frentes , Uniones, coaliciones etc. 



- 128 -

con el fin de obtener predios, edificios o casas solas para 

aliviar praciaamenta el d6ficit habitacional. 

Paro todoa aatoa tdmitea qua aaoa grupos pretendan llevar.

• l• ra•lidad ae van trocados por laa exlgenclaa, requ1a1 -

toa o na91igenc1• da nuestro 90bierno al ax191r cubrir re

quisitos 81chaa veaaa c•a1 i11poaiblaa de cuap11r, paro ha -

aos de aatar pendlantaa da las ,,.dldaa qua loa func1onar1oa 

adoptan ya que cada D•le11&do Polltico •• sienta un Regente

da su Juriadicci6n. 

Haaoa de axipl'l• al 91biarno qua sesn acaptados loa ya co .. 

nocldoa contratos Privados da coapra-Vanta, cubriando •n ca 

da c•ao loa ·i11P119atoá qua daban de sufrir aatos, puaa le CL 

rancla da hab1tec1onas no da aergan para ax1genc1aa ridicu-

1•• que oponen a1911noa funcionarios i11norantaa da laa naca

sidadaa da vivienda y da tarranos baldlos • 

cuando al 91bierno dal Distrito Federal conozca la realidad 

•n fO- pir:ofunda da la vivienda y da la ravul•r1saci6n da

pradloa y d6 todaa las fac111dadaa qua axlstan conocera qua 

una coaa traa aparejada 1• otra y co., conaacuancla, al ali 

vio da una tra•r• al a11v10 da 1• otra, as decir qua con 1• 

facilidad da venta da loa 1nnuab1aa podr6 ra9111ar1zar la 

propladad y por anda aeran •yoras lsa •'ltradaa aconoillc•a

•1 Teaoraro del Dlatrlto Federal. 

NO se daba da perder de vlst• las tan obsoletas layes dal -
notariado, los Reglamentos de Conatrucc16n, que solo han 
servido pmra enriquecer a quienes llel)an a esos pueatos , -

si tomamos en cuenta que estas personas otorgan o nie9an -

las ya fanDsas licencias para construir , solo mediante de

term~nadas cantidades de dir.ero. 
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Conclus16n Nll 3 

ORGANISMOS 1 

se habla de lo• or119n1 .... _que pueden lntervenlr 

en •ate probl•MB1 •lloa.aon 1 

Bancos en 98'!•ra1 1 Nacional rlnanclera,.desd• lue90 an cuanto 
a cr6d1toa ,.. refiero, loa otro• cuerpoa, aunque no han fun -

clonado, ,.ro que aun al91en son ronhapo, lill pro9ra• de casa 

propia, rovlasst•-• Infonavlt • 

'l'Ddos ••to• cuerl!IO• adlllnlatratlvoa y bancarios deben d• bua

car una fua16n ,.ra aal crear un 110lo cuerl!IO y regirse con un 

110lo· prop6altof Proporcionar Cri<lltoa o proparc1onar v1v1enda 

conaldera.,• que en la actualidad con la creacl6n de una co11l 

al6n o Sub•Sec:retarla de la vlvlenda podrla ... allvlar en un 

buen porcenta'e ... d6flclt habltaclon•l que ~nto he..,• tra

tedo •n ·~te traba'º• 

t:• lllflOrtantAi en •ate 111 ... reng16n, tratar otro f•n6•no que 

•• la exproplacl6n1 esta •• una forma del 90blerno d• tiretar

de obtener loa predloa por la fuersa y ••to &ellorea no debe -

tolerara• en nln91n .,,..nto to•ndo en conalderecl6n que exls 

tan palabra• ll••da• CIDNc:fOllrAC:lON, lllGOCIACION y •191nas -· 

,.ra que dentro del •reo del denctlD .. obtenga• los 1. ..... -

bles y allvlar co., ya .. dl'o anua, en un porc:enta'• 9rsn

de la falta de habltaclonas en al Dlstrlto Federal, 
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