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OBJETIVO

Desde la misma aparicion del ser humano en la faz de la tierra, se suscitaron diversos conflictos
sociales. Aplreoe a (raves del ncmpo el principio de la propiedad privada. A raiz de la Revolucion Industrial,
S¢ crea un movi del campo a la ciudad, hacia Jos grandcs centros fabriles. Este ﬂu)o

diciones infraht [~ d los cinturones de miseria y

obliga a la mayonn de a poblacién a vivir en
los h 25 en ios pequefios y deplorables, con poca o ninguna infraestructura sanitaria, sin los

servicios mas elememales

Asiel problcrna dela vwlenda en el D:s(mo Federal se agudlza cada vez mas, al igual que otras grandes urbes

del pr entre las di clases Acty las macropolis

como la ciudnd de Mé:uoo uenen una excesiva y nnu‘qulca concemmcnon humana la que a su vez trae como
les, juridicos y

En este mismo orden de ideas el Distrito Federal se convierte en un fuerte polo de atraccion social. ya
que en esta dad se el poder poli y econémico en nucstro pais, incluyendo las mejores
universidades v otros tipos de cnsefianza superior, asi como las industrias y de toda actividad comercial
Como resultado de todas estas actividades existe una gran cantidad y variedad de cmplcos motivo por lo cual
sc concentra la poblacion en el Distrito Federal. De esta forma las id. ionale: b la
capncudld de atencion de la autoridad correspondiente y para suplir esta deficiencia se permite

irregulares casi en toda la periferia de la ciudad, aumentando con ello los

los
cinturones de miseria ya existentes.
Asimismo por los resultados ya menc:onados, se cncuentra el problema relaci do con los os de
i este rubro ha sufrido cambios

arrendamiento de fincas urbanas d das a la h on;
sustanciales ya que las ieyes que regulan dichos contratos, han tenido reformas y adiciones concretamente en

lo que se refiere al Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Coman, y para toda la Republica en
Materia Federal, Codigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito Federal y Ley Federal de Proteccion al

Consumidor.
De acuerdo a lo amenor. mc parcce viable que la legislacion inquilinaria en el Distrito Federal sea el tema
central de este de los diversos factores que intervienen en su conformacion

gena'nl La lemslwon en Ia malena anterior a las reformas, era y muy aficja por lo que en ol
de su arnti ba controversias Jundvcas contribuyendo con ello a llrgos lmmles

Judu:lnles y la lmpamuon de la justicia no era pronta ni expedita como lo pr el ord
la construccion inmobiliaria destinada a casas habitacion proveniente de

inversionistas particulares era escasa y desmotivada por lo conflictivo y poca utilidad que representaba para

dichos inversionistas.
Como consecuencia de lo anterior, el Ejecutivo Federal a cargo del Lic. Carlos Salinas de Gortari, lanzé una

iniciativa de reformas y adiciones a las leyes ya mencionadas buscando con ello darie un cambio a la
legislacién inquilinaria.




Los problemas inquilinarios no se hicieron esperar, ya que al entrar en vigor dichas reformas (21 de julio de
1993), los juicios de lanzamiento se dieron a la voz de ya, de esta forma el arrendatario quedo en estado de
indefension al derogar dicha iniciativa presidencial el articulo 2485 del Codigo Civil del Distrito Federal el
cual daba al an'endalano la POSlbllldad de una prorroga hasta por un afio, tiempo suficiente para que éste
P ar otra

Cabe mencicnaﬂue ‘icha iniciativa presidencial fue aprobada en la Camara de Diputados, siendo la mayoria
de etlos de estracto priista.

En los debates llevados a cabo en la Camara de Dlpu!ados cl diputado del PFCRN Manuel Terrazas acepta €l
cambio que le plantéa el diputado priista M: en el ido de que México cambia y el
Derecho tambien debe de cambiar.

En mi modesta opinion tambien estoy de acuerdo en el cambio, porque en el cambio esta incluso el progreso y
la evolucién de un pais; pero todo cambio debe darse con equidad y justicia, lo que no sucedié con las
reformas a la ley inquilinaria en cita, porque tal pareciera que las multicitadas reformas fueron hechas solo por
los representantes de los arrendadores, sin la partici ion de los repr de los arrend: i0s.

Por lo anteriormente manifestado, considero que la presente tesis tiene la intencion de analizar las
reformas mqunlmmas mencionadas, destacando si con estas existe una adecuada coordmncnon entre la Iey

inquilinaria, arr ios y arrendadores y que en todo caso, de existir i
legal y de la cual derive un descqunhbno injusto entre arrendatarios y nrrendadorcs. cabra proponer una nueva
reforma la cual fund en forma efici y clara a una justa y equitativa relacion entre ambas partes.

Ademas el tema que sustento va mas alla del analisis indicado, busca llamar la atencién del gobemante para
que ¢! trato que se hizo a los abusos del arrendamiento, tambien sc¢ aplique en otras areas del Derecho, que
como aquel, va se han convertido en corrupcién institucionalizada, en fuente de enriquecimiento para unos, y
en detrimento para otros. Lo que es claro y notorio para todos los que estamos en interaccion cotidiana en el
foro, y por cllo seflalo algunos puntos donde tambien se puede aplicar ese espiritu reformador que motivo y
ongmo Ias reformas cn ma!cna inquilinaria, propongo se realicen otras reformas en materia penal y laboral

b que ya son de todos conocidos y que no podemos atacar sino

pr
medlnnle la reforma legal cosrrespondiente.
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CAPITULO 1
EL CONTRATO.
1.1 Derecho a ia Vivienda

Antecedentes Historicos y su Evolucién.
"Ha existido vida en I desde hace mas de mil millones de afos.
moléculas bastante simples compusus de carbono, hxdrogcno, oxigeno y nitrogeno. Se desarrollo a
través de las edades hasta nuestros dias, en que esta por es de rmles de upccres
vege!ales y n.mmales La teoria de la evolucion afirma que las esp i y

El mundo de los seres vivos, tal como existe hoy. es el resultado

de or
de largas lineas de linaje que se remontarian muy lejos en el pasado” !

Posiblemente comenzé con

La existencia del hombre pertenece a la era geologica llamada "cuatemaria” (pleistoceno), operandose la

transformacion de la eapecne humana desde un tipo fisico e intelectual muy semejante al de los monos
! 1/ el rango de "homo sapiens” propio del hombre actual.

antr ides mas ev: hasta
Desde esa época la especie h it a difundirse sobre la tierra; pantiendo del Jugar en que
tuvieron su origen los primeros hombres -el centro de Asia, tal vez-, éstos se fueron dispersando ¢n
distintas direcciones y formando tipos locales de acuerdo con las condiciones del medio.

del homt prehistorico después de la de alimentarse, fue la de

Una de las primordiales p pAC

protegerse de los ydelos i que pudi acosario.

Enép Iej es indudabl queel‘ bre, sobr ido de esp. > ante la furia de los elementos o en
ia de animal lvaj no solo la presencia de otros seres iguales a €, sino un sitio en el

que pudiera tencr scgundad ¥ ©s asi como se congregan grupos en derredor de un arbol, se suben a sus
ramas, se busca proteccion en cuevas, cavernas y cavidades naturales, etc. Por ejemplo, la lluvia torrencial
hizo que un grupo de hombres se apiflara en tormo a un arbol grande, doblegaran sus ramas inferiores,
sujetandolas al suelo con pellas de barro: si bien se logra conseguir algo con ésto, la lluvia se filtra todavia,
inspirando a los hombres vigorosos, la idea de acumular ramas secas, helechos, juncos, para luego
recubrirlos de barro, valiéndose de estacas para procurar el desagiie. Tiempo después se eleva el nivel del
suelo con ramas, juncos y arcilla.
Esta precaria vivienda es sustituida por otra hecha de dos arboles jévenes y muy proximos uno del otro,
bgando sus ramas con una atadura de Juncos se le forma un circulo en su base formada de estacas, los
que quedan se o con una rama hecha de juncos, ramas y hojas grandes de
hclechos, cubnendo el conjunto con barro, dejando en la parte opuesta al viento dominante, una abertura

a modo de puerta.?
En otro cjemplo, con base en un deseo de seguridad y un sentimiento de curiosidad, el hombre descubre
cavidades naturales en las rocas, en los montes ¥ aan en arboles. lugares éstos a donde se introduce
pnmcro pcrsonalmeme y a donde a medida que va conociendo el lugar va llevando sus muy exiguas
i ¥ posteriornmente a otros seres humanos que le son afines, bien sea por nexos

prop
S.A., 1982, p4g. 278

! ENCICLOPEDIA DE LAS CIENCIAS. Tomo 5 Editorial Cumbre,
° ©. Fergus. “LA EVOLUCION DE LA VIVIENDA HUMANA®, la. Ed. Edit. Alameda., S.A.
Coleccién Estela, México, 1954, pag. 14.




sanguineos, amorosos o simpl fectivos. R estos seres aquel lugar como su
albergue personal o familiar y cuyo derccho sobre él es oponible a otros hombres.

Se puede decir, sin temor a caer en error, que como estos dos ejemplos comentados, se originaron tantos
tipos de vivienda como las zonas geogrificas lo permitieron y que aun en pueblos nomadas existe o
= existié un tipo de vivienda, en la medida que cllo es posible, ¥ los elementos con los que se cuenta para
construirla independientemente de la duracion que pueda corresponderle
Dentro de la época neolitica que es el periodo mas modemo entre la edad de piedra y que concluye hasta
la edad de bronce, nace la arquitectura (arte y ciencia de proyectar y construir edificios), con la
construccién de las primeras cabafas de cafia y barro.®

Las viviendas de e¢sa época se reducian gcncralmcnle a una choza, por regla general circular, elevada en
parte de! suelo; su distribucion en principio, scpara el area dormitorio de la dedicada a la preparacion de
alimentos, logrando tal separacion con una piedra o tabique. Cuando e! hombre construye para el culto
sacramental, religioso, funerario, utiliza la piedra, pues sus viviendas son construidas con barro y madera.

Se ha sefialado que uno de los elementos caracteristicos de la vivienda es el medio ambiente y la zona ¢n
la que se realiza, pues los elementos que proporciona en un lugar no son los mismos que en otros. Asi por
ejemplo, en donde hay piedra, los muros se fabricaran de tal material; en las regiones boscosas se trabajara
la madera, etc

Los pucblos mas antiguos en el himalaya construian sus viviendas con rocas, las que eran adosadas para
protegerlas de la violencia de los temporales; el techo era de mucho vuelo, se apoyaba sobre troncos de
arboles que formaban una horquilla; las paredes eran hechas con troncos colocados horizontalmente y
ensamblados en los angulos. El interior se alumbraba y calentaba con un gran fogén encendido que se
pegaba a la roca que servia de apoyo a la casa, ef techo tenia un orificio provisto de una ancha tolva de
madera, lugar por donde salia el humo.

Pt Aunque estas viviendas ya contaban con muebles muy rudimentarios, sus paredes empezaron a ser
decoradas: las areas destinadas a servicios eran casi del mismo tamailo y las aberturas se cerraban con
i grandes esteras sujetas con ataduras de juncos; no se tenia seguridad, y la vivienda no era un abrigo
! seguro, pues las lluvias hacian grandes estropicios, obligando asi a los habitantes a desviar las aguas
pluviales, a substituir la madera por trozos de piedra y barro que preservaban una mejor temperatura; la
humedad del terreno hizo que se construyeran las casas sobre un basamento elaborado con gruesas
piedras, a fin de aislarse del suclo.

Cada vez se va mejorando mas y mas la consxmccnon de viviendas, hasta hacerlas como una construccion
de vida futura.

Con la invencion de la alfareria y produccion de objetos de arcilla para uso doméstico se penso en la
posibilidad de usar cn ¢l recubrimiento de paredes tal material endureciéndolc con el fuego, sin tomar en
t cuenta que con la humedad de las masas de la tierra, éstas explotanan. En la continua busqueda, se
e observd que en piezas pequefas en las que se suprimia la humedad por exposicion solar, se¢ podian cocer
! al"fuego posteriormente, dando como resultado que los adobes crudos, se convirtieran en ladrillos que

podian ser utilizados en la construccion de la vivienda, que finalmente constituiria un Jugar seguro y que
- los moradores o habitantes de €! estarian a salvo.*

> ©O. Fergus. Ob. Cit., pag. 15
‘ ©o. Fergus, Ob. Cit., .27




Mientras la base de la ecanomia del hombre fue la caza, la pesca, o aun la agricultura, los materiales de
construccion que utilizo al edificar su vivienda fueron sencillos, siéndolo también éstas, pero las
necesidades de indole religiosa, el prestigio de los principes o el lujo de los ricos por una parte, y las
neceudndn de una concemuc-on urbana por otra, dieron impulso a Ila técnica de la construccion

lizados que la aparicion de profesionales como lo son: el

or
arquneclo. el ingeniero, "el maestro de obras cuyas funciones consistian en pensar, proyectar, elaborar,

. Ia construccion

Evolucién de la Vivienda

La evolucion de Ia vivienda corre aparey: con la de los pueblos. de su hnslcna y de sus culturas, pero
d.ldos los lmuus de este traba)o intéti se hara refe alas car i de vivienda entre los
3 ipcio, Roma, en la edad media, en el r luci

mdunru! yenla q,oca comempor;neg en América y en especial en nuestro pais.

Pucblos Asiiticos.- entre eflos, principalmente China y Japédn, construyen su vivienda sobre tierra firne o
bien sobre agua; sus construcciones van de lo mias sencillo hasta lo mas suntuoso, pasando por las
mayores comodidades y las mas altas ias. Asi por ejemplo, una casa de mayor categoria consta de
un bajo y amplio portico de entrada, una sala central, que esta en un nivel mas alto y mas iluminada, riene
dos cuartos laterales que son bastante mas bajos, una terraza y dos habitaci. mas p fas; todo esto
se une a un edificio aparte que sirva de alojamiento para la servidumbre, de cocina y de almacen de
provisiones, tanto en el exterior como cn el interior se pinta de vivos colores entre los que predominan el

azul y el amarillo.

en la rev

En estas constr h se hace car istico el blaje hecho con las cafias de barmmba que sostienen
el techo y constituyen la estructura de la casa, asi también el tejado es caracteristico en las regiones
orientales, que dividido en triangulos, configura una superficic que se levanta en el extremo del techo,
convirtiéndose éste en la parte principal del edificio, se hace cada vez mas frecuente ! uso de cstos
tejados y superponiendo unos sobre otros, situacion que al principio era con el fin de prevenir el calor y
dar paso al aire. Esto llega a convertirse en un signo de jerarquia, pues mientras mas tejados tuviere una
vivienda, mis importantes son sus habitantes.
La raza asiatica o amarilla es una de las mas antiguas e |mponantms ¥ siempre hl culdado de la clegancia,
la distincion y la decoracidén, no falta en sus constn una or hecha por medio de
kioskos, puentes, arboles, espejos de agua, que dan mayor realce a las casas.®

ales, asi, las maderas se barnizan de

El color se convierte en un de las f

colores bajo el procedimiento de lacas, el oro y el bronce son utilizados en ¢l decorado de los interiores de

las casas, al igual que las porcdmas en los techos y en las ventanas, todo esto se lograba porque estos
de industrias mas desarrolladas sobre los metales, aparte de tener

blos tenian gr [
herramientas mas perfectas.
En la construccién de viviendas mas sencillas, se utilizaba barro grueso y desperdicios de piedra y
ladrilios; se construia sobre un tejido hecho con ramas, varas secas y caflas que formaban la base para
construir de la misma forma que las demnis viviendas.

® ©. Fergus. Ob, Cit., pag. 24.
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Después de Ia conquista de la raza aria sobre la amarilla, se busca que las viviendas tengan la seguridad

mﬁueme para resistir un ataque; de tal suerte se ided la forma de construir con las técnicas de ambas
pues los es querian sélidas constr como las de piedra a las que estaban

acostumbrados y los nativos sdlo construian con ladrillos, piedras y juncos.

Finalmente, los nativos resolvieron el problema aplicando a los nuevos materiales las técnicas y métodos

coastrucctivos que les eran familiares
di inadas y rodeadas de ticrra

Egipto.- Las casas de los primeras pobladores del Delta, se aban
de labor y eran edificadas a orillas de los canales o de los lagos en Iugares que quedaran a salvo de las
crecidas, pues como cran hechas en parte de barro, se corria el riesgo de que al humedecerse se
convistieran en fango, desplomandose la construccian entera. Los mas ricos de los habitantes de la region
construian de manera elevada sus viviendas, sobre plataformas elaboradas con una especie de aglomerado
que se producia de juncos y arcilla que era habitualmente puesto y que resistia el embate de la inundacién.
L.a casa mas sencilla constaba de una sala principal, una segunda habitaciéon de menor tamaiio, dos cuartos
pequeiios de reposo; las ventanas tenjan un enrejado, tras el cual se corrian tupidas cortinas para impedir
el paso del aire frio de la noche. El techo estaba hecho con vigas de madera cubiertas por finas laminas de
cobre, sobre puestas como se hace con las tejas, ademas de que al unir las vigas se formaba un alero.®
Grecia.- La cultura griega supo si i las formas dictad. por. la estructura y la naturaleza de los
materiales. En el principio del periodo helénico, las casas eran alos P griegos clasi
que consistian en una sola habitaciéon con un atrio; tiempo después se afiadié un vestibulo que conducia a
un patio interior en tomo del cual se encontraban distribuidas las habitaciones destinadas a sala de estar,
comedor, dormitorio y otros. De las construcciones en ruinas que quedan de aquella época se deduce que
las casas griegas carecian de sala para visitas e invitados, siendo éstos atendidos en las areas a)l aire libre.
Asi es como aparecicron los prototipos de las ciudades modernas del siglo XX con sus viviendas multiples
de dos o tres pisos, 3000 aflos antes de la era cristiana.

Roma.- Las casas pri b con una sola pieza llamada atrium, que servia de
dormitorio, cocina, comedor y cuano de estar. Tiempo mas tarde se le agregaron cuartos de estar, a los
que se les llamo cubiculos y que estaban construidos en torno al atrio. El techo de estas areas se abria por
el centro para dar paso a la luz, y la Uuvia que penetraba por esa abertura caia en una pequedia alberca
construida en el centro del atrio y en donde solian colgar adomos acordes a Ia posicién econdmica del
propietario; tambien colocaban estatuas y flores. Las casas de los patricios pudientes contaban a menudo
con dos comedores, uno fresco para el verano y otro resguardado para el invicmo, cuando quedaba un
espacio se construia un patio o jardin en la parte posterior, los materiales que se usaban para la
construccion eran ladrillos y adobes, que se recubrian con yeso. En la parte superior se colocaban a modo
de proteccion, varias filas de ladrillos cocidos.

Las cran de argamasa, asi como los pisos de mosaicos y marmol. En las casas modestas se usaban

baldosas de cerdmica sin vidriar.

La época romana ha sido una de las de mayores imulos en la edil ion, se evoluciona hasta la
soberbia mansion imperial. La construccion de upo urbano ong:nada _por la alta concentracién
habitacional, dio origen a las casas en alquiler o cuya fact con un muro recto en la
parte superior de Ja planta baja en donde se encontraban locales corrnercules, se encontraba decorado el

€ O. Fergus. Ob. Cit., pag. 31




m\uooonvununumhnhnqus.nchnydmnbmdnenformn imétrica y } i 10N que se
modemna.”

con dificios de Ia época .
Edad Media.- mmmaudndmedu“‘" el d den € i ilidad de 1a época y
solo d a idad de dar y P ion a sus y las viviendas de los
- importantes, como era ¢l caso de los seib se rodeaban de fosos, bllunna o elnpdizad.s.
Mientras que en Francia los arquitectos de la €poca hacian i d en lo
coneamane a I. distribucién interior, a l1a disposicion interior por pisos y a la suprec-on del excesivo
- de har en la mejor forma el terreno en el que se construye, en Inglaterra los

castillos se construian de gruesos muros de piedra que albergan un gran salén con sus departamentos
accesorios. El hogar o fogon que al principio se sitia en el centro del salin, se adosé a finales del siglo
XIV ala pared, donde recibio e remate de una campam, 1a cocina se encontraba en un cdificio separado.
En la parte superior, enlo que era la ob sc ban las habitaci de las

8a heres y
una cimara de audiencias.
NoO es sino hasta el siglo XV cuando se afadio el un dor o sala de i , que no g
1a altura o la orientacion general.
La “‘el||n 30 deeaucansfueuloqucmenossenla\dnédeulsuenequelassalns
que se di M j ala ¢ por lo que fueron extendiédose en todas
direcciones con una gran fnln de unidad. Con el paso dcl nempo, las casas fueron aumentando su
capacidad con mas sentido y logica estr I; las salas se distribuyeron alrededor de la

i
H

i

i

|

i recamara principal, bajo un techo unico de tal forma que todo el conjunto llegd a adquirir un aire
i monumental.

i

i

Renacumemo Con esta época la transformacion mis importante se dio al mpnnur la construccion de las

do que la ciudad fuera en su ion v los arqui
dlspusenn de mayor upmo Se retomo e gusto exi en la antigy d por las fachadas her ia
1 simetria y la elegancia.®
- das urbanas fr de los siglos XVII y X V111, separadas de las fortificaciones a que la edad

media las confinaba, conservan ain en esta época un hermoso aspecto.

La mansion entre la calle y el jardin con da para vehiculos, signo evidi de la posicion econdmica
del duefio, se conviertceen la wv.alda del noble y del burgucs que ticne una cierta fortuna
En Italia se regr ala como lo d an las casas de fl ia y
otras audlde-
En Ta, o hall de ch proporum\esquemeloemrodcv-d.funm;rysoculdclascaus
medicvales, se vio iderabl ido hasta convertirse en un vestibulo de entrada, de donde
maduban las safas de esur El rauamnemo influy6 en la clegancia, tanto interior cOmo exterior que
izO a las vi péas de la época.
- Fueron o, d it M que se dian por los aleros de los tejados y los frisos de

las columnas y los porticos de las casas urbanas y en las villas campestres.

v J. E. Havel. "HABITAT Y VIVIENDA" 2a. Ed. abril 1964, Edit.
Univez.i:l:ia de Buenos Aires, 1964, pag. 16,
J. E. Havel, Ob. Cit., phg. 17.
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Amdérica.- Se encuentra en América una gama de primiti constr como es ¢l caso de
una de cllas en la parte norte del commeme. que se conoce con el nombre de iglu que es la vivienda de los

Esta s¢ e con blog! de nicve que son cortados al sesgo, de modo que
puedan sobreponcrse en forma de espiral y rematarse con un solo bloque. E! interior de éste es calentado
mediante cuencos de piedra o ceramica donde arde aceite de foca, con ayuda de una mecha. Para entrar a
la vivienda se pasa por un tunel cerrado que ademas de ayudar a reducir el frio, sirve de cobijo nocturno a

los perros.

Sin embargo, ¢l tipo de da invernal mas extendida entre los esquimales se construye excavando un
pozo a unos metros de profundidad a cuyas caras se adosa un armazon de madera o de hueso de ballena,
el techo se hace con los huesos que fueron las costillas de dicho cetaceo, cubiertos de tierra y musgo. Al
igual que en los lglus laentrada es sublerranea

La vivienda americana de los primeros d il de N ) tenia la forma de cabaifa
con hogar central, compuesta de dos habitaciones una de ellas servia de sala de estar y cocina, la otra
habitacion se destinaba a dormitorio, con tabique de madera se improvisaban compartimientos en las

habitaciones.

IJ nl(ura de los techos era escasa y las ventanas eran pequeiias, con el paso del tiempo se construyeron
das mas refinad: do los estilos europeos de la época.

Por lo que respecta al resto de Ameérica, se encuentran chozas muy parecidas a las ya descritas con

antenondad cuyos suclos rebajados y su armazon es formada por ramas cubiertas, primero de cortezas y

de tierra o ped, en realidad se describe a la mayoria de las viviendas primitivas.

En Amenca central y mcndlonal existen areas en las que se han reunido una fanatica creencia religiosa

con una organizacion politica autocratica, que no ha enriquecido substancialmente la historia de la

vivienda

MEXICO.- En la cultura azteca es en donde se encuentran grandcs constructores gue son quienes
cjecutaron enomes edificios de inspiracion  social-reli) el renglon vivienda. Sin
embargo, testigo e historiador de la conquista, Bernal Diaz del Castillo, a través de su obra “"Verdadera
Historia de la Conquista de 1a Nueva Espafa“,” meticuloso obscrvador de cuanto acontecimiento desfilaba
por sus 0jos, solo apunta detalles relacionados con la vivienda del Méxi i, en que vivio. Asi por
ejemplo, habla de grandes aposentos encalados, que derivados de sus descripciones no eran mas que
habitaciones sencillas, pero al referirse a las piramides y templos lo hacia con todo lujo de detalles en los

que narrabala idad con que hec!
Los restos y ruinas que se han encontrado. d:scrlben que las viviendas se conformaban a base de una serie
de h dor de un patio, construidas de material deleznable y

genernlmcmc cul:uena con techos de procedencia vegetal. Las de las primeras épocas no contaban con
cimientos.

En Teotihuacan existe una seric de residencias destinadas a jerarquias religiosas cuya construccion no esta
a la altura arquitectonica del resto de la enorme zona. A unos kilometros de dicha zona se construyeron
icados entre si. provistos de un buen numero de viviendas, construidas

dificios de tipo I, comt
de adobe y piedra sin labrar.
El auge politico azteca trajo igo una idad de da que otras culturas mas antiguas no habian
isado. T htitl: J & a tener una poblaciéon de aproxi d 300,000 habi , y de ello

P

® Diaz del Caatillo, Bernal. Historia Verdadera de la Nueva Eapafia, lA. Ed., %a

publicacién, México, Fernandez Editores, S.A., 1972, pag. 63
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derivd un o vy b ido de Ia habit

bk

en el que sc pasa desde Ia cabafa levantada de

con barro, a las viviendas que mis claboradas se erigieron sobre un planc

hmemddmﬂddww.wnmam“mwyodemm“ﬁ en
de

para la viviendda de los

eldnvos.etc" En el México colonial se deja sentir d dominio de los espafioles y se ias
viviendas vy bajas en tormo a los patios cermados; en ¢l exterior se habrian ventanas enrejadas y
pucrtas lnbndns. los lechos eran de tejas. En los climas secos cran frecuentes azoteas. Es este el modo
como 1a va hasta "omumsdepmahnwuldadd
\nejo i con pias que a di que 1a ia liegan a

d, se casas que justifican la expresion del
baron Alqundto Humboldt, que llamé a México, "La Ciudad de los Palacios”. '

En ¢} afo de 1796 cuando es redescubiena la féonmula del cemento que habia sido heredada a los romanos

porlos femuos, este nuevo material usado para unir en las construcciones de piedra o ladrillo, se convirtié
en un el > de suma importancia, sobre todo como cemento armado y cemento

precompnmldo dos formas que revoluci hoy tas de la constr

A principios del siglo XX la conslrucc-on conserva aan la predileccion por la pledra tallada, material a la

vez solido y esta diados del siglo, pues ya habia una extensa variedad

de materiales y la dificultad estriba en la deuaon en uno de ellos. Tambien aparecen las estructuras

ali que se afi orgullc con la ereccion de la torre
de hierro del ingeniero Eiffel. Posteriormente surgio el aluminio, que entre sus cuzhdadﬁ tiene su
livianidad, insensibilizada a las variaciones térmicas y su resi ia a los icos.

Es innegable que con el s0 del tiempo, 1a b idad al ir luci do, ha mecjorado dia a dia, el
concepto de vivienda, partiendo de la neccsndad de proteccion y albergue, dandose desgraciadamente una

mayor lucion en los poderosos, olvidiandose de las clases de escasa o nula
fortuna, qulm se ven precisadas a vivir en areas reducidas, y a construir con materiales de poca calidad

yen hasta de desh ‘-seaenmn:sutbuusommles

Es del dominio publi que“el ido de 1a poblacic dial _origina una mayor y
urgente idad de habi Y que este p se diza en los 1 dos paises del tercer mundo,
queen la idad inter i 1 son los débiles y entre los que sin duda se encuentra
Tuestro pais.

El blecimi en las ciudad

de impontancia, de grandes industrias o grandes comercios. propicia
verdaderas cosrientes migratorias del campo a la ciudad, en perjuicio de las actividades agricolas y con
ello ¢l indudable aumento en la poblacién urbana con el consecuente problema habitacional

Las dos hipdtesis anteriores, son las pnm:spa!cs gencradoms del problcma dela habllax:non urbana.

Nuestro pais que siempre se habia al d se a la ion de su petroleo y
establecer industrias conexas o derivadas de I: producclon o reﬁnamnemo de hidrocarburos, en cste
renglon se ha eonvcmdo en paxs industriali d e su tr ion agricola Es lncuasuonable

1

que la afl y ion urbana y en los grandes centros de bajo, con el cor
abandono de tas actividades agricolas, ha licgado a determinar di desfavorabl en la
del pais.

Un erudito norteamericano que escribia para la Encyclopedia of the social Sciencies afirma: "En todas
partes y en todos los tiempos, desde el Antiguo Egipto hasta la modema Norteamérica, el mas alto
10

3. E. Havel, Ob. Cit. pag. 12

1! Humboldt, Alejandro.

Ensayo Politico Sobre el Reino de la Nueva Espafia,
pag. 66, Revista 17.
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idad » El

ch de la iniciativa, la lidad y el éxito h se hal do en las comt
i ia ividad y Ia cultura de la ciudad sc op ala pidez de Ia vida rural=.
Las ima que exi; sobre las ciudades tienen otras consecuencias, quizds mas importantes. Tanto
los vicios como las virtudes atribuidos a la ciudad atracn a los o alos i de las
ib dida al desarrollo de la poblacion urbana. Es dificil

poquedas ciudades, los cuales en gran
danourar el efecto rul que tiene la imagen de la "ciudad dorada”, como Thomas Wolfe la llamaba, sobre

pero logico que las promesas de lujo y riquezas, de deleites sensuales y
de oponumdada cultunlﬁ y hasta la posibilidad de probar el fruto prohibido, contribuyan al movimiento

hacia la ciudad.” ‘2

La ciudad recluta i a sus habi de donde provengan -granjas, aldeas, quizias otras
ciudades y hasta otras naciones- y los inmigrantes traen consigo distintos valores, creencias y formas de
vida.

En cuanto aumenta su tamafo, la ciudad exige una mayor division del trabajo y vivienda.

Con aus c-rcunnanc:ns se agravan los problemas urbanos ya conocidos como son: habitacion,
de seres hu en espacios pequefos y promiscuos, que en

Ia grnn mnyona son tou;lmenle insalubres
Todos estos problemas mencionados, llegan a constituir lo que se

vivienda

como el “probl de la

En nuestro pais, catalogado como los denominados "en proceso de desarrollo”, ¢l problema ha

revestido tal imporntancia que el gobierno mexicano, no deseando dejar en manos de la iniciativa privada
su total solucién, por cuanto afecta a una mayoria de la poblacion, precisamente a la que se comprende
entre los de bajos y medios recursos economicos, ha creado organismos tales comao el:

FIVIDESU, FOVISSSTE, INFONAVIT y e FONHAPO, que en el capitulo correspondiente
abundaremos en cllos; ha dificado al, de los exi si no con el proposito de erradicar el
problema, cuando menos a reducirlo para que dcjc de ser uno de los tas graves que enfrenta el Distrito
Federal.

Ante tan clara y
or y difi la legisl
procesal en lo relacionado a juicios de arrendamiento.

- : dnd habitaci I. se han realizad dificaci legislativas di a
tanto en su aspecto sustantivo como en el adjetivo o

Antes de introducimos al dcrecho a la vivienda, es lmporlanle saber que es -Derecho-.
De acuerdo al cc logi ia palabra d ho deriva de la voz latina =directus=, que significa lo
derecho, lo recto, lo rigido. Sin embargo para mencionar la realidad que nosotros llamamos derecho, los

romanos empleaban la voz =ius=."

] ya que asi lo establece nuestra

En este orden de ideas, en México el d ho a la vivienda cs
Carta Magna en su articulo 40. parrafo quinto, al mencionar que: “Toda familia llenc derecho a disfrutar
de vw:anda digna y decorosa. La ley bk A los instr y apoyos ios a fin de al tal

o le

1?2 chinoy, Ely. LA SOCIEDAD, Editorial, Fondo de Cultura Econdmica, México,

1966. pag. 225
Diccionario Juridico ESPASA. Editorial Easpasa-Calpe,S.A.Madrid 1992 pag. 301.
“ Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.,Ed. Delma, 5.A. de C.V.,

Naucalpan Edo. Mex. 1992, pag. 3.
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La Constitucién al establecer que la ley scra la que mslrumeme y apoye a tal causa, se refiere a las leyes

reglamentarias que norman el p ala P , en favor de las clases sociales de bajos

ingresos economicos.

Asi tenemos a 1a Ley Federal de Vivienda, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de febrero

de 1984 y que en su articulo 1 bl “Lap ley es rej il ia del articulo 40. parrafo cuarto,

de la Constitucion General de la Republi Sus disp son de orden puablico e interés social y

tienen por objeto y regul Ios i y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de

vivienda digna y decorosa. El de i y apoyos que scﬂala este ordenamiento,

conducu:n el desarrollo y pri ion de las ividades de las depend y idades de Ia

Oblica federal en ia de vivienda, su coord ion con las organi i de los

sectores social y privado, conforme a los lineamientos de la politica general de v:v:enda w13

C do con el anilisis de la ley en cita, los articulos 2 fraccion I, 19 y 20 fracciones 1 y 11, bl

r&spechvuna\le “Articulo 2.- Los lineamientos generales de la politica nacional de vivienda, son los
| pliacia de las poslbdxdades de acceso a la vivienda que permita beneficiar el mayor

numero de personas di a la poblacién urbana y rural de bajos ingresos;

Articulo 19.- se considera de uubdad poblica la adquns-c:on de tierra para la consutucmn de viviendas de

interés social o para la constitucion de reservas temitoriales destinadas a fines habi

Articulo 20.- Los apoyos ¢ instrumentos que ¢l Gobiemo Federal establezca en materia de suclo para

vivienda, se dirigiran preferentemente:

1.- A participar en el mcrcado mxnoblhano con el fin de generar una oferta publica de suelo para el

desarrollo de fraccic dos a la poblacion de bajos i ingresos; y
I1.- A satisfacer las nccesldadcs de suclo para la cjccuclon de acciones habi les de los O y
Entidades de la Administracion Publica Federal de los Organi: »s de los Estados y Municipios y de las

organizaciones sociales y los particulares que lo soliciten con arreglo al Programa Sectorial de Vivienda.'®

Cabe preguntarse, si a partir del r imi itucional el probl de la vivienda se convierte en
el derecho a la misma.

Obviamente es un derecho de todo hombre, de toda familia el tener un lugar en el cual vivir, morar,
residir, pero con los atributos de dignidad y decoro que nace | en el de su
inscripcion en nuestra Carta Magna.

Dado que la transcripcion hecha con anterioridad se encuentra en un articulo del titulo primero, capitulo 1,
de las garantias individuales de nuestra carta magna, debe investigarse si puede clasificarse con tal
caracter, o comesponde al concepto de garantia social, o simple y sencillamente se identifica con cf
concepto de derecho social.
Tomando en cuenta los limites de este trabajo y el enfonque que se ha dado al problema de la
da, los p anteri d seran  estudiad en el capitulo
correspondiente

Parece ser que la palabra "garantia” proviene del término anglosajon “Warranty” o Warantie”, que
significa la accion de asegurar, proteger, defender o salvaguarda.r por Io que ucne una oonnotacucn muy
amplia. Gnnnua equnvale en un ido lato a asegur o

pr salvaguarda o apoyo.
Jundlcamcnte, el vocablo y el concepto garantia sc originaron en el derecho privado, teniendo en él las
acepciones anotadas

!* Ley Federal de Vivienda; Editorial Porrua, S.A., México,1992 pag. 237.
* ob. cit. pag. 247. .
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J ia y el verbo g i son creaci
2o en cuya legislacion aparece desde mediados del

" bl

En el di
francesas, y de ahi ﬁmton tomndns por los dcmas p
siglo XIX.

El concepto de garantia en este ambito, ha significado diversos tipos de seguridades o protecciones en
favor de los gobcmados demro de un estado de Derecho, es decir, dentro de una unidad politica

da y o Juridi en que la actividad del gobiermno esta sometida a normas
prcestablecndns que tienen como base de sustentacion el orden constitucional.

A las garantias individuales se les denomina en forma muy variada con las expresiones siguientes

1.- Derechos fundamentales del hombre

2.- Derechos naturales del hombre

3.- Derechos del hombre

4.- Derechos o garantias constitucionales

5.- Derechos subjetivos publicos. o

6.- Derechos del gobernado
Constituyen el derecho sustantivo, el derecho tutclado por la constitucion, el derecho a proteger por ef
juicio o proceso de amparo; esta uitima institucion sirve de instrumento para garantizarlos '

Las garantias sociales son las de grupo, aquellas que se pueden ejercitar, defender o hacer efectivas para

proteger derechos comun-itarios por mcdlo dc sindicatos o a través de los comisariados ejidales o
ia de les en la Carta Magna mexicana de 1917, '*

comunales; surgen con la
El Dr. Francisco Gonzales Diaz Lombardo, define al derecho social como una ordenacion de la sociedad
teleolo dirigida a Ja obtencién del mayor bienestar

en funcion de una integracion di
social, de las personas y de los pueblos, mediante la justicia social, parte de la sociedad, no del individuo,

asi, tiene como fundamento al hombre, socialmente integrado, y al estado tambien socialmente integrado,
idad de dos. lo dra dentro del derecho publico.'®

en tanto miembro de la cc

El derecho social, en el autor citado, se encuentra ligado al derecho de la seguridad y al bienestar social

mlcgral Afirma que tiene su origen en el siglo XIX y se precisa con una antitesis del liberal

d los derechos de grupo; que historicamente surge en una etapa condicionada
Zo

individualismo, y P
por la industria e impulsada por la ciencia modemna, que no conoce individuos sino grupos.
De lo expresado, ics el derecho a la vivienda una garantia individual, una garantia social o un derecho

social?.
Editor y

2a, EQ., México, D.F. Cérdenas,

1 padilla, José R. "Sinopsi= de Amparo®,
Distribuidor, 1978, Pags. 95-96.
19 padilla, José R. Ob. Cit. pag. 99.
1 Gonzalez Diaz Lombardo Francisco. “El Derecho Social y la Seguridad Social
Integral”, 2a. Edicién, Edit. Direccidén General ole Publicaciones de la UNAM,
México, D. F., 1978. Pags. 51-55.
°Idem. pag. S9.
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una garantia individual, ivid aunque favorezca a una familia, no obstante a ello no puede ser exigido su
= al ostado.

2.- En lo referente a que o d ho a la vivienda, esta inado a soluci P! de grupos

mayores a jos familiares, pusde cstarse frente a una garantia social.

3-. Dadas risticas ded citado, indi ibl participa

en esta calidad

ivienda afecta a los seres humanos tanto en lo

Como se ha dicho a través de este trabajo, el probk ala
personal, familiar y en su calidad de grup siendo indi ible el d ho social de tutelar, en
cuanto al problema hace nacer un ho, ante las p Zjerci en el caso, se inscribe en las

ItucH J dentro del capitulo de ias individuales y con caracteristicas de
mm ili o

11
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1.2 Modalidades de Vivienda

Antes de profundizar de lo que signi “modalidad de vivienda™, esb é al, P que
contribuyan a la comprensién de la misma.
Desde el punto de vista etimoldgico, la palabra modalidad significa *modo de ser o de manifestarse una

cosa™.

E! término vivienda es de origen latino ¥y que es un sustantivo del verbo vivere (vivir). Tambien se le
identifica como morada, habitacion, residencia, habitat, domicilio, casa, albergue, sustantivos estos
correspondientes a los verbos morar, habitar y residir. 2!

Indudablemente que en todo esto el hombre tiene un papel importante, ya que es él quien la origina, la
construye, la utiliza, 1a disfruta y aun mas, la comercia.

Tambien reviste especial interés para la sociedad, puesto que afecta a sus miembros no solo como
habitantes, sino como constructores, como propietarios, como comerciantes (por cuanto puede constituir
un objeto de comercio), repercutiendo todo elio en el campo de la sociologia. de la economia, del
Derecho y muchas otras d|sc|pl|nas

Por lo anteriormente do, resulta ado dar una definicion exacta de lo que significa
vlvwnda, por |os nUMErosos conccptos que adquiere. Cabe recordar que en el subcapitulo que antecede se
amp de su historico

“El hombre genéricamente considerado no soélo desea un lugar que lo albergue y lo proteja, sino que
busca un lugar con otras caracteristicas, tales como que pueda ser apto para proteger tambien a sus
allegados, con exclusion de otros que no sean de la familia, por lo tanto se requiere de un lugar que sea
exlusivo en lo posible para él y los suyos, apareciendo de esto, otro elemento: la intimidad™

“La intimidad en el orden de ideas que venimos relatando, no solo se refiere a algo personal sino que
alcanza a grupos de personas que se identifican o pueden identificarse como familia y quienes compartiran
el albergue™

Las viviendas entendidas como tal deben brindar un minimo a un maximo de bienestar con sus servicios
de agua, drenaje, electricidad etc., desde un espacio familiar modesto que reune los requisitos minimos de
habitabilidad hasta casos extremos y con todos los lujos v comodidades, esto es de quienes lo habiten.

Partiendo de esta idea, surgen dos tipos de vivienda, una conc:ptual quc es la que analiza las funciones
gcncncas quc debe cumplir toda vivienda como son. Pr ion, privacidad, comodidad,

oy La seguridad es operativa, en la que se camctcnza el minimo de bienestar en
ﬁmcmn de las actividades familiares y sus requerimicntos de espacio ¢ msla!ac:on. Uegando a varias
o ivi los requisitos de dimension. calidad y servicio

de da que

2} piccionario Enciclopédico, “ Nuevo Pequefic Larousse Ilustrado.

12a Edi=ién, The Librairie Larousse, Paris 1961~.
27 Wallece Smith. “Sociclogia y Economia de la Vivienda”, Edit. Pax-México, 1973,
ag. 445%5. -
& Wallace Smith. Ob. Cit. pag. 446.
¢ COPLAMAR. “Necesidades Esenciales en México, Situacién Actual y Perspectivas al
afio 2000%, Edit. Siglo veintiuno, 2a, Edicién, 1983.
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Las funciones que debe de tir toda vivienda son las sigui
1.- Proteccion

2.- Higiene y

3.- Privacidad.

1.- Pr ion.- La vivienda debe de garanti a sus moradores seguridad, esto es, aislarios en forma
i Y lable a a vol d, de exteriores potencialmente agresivos. Estos

pueden ser: de origen climatico como son el calor, el fiio, 1a lluvia, Ia nieve, el viento etc.,

Otros de ongen residual como son el polvo, el ruido, entre otros; los producidos por catastrofes:

tor o los que se refieren a la agresidn directa de animales o gérmenes
patogenos.
La proleccnon se logra por medio de un correscto disefio arquitectonico que abarca la implantacion y
del diseo y constructivo del conjunto asi como de sus componentes y
1 la ad d. 3 ion de ivos, como su aplicacion, tambien cuando se

reunen las caricteristicas adecuadas de mlblhd.ld resistencia y durabilidad en su construccion de tal
modo que sus habitantes sientan que su a!o;amxenlo constituye una prmeccnon idonea contra los

i de igual yendo las i laciones para la higi familiar y personal, la
disponibilidad permanente y oportuna de agua potable, asi como la eliminacion constante eficaz de las
aguas residuales, excrementos y basums Puede incluirse en este tipo de prolcomon al conjunto de
caracteristicas fisicas de la vivienda ori das a la prevision de id, atribuidas a su
disefio o materiales.

2- Higiene.- Toda vivienda debe de ofrecer condiciones de higiene sufiicientes para reducir las
probabilidades de que sus ocupantes contraigan enfermedades cuyo origen, frecuencia o persistencia sean
imputables directa o indirectamente a la casa habitacion.

La hlgu:ne de la vivienda puecde ser activa o pasiva, la pnmera es la que impide por medio de sus

isticas fisicas, al factores de origen externo © intemo que cauce dailo o
perjuicios.
La segunda es 1a que ofrece dici iales de higi como es el caso del agua entubada en la

que no se asegura su potabilidad; este upo de higiene es sobre todo a voluntad, esta debe de tener varias
caramcnsucas cuyos factores lmponam&s son: el espacio con que cucnta cada ocupante, el numero

de ocup por h o a y la proxi per y obligada entre los
habitantes dec la vivienda.

En este orden de ldeas segun la clasaﬁcaclon pasiva, la v“nendz debc contar en su mlenor con agua
ble, y las i 1 h la llegar; con i} eleclncas £

ensu interior, con entrada de luz solar en b de sus ocup para un ad 1 i ala

vnwcnda. con una lcmpcralum y humedad adecuadas en su interior, con la suficiente ventilacién,

per do lar on y vol del aire por lo menos una vez al dia. Los sonidos provenientes del

exterior deben de ser controlados para impedir que el ruido interrumpa la privacidad de los ocupantes de

la vivienda.

P

3- Privacidad.- Agrupa las caracteristicas de la vivienda que evitan la violacion de la intimidad familiar por
imales o estimulos externos.
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ir con la funcion de privacia son:

Los requerims para -
-Disp de los de la vivienda para der ad: Ias idades de sus habi
P 360 vissal y auditiva de los esp. di fc ke
-Disp de espacios de uso especifico y con circulacion definida y
-Adecusr la superficie minima disponible ai numcro de s dg fa vivienda. Se idera la
io.

superficie minima de cada pieza como el esp r

Segun estudio realizado en 1983 por la Comision Intersecretarial de la Planeaciéon, Programacion y

F'mnnctlm:uno de la Vi ivienda en el Distrito Federal, la superficie del limite (inferior) considerando
d cocina, bafio y dormitorios es como sigue:

con
}' Viviendas concebidas , superficie util l metros cuadrados
para i metros cuadrados por_persona
2 personas ’ 305 ‘ 15.30
3 personas H 36.5 i 12.1
4 personas i 444 11.1
5 personas ] 50.7 10.1
6 personas 59.6 99
7 personas | 68.3 9.8
8 personas ’ 73.1 9.1
El sigui cuadro la rel entre el numero de ocupantes por vivienda y el nimero de cuartos
dormitorio.
Numero de personas Numero de cuartos dormitorio
por vivienda por vivienda
2 1
3 1.5
4 2
5 2
6 25
El nu o de que habil por cada cuarto dormitorio d de de la icion familiar, se
ik ueenlar de los padres el numero de habitantes debe de ser de los ocupantes y en la

q
recAmara de los hijos de dos a tres, segun las edades y los sexos.

** COPLAMAR. Ibidem.
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dalidades de vivienda se resumen en cuatro puntos

De acuerdo a lo anteriormente do. las
dsicos:

-Lotes con servicios
-Vivienda progresiva
ienda mejorada

-Vivienda terminada

LOTES CON SERVICIOS: Comprende proyeclo. loti ion, urbani i6n, suelo en su caso, y la
dotacién de infraestructura bésica para la intr de agua potable, drensje y energia electrica.
VIVIENDA PROGRESIVA: Comprende proyecto, lotificacion, urbanizacion y edifi ion; esta

ultima se da en dos variantes:

a) Edificacion de VlV!endl con desarrollio gradull a partir de una unidad bisica que se compone de
les y otro de servicios con superficie inicial de 35 m2.

un esp de usos multip

b) Edificacién de una vivienda de desarrollo progresivo que inicia con un area de espacios
diferenciados para estar, dormir y servicios. Ello con una superficie inicial variable entre 40 y 44 m2.
con la posibilidad de ser duplicada.

VIVIENDA MEJORADA: Contiene una superficie minima de 35 m2, y de tenencia regular. Este
tipo de edificaciones se destina a:

a) Garantizar la seguridad de las viviendas a través del mejor y/0 constr ion de el
estructurales.

b) Promover cond:cuoens de salubndad ¢ higi di. la introd ion de servicios o
mejor de los esp dos a estos.

c) Mcj las dici de habitabilidad di la pliacién de los espacios o la prep

de estos para su crecimiento progresico.

d) Apoyar la ter ion de pr ion de las viviendas con bados basi

VIVIENDA TERMINADA: Esta dalidad incl urt el dici i de los
terrenos, Introd ion de infy uctura buxca plu agua pouble‘ drenaje y energia cléctrica, y en
sun caso, dad i asi como Ia edificacion de las

Yy
viviendas mediante protonpos con superficies variables entre > 40 y 54m2.
Los tipos y modalidades de vivienda hasta aqui pl. d corresponden de d. a fo descrilo
aquellos conocidos como de interés social, por ‘lo tanto no entran 1l Vi
popularmente como “resindenciales” las cuales obvmmeme tienen otro npo de uqm(ecturl y dlseﬂo
en su construccion, ya que estas son a las pri as,
diferentes en cuanto a espacio, confort y otros detalles de lujo y idad que rep para sus
ocupantes.
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1.3 Contrato.

Existe un i inad ¥ de qQue emben y comentan a cerca de lo que es un
contrato, por lo que resp a este dio i s} el término CONTRATO,; de acuerdo a
la definicion dada por Rafael de Pina Vara es ‘En su significacion semantica, contrato es el pacto o
convenio entre partes sobre materia o cosa determinadas y a3 cuyo cumplimiento puedan ser

compelidos™?*

El Coédigo Civil vigente del Distrito Federal, disti entre y De tal suerte que el
nnlculo l793 del codxgo c-udo establece que toman el bre de los que
y derechos, en tanto que ¢l 1792 define el convenio como el
uuerdo de voluntades plrl crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones. Se infiere por Io
tanto, que el convenio ‘fato sensu”es ¢l concepto general, y ¢l contrato y convenio ‘strictu sensu”™
son sus connonc-ones pm-culares En otros términos, el convenio es el acuerdo de voluntades, para

di . en bio, si ese acuerdo tiene como finalidad producir o
transferir derechos u obligaciones, se llama contrato.

EI contrato como acto juridico esta integrado por el 1al imi y objeto.
de lid como: capacidad, ausencia de vicios de la voluntad,

po
formnhd-des, llcuud en el objeto, motivo, fin o condicion.

Elementos Esenciales

a) C imi : En el bito de libertad juridica la voluntad de los particulares puede crear
validamente relaciones normativas obligatorias, asimismo puede crear derechos a favor o en contra
det autor o autores del acto celebrldo De acuerdo con el articulo 1803 del Codlgo Civil wgeme det
Distrito F el puede ser expreso o tacito, es exp se por
escrito, verbalmente o por signos inequivocos. El tacito resulta de hechos o actos que lo
presupongan o autoricen a presumirlo, excepto en los casos en que por la ley o por convenio, 1a
v d deba i se exp

b) Objeto: El objeto de los contratos se divide en dos tipos: objeto directo que viene a ser la creacion
o transmision de derechos y obligacién reales o personales; en tanto que ¢l objeto indirecto es la
prestacion positiva o negativa, tal como lo establece el articulo 1824 del Codigo Civil en cita que
dice: “Son objeto de los contratos.

1. La cosa que el obligado debe dar,
I1. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer™.

El obj debe 1sfs isi en las obli i de dar, por lo cual debe existir en la
nnurnleu. ser determinado o determinable en cuanto a su especie; y estar en el comercio. Sin
embargo, el Codigo Civil en cita permite que las cosas futuras puedan ser objeto de un contrato, ya

26 (26) Rafael de Pina Vara. “Elementos de Derecho Civil Mexicano~. Sa. Edicién
Edit. Porrda, S. A. Méx. 1993. pag. 265.
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que hay posibilidad de que lleguen a existir, excepto en el caso de la herencia de una persona viva,
aun cuando ésta preste su consentimiento (articulo 1826).

En cuanto al hecho positivo o negativo objeto del contrato, debe ser posible y licito. E! legislador
precisa en su contrario la ilicitud en el articulo 1830 y que a la letra dice: “Es ilicito el hecho que es
contrario a las leyes de orden publico o a las buenas costumbres™.

Elementos de Validez

a) Error: Es el conocimiento equivocado de una cosa, de un hecho o de una norma juridica.

b) Dolo: La definicion legal se ra en el articulo 1815 *'se entiende por dolo en los contratos
cualquiera (sic) sugestion o artificio que se emplee para inducir a error © mantener en €l a alguno de
los contratantes .

c) Mala fe: El mismo articulo en su parte final expresa “...y por mala fe la disimulacion del error de
uno de los contratantes, una vez conocido”. En este caso la mala fe supone que uno de los
contratantes ya esta en el error y que ¢l otro contratante, conociéndolo, no se lo advierte a aquel,
sino al contrario lo disimula, es decir, se aprovecha del error de su contrapare.

d) Violencia: El articulo 1819 dice al respecto. ‘‘Hay violencia cuando se empléa fuerza fisica o
amenazas que importen peligro de perder la vida, la honrra, la libertad, la salud o una, parte
considerable de los bienes del contratante, de su conyuge, de sus di de sus d

o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado”

En este articulo sc contiene las dos clases de violencia; fisica y moral. En el caso del temor
reverencial cuando se celebra con otra determinado contrato por temor a desagradaria, en razon de
que le debe respeto y sumision, no es suficiente para viciar el consentimiento de acuerdo al articulo
1820 del Codigo Civil vigente del Distrito Federal.

e) Lesion: El articulo 17 del citado cédigo, declara que “Cuando alguno, explotando la suma
ignorancia. notoria inexperencia o extrema miseria de otro, obticne un lucro excesivo que sea
cvidentemente desproporcionado a lo que él por su parte se obliga. el perjudicado tiene derecho a
elegir entre pedir la nulidad del contrato o la reduccion equitativa de su obligacion, mas el pago de
los correspondientes dafios y perjuicios.

El derecho cencedido en este articulo dura un afio™

f) Capacidad: Es la aptitud para ser sujeto de derechos y obligaciones. Existen dos clases de
capacidad: la de goce y la de ejercicio. La capacidad de goce la tiene todo individuo por el hecho de
ser persona. El articulo 22 estatuye que “la capacidad juridica de las personas fisicas se adquiere por
el nacimiento y se pierde por la muerte; pero desde el momento que un individuo es concebido, entra
bajo la proteccién de la ley y se le tiene por nacido para los efectos declarados en el presente codigo™.

En cuanto a la capacidad de ejercicio, o sea la posibilidad de la persona para ejercitar sus derechos,
contraer obligaciones, etc. solo Ia uenen los que han llegado a la mayoria de edad y estan en pleno uso
de sus facultades I para libi de su persona y de sus biencs, tal como lo
establecen los articulos 646, 647 y 24, del Codigo Civil vigente del Distrito Federal.
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el articulo 450 del mismo ordenamiento

Hay una pcion a la idad de ejercicio, que
invocado, el cual ya lo mnlmmos con .menomud y se reficre a los casos de incapacidad natural y

legal.
g8) Forma: Ya hemos dicho que el consentimiento puede ser expreso o tacito, pues bien, la forma es el
del a fin de que

medio al que tenemos que recurrir para la exteriori

determinado acto sea vilido.

Nuestra legislacion civil utiliza el sistema ecléptico o mixto, el cual consiste que en ciertos actos exige
lid. pero en atros, da libertad para que el consentimiento se

determi for lidad para su
manifieste por cualquier medio de los permitidos por la ley.

h) Licitud en el objeto, motivo fin.

En lo referente a la licitud del objeto ya lo aclaramos con anterioridad. Por su parte el motivo o fin d:l

contrato tambien cabe ser licito, como lo establece el articulo 1831 interpretado a “contrario sensu™

“El fin o motivo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco debe ser
. Fi el articulo 8 del mismo

que dice:
contrario a las leyes de orden publico ni a las b
ordenamiento expresa que: “Las actos ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de interés

publico seran nulos, excepto en los casos en que ja ley ordene lo contrario
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1.4 Contrato de Arrendamiento.

En el subcapitulo anterior vimos en forma llana que es un contrato; toca ver ahora que €s un
=contrato de arrendamiento=.

Por lo que respecta a este estudio es justamente lo que en la legislacion arrendaria cambid, es decir
fue reformado, adicionado y derogado.

Como punto de partida mencionaremos el articulo 2398 del Céodigo Civil del Distrito Federal
anterior a las reformas del 21 de julio de 1993, las cuales fueron publicadas en ¢l Diario Oﬁcial de la
Federacion de la fecha citada,?” y que al respecto diremos que en a los et |
del contrato de arrcndnmlemo. son el arrendador. gquien cede ¢! uso y goce temporal de un blen de su
ropiedad y el arrend. i0, persona a quien le ceden el uso y goce temporal de un bien inmueble.
Por lo tanto quiero confirmar lo anterior, en el senlldo de que dich per: 1 se
seguiran dando en todos los contratos de arrend. aun do dicho pr pto citado ha sido
reformado validamente desde el punto de vista practico en su segundo parrafo.
En relacion con el arrend. i o, este se define como: “El contrato por virtud del cual, una persona
11

da arrendador co de a otra, | da arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa,

mediante el pago dc un precio cierto’
Para Rafacl de Pina, arrendamiento es: “El contrato por virtud del cual una parte cede a la otra el
uso y disfrute de una cosa o derecho, mediante un precio cierto que recibe la denominacion de renta
o alquiler. Es de los contratos llamdos de uso v disfrute™

El nusmo Rafael de Pina, escribe haciendo mencion a Rojina Vlllegas, que: “El contrato de
arrend le nor 1 la funcidon econdmica de permitir el aprovechamicnto de las
cosas ajenas, pues aun cuando se puede llegar a €l a través de los derechos reales de uso, usufructo,
habitaciéon o mediante el contrato de comodato, la experiencia demuestra que la forma normal de

aprovechar |a riqueza ajena es a titulo oneroso y mediante ¢l contrato de arrendamiento™

“Doctrinalmente se ha deﬁmdo al contrato de

Asimismo, Leopoldo Aguilar Carbajal, Afirma:
[}! da ar ', €O de a otra,

arrendamiento como aquel en virtud del cual una persona
ilamada arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal, o sdlo el uso, mediante pago de

una renta, que es el precio y que debe ser cierto™ !

De lo anteriormente mencionado se desprende que, los ial en relacion al objeto, es
el dar el uso o goce de manera temporal de una cosa; asi como ¢l segundo ¢l ial que es
d dad de a otra 1l da arr io

el consentimiento, al decir que una persona | arr
el uso o goce temporal de una cosa a cambio de un precio |:|erlo

2" Diario Oficial de la Federacion, del 21 de julio de 1993.
3% parroso Figuerda José, “Apuntes de Derecho Civil IV, Facultad de Derecho,
U.N.A.M., México, D.F. 1983 pag. 223.

“* Rafael de Pina. “Diccionario de Derecho”, Editorial PorrGa, S.
Edicién México, D. F.. 1983, pag. 98B.

3% Rafael de Pina. Ob. Cit. pag. 99.

! reopoldo Aguilar Carbajal, “Contratos Civiles” Edit. Porrta, S. A.,

D. F., 1973 pag. 4.

A. lla.

México,
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bilateral, en virtud de que existe cuando

Por o tanto, el contrato de AT dami es un
dos suj uno M arrend. y otro 1k do arrend 0.
dador esta obligado a der el uso o goce de la cosa

De esta menera se dice que el arr
y el arrend. i0 a pagar por ello un precio cierto y determinado.

CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Todo contrato se clasifica segun los sujetos que intervengan, el tiempo de duracién, el pago, las
prestaciones etc., y cn cuanto al arrendamiento, sabemos que: Es un contrato bilateral, en virtud de
haber dos sujetos en su constitucion, que son el arrendador o propietario y el otro es el arrendatario
o inquilino. Es un contrato oneroso, toda vez que el arrendador cobra el precio cierto y determinado

(renta), con el gravamcn de conceder el uso o goce temporal de la cosa o bien.
iste en disfrutar de ese uso o goce temporal de la cosa y

En al arrend io, el b
el gravamen, es cl pagar por ese conccplo. un precio cierto y determinado, que vienc a ser la renta.

Es un contrato conmutativo, ya que desde la celebracion del contrato, se conoce la cuantia de las
prestaciones a que estan obligadas las partes.

Es un contrato Principal, toda vez que nace y subsiste por si mismo, es decir que no requiere de otro
contrato para su subsistencia.

En cuanto a la clasificacién de que si es formal o consensual, desde el punto de vista legal, puede ser
de una u otra manera. Sin embargo, en la practica, la mayoria de estos contratos son formales, asi lo
establecen los articulos 1833, 1834, 2246 y 2448F de! Codigo Civil vigente para ¢! Distrito

Federal.’?

Es un contrato de Tracto Sucesivo, ya que una vez celebrado, su ejecucion se prolonga en el tiempo
En cuanto al objeto del contrato de arrendamiento, no tados los bienes pueden ser materia de este
tipo de contrato, como son los siguientes:

1.- Bienes que no son suceptibles de usarse ni consumirese, ya que el arrendamiento concede el uso
© goce temporal de la cosa, por lo que, al concluir dicho contrato, existe la obligacién por parte del
arrendatario de restituirla, tal y como la recibi¢ de parte del arrendador.

2.- Los bienes que la ley prohibe arrendar: como son la propiedad ejidal, los bienes de uso comun
los que constituyen el patrimonio familiar.

3.- Los derechos estrictamente personales.®

S5.A.,62a. Edicién.

32 co6digo Civil para el Distrito Federal, Editorial Porrua,
Héxico, D. F., 1993, paga. 330, 331, 392 y 424

Cruz Ponce Lizandfo y Leyva Gabriel, “de.tqo Civil para el Distrito Federal,
Edit. U.N.A.M., México, D.F., 1982, pag. 291.
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En relacion al precio, que no sélo puede ser dinero sino que 1a ley autoriza que se convenga
el pago de una cou equivalente, con tal de que sea cierta y determinada.

Con lo¥ que P a los el de valid pond por separado al arrendador y al
arvendatario.
En al dad: la idad requerida para dar en arrendamiento, como primera

posibilidad es el de ser propleuno de la cosa, pero tambien las personas que se encuentren
facultadas para ello en virtud de un derecho real o un derecho personal y tambien los que sean
autorizados por el propictario o bien aquelios a quienes la ley asi se los

conﬁera.
En el caso del propietario, puede dar en arrendamiento la cosa, ya que posée las tres facultades que
son el Tus Utendi, lus Fruendi y et lus Abutendi (uso, goce y disfrute), que implica la propiedad.

En relacion con el propi io ipado, el bien puede dar en arrendamiento un bien, por que
ello no implica 1a traslacion de dominio del mi hay j ion del uso del bien, pero no
enajenacion del bien, por lo que puede actuar libr sin autorizacién judicial

En el caso de los copropictarios, en un princi no d dar en arrendami > el bien por

separado, sino que se requiere el consentimiento ‘de los demas copropietarios.

En cuanto a las personas autorizada por el dueifio, primeramente veremos al arrendatario que por
regl. general no puede dar en arrendamiento los bienes que a su vez recibié con ese caracter, pero si

la autori ion del p i io (nor (] es el arrendador), si puede celebrar contrato de
subarriendo (articulo 2480 del Cédlgo Civil para ¢l Distrito Federal vigente).>

En relacnén al comodato, no puede el d 10 itui i sobre el bien que

i6 en comodato, salvo que el comodante lo autorice (aniculo 2500 del Codigo Civil para el

Distrito Federal vigente).**

En el caso de las personas autorizadas por disposicion de la ley, se tiene al usufructo, ya que este
de 1a facultad al fi io de mendlr su derecho.*®

En relacién a los repr se debe de analizar lo relativo a quienes cjercen la patria
potestad, Quienes son tutores de otros, y en general, a quienes por disposicion de la ley, les
corresponde actuar como representantes, como e} caso de los Albaceas, Sindicos etc.

Con lo que respecta al arrendatario, en general todas las personas con Clplcldld para contratar
pueden celebrar contratos de arrendamiento, pero ia Iey bl ciertas pr i a personas
como es el caso de los jueces, funci ios p o ubli y tutores. (articulos 2404,
2405 y 569 del Codigo Civil vigente para el Dlnnlo Fedcrll)

En cuanto a la forma, desde el punto de vista legal, en ocaciones éste sera consensual y en Ia
mayoria seri formal, llegando incluso a ciertos casos al extremo de requerirse escritura pablica, al
respecto hay que tomar en consideracion el precio del arrendamiento. Ahora bicn, las cantidades
mencionadas en el Codigo Civil en cita, resultan claramente fuera de la realidad, por esta razon,

3 cruz Ponce, Ob. Cit. pag. 300.
3 Ibidem. pag. 302.
3¢ Ibidem. pag. 150.
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deb id. en cl actual al arv como un contrato que en la prictica

siempre es formal.

TERMINACION DEL ARRENDAMIENTO

an en el anlculo 2483 del Cédngo Civil

Las dc In ters i i del arr >, se
citado, exi: as di iales en la termi por indeter
Las causas enunciadas por dlcho precepto son las siguientes:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por estar satisfecho el objeto

para que la coss fue arrendada;

2.- Por convenio expreso;

3.- Por nulidad,

4.- Por rescision;

5.~ Por confusion;

6.- Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor.
7.- Por expropiacién de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad pablica y

8.~ Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.
dar Jugar a una terminacion de cualqu-er otro

Estas son propi las mi que p
contrato que sea de tracto sucesivo, como es e! caso del cumplimiento del plazo, el de la rescision y

el de la confucion.
Como mencioné mtenonnente. el Cédigo Civil para. el Dnslnto Federll incluye disposiciones
inado, ya sea que

ion del contrato de ary por p
asi desde un principio o bien que con posterioridad se hubiera

para la
dicho se haya
convertido en tiempo indeterminado.

4,

3 cruz Ponce, Ob. cit. pag. 300
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RESCISION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Entre las causas de lermmacu‘m del contrato de arv ), esti la r
Asirrusmo. en todo i existe el d h. de cada una de las partes de pedir la

1a otra parte incurre en i Esto ocurre en el caso

del
del nrrendlm:ento cusndo una de las partes no cumple ‘con lo pactado, pero el Cédigo Civil
&s, cicrtos casos en los cuales se confiere al

facultad de indir ¢l contrato de arrendamiento.
bien éste puede pedir la rescision del contrato de arrendamiento, si el

arrendador imcumple éste, pero como su principal derecho consiste en usar y gozar de la cosa, la ley
6n del contrato en los términos del articulo 2490 del

il en cita, esto es, cuundo haya pérdida de uso de manera total, aun cuando dicha pérdida

arrendador expr Ia

fuere parcial por de rep que duriren mis de dos meses.

TACITA RECONDUCCION
Bajo este lerrmno se da el caso de algunos cc de ar ya que él surge el proposito
tacito de 1a relacié del ar damiento por mbas partes.
Se presume la i ion de con ¢l arrend porque habiend. luido el plazo del
contrato, se inua con la del bien materia del arrendamiento; porque en otra forma, se

deria con la d pacion del i bl

En al dad su i id de que, omo si el comra(o no hubiere terminado, y se

presenta a cobrar la renta, otorgando el recibo correspondnenle

La tacita reconduccion sélo opera en los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por tiempo
determinado o fijo, y se exige que ¢l arrendatario esté al corriente en el pago de sus rentas,

dami por tiemp

En efecto, la tacita reconduccion connste en lrnnsl‘ormnr un contrato de arr
determiando en un de ar de po indeterminado.

3* parroso Figuerda, Ob. cit. pag. 235.
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CAPITULO II

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

2.1 El Contrato de Arrendamiento en el Derecho Romano y su Evolucion

Como inicio del tema en cita me concretaré a dar una ligera resefia histérica de dicho contrato de
arrendamiento: En el derecho romano se encuentra el término =Locatio= cuya definicion es: ‘El

acto juridico por el cual una persona cede temporalmente a otra el uso o goce de una cosa mueble
o inmueble o bien su actividad personal, segtin las aptitudes fisicas o intel 1ales que caracterizan
a la misma. La prestacion de la primera exige la reciproca de la da, que i el

precio™
ial en la temporal del uso o goce de un bien

Lo anterior ¢
determinado por un precio cierto.

La locacion surge cuando la propiedad privada llega a formar parte de las instituciones juridicas
que componen la vida de un pueblo.

Los dos elementos configurativos que componen a la “‘Locatio” son. el uso y el goce

Dentro de la “Locatio” se encuentran tres tipos de arrendamiento y son:

1.- La ‘Locatio Conductio Rerum®, o arrendamiento de cosas, la aparceria o arrendamiento de un
terreno agricola.
11.- La “Locatio Conductio Operarum®, o contrato de trabajo y
I1].- La “Locatio Conductio Operis” o contrato de obra. ?
De los tres anteriores, analizaremos de una manera general a la ‘Locatio Conductio

Rerum” o arrendamiento de cosas, aparceria o de terreno agricola
Mediante este contrato, el ‘Locator” (arrendador) se obliga a proporcionar a otra persona llamada
“Conductor’ (arrendatario), el uso y disfrute temporal de una cosa, a cambio de una remuneracion
en dinero; las caracteristicas son que se perfecciona con el 1 (cc i ) y recae
sobre el objeto y el precio (llamado merces), que son los elementos esenciales de este contrato

Este tipo de contrato podia recaer sobre cualquier cosa, con la condicion de que no fueran
ibles y que estuvieran dentro del comercio.
En cuanto al precio, éste debia ser ciernto, verdadero y en dinero, a excepcion de la Colonia

Patriarca, es decir, el arrendamiento de un fundo fructifero en que el precio podia consistir en una

parte de los frutos.

! Enciclopedia Juridica Omeba, Editorial Bibliogr&fica Argentina S.R.L.,
Buenos Aires Argentina, Tomo XVIII, paq. 777.
Ventura Silva Sabino, “Derecho Romanc®”, Editorial Porrua, S.A., Sa. Edic.
México, D. F., 1980, pag. 357.
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En cuanto al precio, éste debia ser cierto, verdadero y en dinero, a excepcion de la Colonia
Patriarca, es decir, el arrendamiento de un fundo fructifero en que el precio podia consistir en una
pme de los frutos.

Lad 10 de Ios en un arr i de finca urbana, era de “inquilinus™ y al
de finca rusti . También dentro de las caracteristicas de este tipo de contratos se
€ este como \! perfecto.

Con resp a las obligaci del & (arrendador), se tienen las siguientes:

1.- Entregar y poner a disposicion del arrend io la cosa para su uso y disfrute segan lo
ccnvenido

11.- Ii. las ias para su conservncnon

nL- Respond:r de los dafos y perjuici que se al arrend: i0, en caso de eviccion o
vicios ocultos.

IV.-R bol. los gastos que hubi hecho a causa de la cosa.

V.- Deberi de responder por la pérdida de 1a cosa , siempre y cuando sea por caso fortuito.
V1.- Absorber la merma patrimonial.
VIIL. Responder de todo deterioro que por su culpa o dolo sufra la cosa. ?

Obligaci det Cond (arrend i0)
1.- Pagar el precio Convenido, siendo éste en varias preslacmnes periddicas.
11.- Cuando es imposible el uso por graves (inund. terv etc.), el cond
(ar d: i0) no esta obligado a pagar la renta.
I11.- Servirse de ia cosa segun su destino normal y cuidarla como un buen padre de familia.
IV.- Reali las reparaci peq toda vez, que las ias cran a del arrendad
o locator.
V.- Restituir la cosa at término def contrato. *
‘También se permitia al arrend. io, dar, salvo prohibici que
La “Relocatio Técita”, sc daba cunndo una vez que terminaba ln vigencia del contrato, las partes
commuabm obr-ndo como si a Vige X se prorrogado el mismo con las
ya
Traté de fincas rusti la “tacita reconduccion” era la prorroga de un afo del contrato y en

cuanto a fincas urbanas era indefinida.

Con respecto a la extincion de la “Locatio Conductio Rerum”, (arrendumnemo de cosas, la
aparceria o arrendamiento de un terreno agricola), se bl las si;

1.- Expiracion del pluo ﬁ,ado, con la salvedad de que, también se admitio la tacita reconduccion.
IL.- El mutuo de los contr

Ventura Silva, Ob. cit. pag. 357.
¢ ventura Silva, Ob. cit. pag. 358.



II1.- Falta de pago de las rentas durante dos afos, €sta daba lugar a la rescision del contrato.

IV.- Pérdida de la cosa arrendada.

V.- Por abuso o deterioro de la cosa.
V1.- Por nccesldnd del “ localor’ (arrendador) de usar la cosa arrendada, para vivir en ella o para

hacer rep P

Este contrato no se extinguia por la muerte de alguna de las partes, ya que todas las obligaciones
se transferian a los herederos, y si la cosa se vendia, no era motivo de extincic el arrend io
podia reclamarle al arrendador los perjuicios ocasionados por habérsele privado del uso y goce de

la cosa.
En relacion a la aparceria, el locator (arrendador) proporcmna al Colonus Partiarius (conductor-
arrendatario), el disfrute de un terreno para su expl on agricola a bio de percibir los frutos

a titulo de precio.
En caso de que hubiese malas cosechas, el precio se reducia equitativamente, esto es la llamada

“Nomada Remissio Mercedis”™. °

En el Derecho Romano se permitia las locationes perpetuas, lo que en el Derecho Modemo sdlo
se admiten arrendamientos temporales. ya que el arrendamiento es el uso y goce temporal.

En la Edad Media, sobre todo en el Derecho Germanico, Ia ** Locacion™ sufre un notable cambio
estructural. Se aplica a través de expresiones, mas que naturales, corporales

E! nacimiento del * feudo™ implica que el sefior se reserve el dominio absoluto del suelo. Sin
embargo se encuentran los principios de la ** Jocacion™, pero no aparece en la pureza del Derecho

clasico romano.
id en estos contratos ecra

Es de larse que el de las obl; iones
severamente castigado con penas pubhcas ya que el incumplimiento daba a su autor el caracter de
“reo o delincuente™
En cuanto al Codigo de Napoleon, decretado el 5 de marzo de 1803 ¥ promulgado ¢! 15 del
mismo mes y aiio, distribuyendo la materia en cuatro capitulos.
El primero se refiere a las disposiciones generales Sus articulos eran relativos a la division de la
misma definicién de locacion; a la locacion de la cosa a través de tres secciones: la primera de las
normas comunes a la locacion de cosas v bienes risticos; Ia segunda regla en forma panicular y Ia
tercera dedicada al predio rustico, incluyendo disposiciones relativas al arrendamiento rural; este
altimo con antecedentes del Cédigo Rural Francés del 28 de septiembre de 1791, en cuanto a que
stablece normas que limitan la venta de los mismos cuando estan locados y,no acepta para cllos la

tacita reconduccion; y también trata de la locacion de la obra o la industria.

® Ventura Silva, Ob. cit. pag. 35%.
“Tratado Elemental de Derecho Civil®, Edit. José M. Cajica

€ Planiol, Marcel,
Jr., 1l2a. Ed. Traduccaén, Puebla, Pue. 1974. pag. 291.
Enciclopedia Juridi=a Omeba, Ob. cit. pag. 779.
®* Enciclopedia Juridica Omeba, Ob. cit. pag. 780.
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d 1a locacién de las

El Cédigo Civil para el Estado de Parma, del afio 1837 trata sep
cosas, de servicios y de obra.
El Codigo Civil Italiano de 1865, éste limita el plazo en la | ion de i bl Los codig
posteriores de 1882 y 1942, agrupan en una sola ley or ica (codigo), 1a | ion en sus diversas
expresiones.
El Cadigo Civil Belga, en éste, pr el p.' ipio de la ] d de las partes, sdlo limitando
en llos casos que pucd; el interés u orden publico del Estado a través
de sus tres drdenes: Politico, Social y , Econdmico.”
El Cédigo Alemin, trae el principio de Kauf Britch Mietne, la compra, rompe la locacion y el
Cédigo Prusiano en contra del primero establece que 1a venta del inmueble no autoriza a rescindir
el contrato locativo.
Enel Derecho Inglés, se denommn “Eulles for Years™ la facultad de un individuo de usar y gozar
de un ble, bajo idas en las que entra la de pagar un precio.
Este contrato entra en la categoria de los “Chafiels™” o bien personales.

El lrrlendo puede ser s corto plnzo(un afho) o a largo plazo (noventa y nucve afos). El
d (-t Wlll) o bien por simple tolerancia (on sufferance),

amrend e T a
jhnd este ulti alatacitar
El Codigo Civil Portugués, trata en un solo capitulo las disposici de lal i6n en general.

® IDEM.
i IDEM.
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2.2 El Contrato de Arrendami en el D ho Frances.

oyla pacidad de las

El contrato de arrendamiento francés se formaliza con el

partes.
Dicho contrato es netamente =consensual= por 10 tanto la formalidad no existe, dado que el

arrendamiento ¢s consensual, no se exige ninguna forma en particular para la manifestacion de la
voluntad de las partes.

El consentimiento puede ser expreso o tacito. En cuanto a la naturaleza del contrato, la cosa u
objeto del arrendnmnemo no existe en aquellos casos en que el propietario teniendo la intencién
de dar en arrend: su la otra parte entienda obtener su disfrute gratuitamente, o
adquirir su propiedad a titulo de comprador o cuando tenga en consideracion un inmueble

diferente al acordado
El para el arrendami en lugar de ser dado expresamente, puede ser tacito y

resulta del hecho de que una persona emplee un bien puesto a su dlspolelon por el propletano El
1

mismo legislador frances al establecer el principio de la tacita ri duccion, ha r a
lidez del iento tacito para la prorroga de los arrendamientos hechos por un plazo fijo

Objeto y Duracion del Arrendamiento

Objeto.- El derecho franceés establece al objeto en ¢l contrato de arrendamiento, como de uso o
disfrute de la cosa arrendada. Asimismo admite a lo establecido por el articulo 1713 de su Codigo

Civil y que a la letra dice:
«...los bienes arrendados han de estar en el comercio...”"!
Asi, los derechos reales de uso y de habitacion o las servidumbres reales no pueden ser vendidas ni

blecid lnlencrmenle mencionado. Sin embargo, puede darse

arrendadas; contr: do a lo
de ser did puedan ser objeto de

el caso de que ciertas cosas que No son
arrendamiento; por ejemplo una cosa puede no ser enajenable, 1o cual afecta a su propiedad y ser

disponible en cuanto a su uso o disfrute. Asimismo, los inmuebles dotales, no pueden ser vendidos,
pero si ser objeto de un arrendamiento

Arrendamiento de Cosa Ajena

El Codigo Civil francés cn su articulo 1599 declara nula la venta de cosa ajena; por lo tanto si la
venta de cosa ajcna es nula debido a que el vendedor no puede transmitir al comprador una
propiedad que no tiene, el arrendador de cosa ajena p puede tr itir al arrend: io, ia
cosa arrendada, un disfrute de que carece.

11 planiol Marcelo y Jorge Ripert., Traduce. Dr. Mario Diaz Cruz. “Tratado
Practico de Derechs Civil Francés”. Tomo X, De. Cultural, S.A., Habana Cuba,

1946. pag. 511.
28




Pero este argumento no es convincente ni definitivo; ya que la venta es un contrato =traslativo de
la propiedad= y en caso de venta de cosa ajena esa transmision no puede, evidentemente.
efectuarse. Asi se explica la afirmacion del articulo anteriormente citado, y como lo podremos ver

desde otro punto de vista mas adelante

Capacidad y Facultades

El derecho francés conslderd a la capacidad juridica como necesaria para ser parte en un contrato
ialmente de la naturaleza juridica que al mismo se le

de arrend P

reconozca.
En el antiguo derecho francés, los contratos de arrendamiento se consideraban como actos de
administracion, cuando su duracion no era superior a los nueve afios; si excedian de este tiempo

entonces eran actos de pasicion. En la actualidad se conviene en atribuir al arrendamiento de
caracter de acto de administracion, tanto en relacion con el arrendador como en relacion con el

arrendatario

En principio, todo ad ador puede ser parte en un contrato de arrendamiento, esto no sélo en
cuanto al propietario plenamente capaz, sino también en cuanto a aquellas personas que sdlo
tienen una capacidad incompleta, siembre que esta les de facultades para administrar sus bienes
También se acepta esto en tanto a los d legal o co! ] facultades para

ios
administrar bienes ajenos.

Sin embargo, cuando la duracién del arrendamiento es superior a los nueve afios por lo general, el
legislador entiende que sin dejar de ser un acto de administracion, el derecho civil entiende al
arrendamxenlo €omo un contrato snmplcmen(c productor de obligaciones al arrendador, por efecto

del arrend. no tr al arrend. io el disfrute de Ia cosa arrendada, sino que se obliga a

poner al segundo en condiciones de ejercitar pacificamente ese disfrute.

En las relaci entre el arrendador y el arrend 10, hay que disti: ir segin de quc parte sea o
dada no per ia al arrendador De

no de buena fe, es decir st se ignora o no que la cosa arr
acuerdo a lo anunciado pueden presentarse los siguientes supuestos:
a) Si el arr dor y el arrend i0o son ambos de buena fe, el arrendamiento se cumple entre
ellos por todo el txempo mientras el arrend 10 no sea desp ido por el verdadero propietario

b) Si ambas partes sabian quc !a cosa arrendada pertenccia a un tercero, ¢l arrendamiento sera
vulldo vy tendra que cumplirse entre ellos. La Gnica cuestion que pucda surgir es la de saber si
de d ido el arr io por ¢l verdadero propietario, el subarrendador tendra que

pagar los daﬂos Y perjuicios.

12 planiol Marcelo y Jorge Ripert.
Ob. Cit. pag. 512
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¢) Si el arrendador es de buen- fe y el arrendatario sabe que la cosa arrendada pertenece a un
que lirse, so/pena de la sancion eventual de dafios y

tercero, el contrato tendra j
perjuicios en caso de eviccion.

d) No sera distinto ¢l caso cuando el arrendatario sea de buena fe y el arrendador no ignora que la
cosa pertenece a un tercero. En este ultimo supuesto, el arrendamiento tiene para el propietario
del bien, parsticular significacion ya que puede representar en lo futuro una molestia y una traba al
ejercicio normal de su derecho de disposicién. Por esta situacion mediante una serie de preceptos

para cada caso en particular, el Cédigo Civil francés niega al propietario mismo, cuando tenga
ar pero su capacidad se encuentre en lo demas, restringida o al mandatario

oderes para i

que administre bienes ajenos, cuando no esté investido de plenos poderes, el derecho de celebrar,

como anendador arrendamientos por un tiempo de nueve ailos que en los contratos de
gecneralizad

arr fr es un tiemp
Incapaces que tienen Facultades de Administracion
dministrar sus bienes las siguientes personas: el menor

El derecho francés otorga capacidad para
emancipado, el débil mental y la mujer separada de bienes. En lo que respecta al menor
¢s establece: “Celebrara aquellos

emancipado. el articulo 48! del Codigo Civil francés
arrendamientos cuya duracién no exceda de nueve affos™

La situacion del débil mental, se torna dudosa, ya que el arrendamiento por mas de nueve afos no
o sinla

es limitado ni prohibido y solo se les restringe efectuar contratos de arr,
del consejero judicial, en México conocido como tutor, abogado, etc.

En cuanto a la mujer excluyente de la comunidad (en México casada bajo el régimen de separacion
de bienes), su situacion es similar al menor emancipado ya que por regla general se admite que el

arrendamiento celebrado por esta, solo sea por nueve aiios

E! menor emancipado, las personas provistas de consejero judicial y la mujer separada de bienes

pucden tomar parte en un contrato de arrendamiento, con el caracter de arrendatarios, ya que en

este caso no tienen limitacion temporal.

Sin embargo sca cual fuere el tipo del arrendamiento asi como su duracion, tiene caracter

fraudulento si de hecho excediere el nlcancc de un ncto de administracién (nueve anos) para
ibid itad. d podra ser

constituir uno de los actos legal pr el arr
anulado, ya sea que figure en ¢él, el paz como arT i0 o como arv
da bajo el ré de idad (en Méxi Sociedad

Mujer Casada.- Para la mujer
Conyugal), al marido corresponde celebrar los contratos de arrendamiento con la reserva de que la
De acuerdo al Cédigo Civil francés, en su articulo

duracion de estos no exceda de nueve afios.
1429 los arrendamientos por mas de nueve aflos no seran en caso de disolucion de la comunidad

obligatorios para la mujer y sus herederos, mas que por el tiempo que les falte concluir.

13 planiol Marcelo y Jorge Ripert. Ob.Cit.Pag.S505.
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i io ! d or el marido cuamdo la mujer esté casada bajo el

Sec da la mi al

régimen excluyente de la comunidad (separacién de bienes).

Menor Interdicto,- Los arrendami lebrados por el tutor no podrin exceder de nueve afios

salvo que estén autorizados por el Consejo de Familia, Ciertos tratadistas franceses exigen incluso
i los

ia aprobacién del tribunal.
Asimismo el Cdédigo Civil francés, prohibe al tutor tomar p 1 en ary
bienes del menor, salvo si ha sido autorizado para ello por el Consejo de Familia, asi pues el

derecho francés protege ampliamente al menor en sus bienes

Arrendamiento de una Cosa Indivisa.

d

dor y el arr

El derecho francés permite el arrendamiento entre el copr io arr
dice que existe un arrendamiento parcial de cosa ajena. Si el arrendamiento de cosa ajena es valida
en las relaciones de los contratantes entre si. el arrendamiento de cosa indivisa tendra que ser

igual, al menos por todo el ticmpo en que el arrendatario no vea perturbado su disfrute por actos

de los demas copropietarios.

El arrendamiento no es valido para los copropietarios que no sean los que hayan celebrado el
contrato de arrendamiento, por lo tanto podran desposcer al arrendatario no solo en cuanto a sus
porciones de la cosa arrendada, sino también en cuanto a su porcién indivisa que pudiera

corresponderle.
Sin embargo, se ha objetado a esto que, en cuanto a su porcion indivisa en la cosa arrendada, !
arrendador como propietario que es de ella, puede celebrar arrendamiento valido incluso frente a

los demas comuneros ya que al hacerlo asi se entiende que no esta representando a todos los
do uso de sus propios derechos.

imp eestah

copropiectarios sino

Existencia de la Cosa al tiempo de Contratar.- Para que ¢! arrendamiento pueda perfeccionarse no
basta con que la cosa se halle en el comercio, sino qQue ademas esa cosa exista en ¢l momento en
que las partes lleguen a un acuerdo; si la cosa arrendada hubiese perecido totalmente en el
momento de la celebracién del arrendamiento, éste no puede formarse por carecer de objeto

Caracter Licito del Uso.- El objeto del arrendamiento ha de ser licito, pero ese objeto consiste en
realidad, en el uso y en el disfrute de la cosa. La jurisprudencia francesa llega a la conclusion de
que el arrendamiento de una casa de tolerancia o de una casa de juego, esta viciada de nulidad

absoluta.
dami >.- Para la lidez del contrato es preciso que las partes estén de

Duracion del Arr
acuerdo no sélo en cuanto a la cosa objeto del arrendamiento sino también al precio del mismo y a

su duracion.
La determinacion de la duracion depende esencialmente de la voluntad de las partes. Este principio

lleva cierto numero de restricciones de las cuales unas son de cariacter mas o menos normal y se
d: . Por su panc el arnticulo 1709 del Codigo Civil

contracn a la duracion det arr
francés se limita a declarar que el arrendamiento impone a una de las partes la obligacion de
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“hacer disfrutar a la otra de una cosa durante cierto tiempo™'* de donde se desprende que estan
i oS perpetuos tan frecuentes en el antiguo derecho francés. Esta
a su j en el derecho de fecha 18 a 29 de septiembre de 1790, que

pr ibid. los arr
seﬂala como limite maxxmo para la duracion de los arrendamientos de 99 afios y si se trata de

arrendamientos vitalicios, tres generaciones sucesivas
Actualmente estas reglas solo son aplicables a los bienes inmuebles.

El arrendador tiene derecho a negarse a la renovacion del arrendamiento, aun cuando a peticion
del arrendatario haya consentido en principio y se haya sometido a los Tribunales al acuerdo
acerca del precio y duracion. pero si los motivos y alegatos por el arrendador para justificar su
negativa no se estiman graves, el arrendatario tiene derecho a una indemnizacion igual al perjuicio
que le ocasione la no renovacion.

Las disposiciones de la ley que se refieran al derecho de renovacion son de orden publico, al
efecto, el legislador declara nulos y sin efecto alguno, sea cual fuere su forma, clausulas,
estipulaciones y arreglos celebrados a fin de desvirtuar el derecho de prorroga

Existe una excepcion para el caso en que esas clausulas estipulaciones o arreglos tengan como
objetivo la salida del arrendatario

Cuando en principio, el arrendador haya consentido la renovacion, ésta solo se refiere a las
condiciones de la renovacion misma, teniendo cada una de las partes la facultad de nombrar un
S dias siguientes al acto

arbitro o defensor. Si alguna de las partes no lo hiciera dentro de los 1
o a la expiracion de los términos de oposicion en caso de rebeldia, el Presidente del

conciliato
Tribunal resolvera de oficio Los arbitros fijaran el precio del nuevo arrendamiento y su duracion
en cuanto a las demas condiciones aprobaran las que se propongan por ¢l propietario que

obedezcan a un interés legitimo, a reserva de tenerlas en cuanto al fijar el precio En caso de
el asunto, a peticion de cualquicra de las partes lo resolvera el

diferencias entre los arbitros,
Presidente del Tribunal, después de escuchar a los arbitros o defensores y oir a las partes
Si las partes aceptan la resoluciéon dictada, celebraran dentro de los [5 dias el nuevo
arrendamiento, de acuerdo a las condiciones convenidas y fijadas por los arbitros. El arrendatario
puede renunciar a su peticion de renovacion, pero tendra que pagar las costas, pero al contrario si
el arrendador es el que se niega a admitir las condiciones fijadas para la renovacién, en este caso el
arrendatario podra demandario ante el Tribunal Civil, reclamandole el papo de una indemnizacion
por eviccion, equivalente al perjuicio causado por la falta de renovacion

De acuerdo a la informacion vertida por I\iarcclo Planiol, la Prorroga en el derecho francés, cra
impl i} I laciéon provocd divisiones de

obligatoria y de pleno derecho o iva. Esta
criterio en el parlamento francés. La Camara de Diputados tenia marcada preferencia por una regla

absoluta que tendria la ventaja de cvitar litigios; el Senado, por lo contrario, se inclinaba en favor

de la prorroga faculiativa, respondiendo a consideraciones de equidad y por respeto al derecho
.y en d itiva las leyes mas recientes han

comin. Los dos principios triunfaran sucesi

consagrado el carac(cr obhga(ono de la prorroga
Asi pues la i del islador en la fijacion del término de los arrendamientos ha podido
darse en i i serias, seria vano tratar de ocultar, ya que desde el punto de vista

14 planiol Marcelo y Jorge Ripers. Ob.Cit,.Pag.S520.
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wl, dificad

émi graves inconveni al poner a los pr Pi io de i
en [a imp b otros ar d. ios libr id Un alza en las rentas por
alquiler, en relacion con ¢l alza de las demas rentas, sena socialmente una injusticia’
lizacion en las constr ., Ya que el prod de los ital

De lo anterior, resultd una par
invertidos, no podia corresponder al alza en los gastos, en lo referente al precio de materiales y

salarios de la industria de la construccion, lo que lmphcarla agravar 1a crisis de la vivienda. Creo
que de esta manera queda explicado porqué fa leg e ileres muestra una tendencia
timida, a regresar al derecho comin

Precio del Arrendamiento.- El contrato de arrendamiento supone para ser validamente formado., el
acuerdo de las partes en cuanto al precio. Este precio se denomina Alquiler (loyer) si el
arrendamiento tiene como objeto un inmueble edificado, y renta (fermage), si se trata de
arrendamijento de una finca rustica

En caso de que el disfrute del bien sea proporcionado por el arrendador sin un precio cierto, el
contrato sera de préstamo de uso. que por esencia es gratuito, ya que el derecho francés reconoce
a los contratos de arrendamiento como onerosos.

El arrendamiento a diferencia de la venta de i
cuanto al precio del arrendamiento se dice que éste debe ser serio. Esto significa de que tiene que

representar exactamente el valor del disfrute dado al arrendatario. Asimismo se dice que el precio
del arrendamiento ha de ser determinado por las partes; si 1as partes, aun manifestando su voluntad
de celebrar el contrato de arrendamiento, no han fijado el precio o que no hayan Hegado a un
acuerdo al respecto, el arrendamiento es nulo absolutamente, por faltarle uno de sus elementos
esenciales. En caso de quec el arrendatario haya tomado posesién y de disfrutado del bien, tendra
que pagar una indemnizacion que sera el equivalente al perjuicio sufrido por el arrendador. Dicha
indemnizaciéon sera fijada por el Tribunal correspondiente, pero no sera considerado como
determinante para la futura relacion en cuanto al precio del arrendamiento, ya que juridicamente el

arrendamiento no existe.

bles no es r indible por causa de lesion, en

La fijacion del precio de ar dami es comp 1cia exclusiva del arrendador y del arr io
con la aprobacién de un arbitro; las panes pueden fijar libremente la naturaleza del precio, con la
Gnica condicién de que no violen las disp legalcs carresp

El antiguo derecho francés consideraba que el precio de arrendamiento tenia que consistir en
dinero amonedado, es decir en efectivo, asimismo se decia que si el mlsmo habia sido fijado en

prestncnones de otra indole, el contrato no ituia un arrend sino un contrato
vilido. Por el contrario el Cadigo Civil dispone, que el precio del

o, per
arrendami puede istir, no solo en dinero, sino ademas en una porcién de los frutos de la
misma.

Por otro lado y en vnrtud del pnnc:p:o de la libertad de contratacién, las partes pueden fijar como
precno del ar d de naturaleza muy diversa, por ejemplo, en las fincas

risticas, ¢l precio conslnl en el modo de la explotacion de la tierra, es decir en una partc
proporcional de los frutos del inmueble arrendado. El alquiler o la renta pueden incluso
comprender al rmsmo tiempo um semana fija y una porciéon proporcional de los beneficios o
por el ario.

pr
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Legislacion Especial de Alquileres (prorroga),- El derecho francés aun conserva la prormmoga en el

contrato de arrendamiento; este punto no seria interesante comentarlo pero dada la importancia de
la tesis que st es con i ya que j es la parte del Derecho Civil mexicano que
cn las recientes reformas se ha derogado. por lo que el arrendatario mexicano ha quedado en

estado de indefension.

Asi pues, en la legislacion francesa de alquileres se refieren del precio del arrendamiento, el cual se
clasifica en dos grupos. Unas implican cierta fijacion legal de los precios imponiendo la ley a las
partes, una cifra maxima que bajo diversas sanciones, les prohibe exceder o imponen a los
arrendatarios un aumento de alquiler como contrapartida de una prérroga del arrendamiento.

Las demas permiten a los propietarios pedir la revision de los arrendamientos antes celebrados por
largo plazo, a fin de obtener aumento del importe del alquiler. La ley del 9 de marzo de 1918,
subordinaba la préorroga por zlla concedida a los arrendatarios a la condicion de que el precio del
arrendamiento prorrogado no fuera inferior al primero. Por otro lado la ley del 31 de marzo de
1922 establecia una dlslmclon entre la prorroga por ella establecida y la que haya resultado de
inaba ¢l moedo de calcular en cada caso el aumento que se

anteriores disposi gales y deter

imponia al arrendatario.

Sin duda el derecho francés aun favorece al arrendador ya que las prorrogas previstas por la ley
del 9 de marzo de 1918 y del 23 de octubre de 1919, establecen que los arrendatarios deben
contribuir al aumento que se ha manifestado desde el 1o. de agosto de 1914 en los impuestos y
tasas de toda indole que gravan el i ble arrendad pto el impuesto sobre las rentas de la
propiedad inmobiliaria. Ademas deberan a fin de comnbulr en las mismas condiciones al aumento
sufrido por los gastos de mantenimiento, pagar un 5% del precio del alquiler pagado en 1914.
Asimismo, cuando el arrendatario sin previo acuerdo con el arrendador, subarriende en su
beneficio, tendra que pagar por el tiempo que corresponda a la duracién del subarriendo, el
aumento del precio del alquiler original en proporcion con los beneficios obtenidos.

En cuanto a la prorroga establecida por la ley de 1922, el arrendatario tiene la obligacidn de pagar
por todo el tiempo de la prérroga, un au en relacion con el at de las cargas, las
mejoras y el valor real del local.

Como si no fueran suficientes las prerrogativas mencionadas, la ley del primero de abril que
deroga las dos anteriores, ha establecido como regla, que la prorroga de los alquileres se

concedera por medio de un aumento.

R pecto de los arr o3 gque se celebran durante los plazos de aplicacion determinados por

la rmsrnn. sélo se aplica n lol locales unlludos como vivienda o para uso profesional es decir
fi od 3% los | dos en el comercio o en la industria.

En lo que respecta a los locales para vivienda, el tipo i del > se fijé por la ley del

primero de abril de 1926, uniformemente para toda Europa, en un 100% en relacion con el alquiler

de 1914. En cuanto a los locales para uso profesional., ¢l aumento se fijé en el 125%, como

maximo.
Ademas del aumento del alquiler propiamente dicho, la ley de 1926 bl dad.

podia exigir un aumento suplementario por diversos impuestos a tasas, asi como para las cargas
del i ble y pr en esp

que el arr
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licacion de dicha ley habia sido para aq

Lad ion de Ia
limitacion det unpone de los alquileres, limitada a tres aflos. Otras d
dri -pmwam“mode.bmde1929ummmnmapmel

que
tipo de Iol alos il en los prosr
Comparado con e} derecho civil Ia ja O beneficio lo tiene en cuanto a la prorroga
en los contratos, ya que es necenno y atil para que el arrendatario pueda buscar una nueva
vivienda y pueda el movi de sus idades de vida. *
Las disposiciones a cerca de los npos de » no_son licables a los i b construidos
En alosi de esa fecha y dedicados a la vivienda

desde 1914,
antes del 24 de octubre de 1919, el precio del llqmler sera fijado por los Tribunales en caso de

desacuerdo de las partes
El legislador francés ha querido con estas disposiciones, estimular las nuevas construcciones de

inmuebles.
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2.3 EIC de Arrendami > en el Derecho Espafol.

Del Contrato de Arrendami - De do a)l Codigo Civil espafol hay tres tipos de
arrendamiento y son: de cosas. servicios y de obra por lo que resulta dificil usar una sola formula
hariae, *“ el ar es un contrato por el que una de las partes

para todas; de acuerdo a Z.
se compromete, mediante un precio que la otra se abliga a pagarle, o a procurar a ésta el uso o
goce temporal de una cosa (locatio rerum), o a prestarle temporalmente sus servicios (locatio
operarum) o a hacer por cuenta de elta una obra determinada (Jocatio operis)™. 3

En el fondo del arrendamiento espafiol, no hay otra cosa sino el cambio o transmision del goce de
una cosa o del servicio de una persona a otra mediante un precio determinado.

El arrendamiento de cosas puede referirse a inmuebles o muebles; si los inmuebles son urbanos, se
les llama arrendamiento de inquilinato o alquiler; si son rusticos se les llama colonato. Si las cosas
son muecbles se les llama alquiler.

El arrendamiento de servicios tiene las siguientes variedades; Si los servicios son domésticos, se
les denomina de servicio. si son de trabajo corporal, ajuste o destajo (en este caso, la
remuneracion es proporcional al trabajo prestado). si son de cobros por concepto de rentas,
construccion de obras o de cualquier empresa en general, se le denomina contrato de obras, o de
empresa; si son de conduccion terrestre, se le llama de transporte; si es de hospedaje, recibe ese
nombre; y por ultimo, si los servicios son de indole profesional o de artes liberales, se denomina

locacion de servicios.

Arrendamicnto de Cosas.- Este se define como un contrato consensual, bilateral, oncroso y
conmutativo, por el que una de las partes sc obliga a dar a la otra, ¢l goce o uso de una cosa por
tiempo delermmado y precio c:cno

Como req os les para la ia de este contrato es el consentimiento de
las partes, la cosa que se da en uso o goce, debe tener un precio por ese uso. Es elemento esencial
del contrato de arrendamiento, gue la cesion del goce sea temporal, el derecho espafol no
contempla la perpetuidad como en el derecho francés, la sentencia del 11 de febrero establece:
** Las llamadas locaciones perpetuas son verdadcras enajenacioncs; en elias apunta la division del

dominio y se aproxima a las formas censales™

Perfeccion del Comrato de Arrendamiento.- Este se da con 1a j ion de los el Reales
y Formales. Indep de los el d intervienen en primer término los

per: }! con la idad requerida en los mismos y son el arrendador y el
arrendatario.

* pr. F. Clemente De Diego; “Instituciones de Derecho Civil Espasdol”, Tomo
IV, novena Edicién revisada y puesta al dia por Alfonso de Cossic y Corral y
Antonio Gullun Ballesteros. Madrid 1959. pig. 256.

* Clemente de Diego. Ob. Cit. pag. 258.
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De do al ho fol, el a d no tr ite 1a propiedad vy por lo tanto no necesita
ser propietario, tacitamente acepta el subarriendo, es decir sélo transmite €l uso o goce, pero no a
titulo de derecho real.

Por todo lo anterior mencionado, el usufructuario y el arrendatario por regla general pueden

arrendar. La capacidad para es(os contratos solo se requiere el minimo, ya que se trata del grupo
i 1 istracion; éndose como minimo el ser mayor de edad.

de los actos de pura y
Elementos Reales.- (cosa) son objeto de arrendamiento todas las cosas cuyo uso o goce esta en el
comercio, ya que es eso lo que se transmite en un arrendamiento, cualquiera que sea su especie.
No son objeto de arrendamiento las cosas que se consumen con el uso, va que en el contrato se
transmite el goce temporal y al término de éste se deba de restituir Este tipo de arrendamiento no
importa que la cosa sea mueble o inmueble. propia o ajena

En cuanto al precio, el uso o goce gue se transmite en los contratos de arrendamiento,

necesariamente deben tener un valor economico y este debe ser cierto determinandose al momento
de celebrar el contrato por las partes interesadas, asimismo el precio debe ser verdadero. justo y en

efectivo.
Elementos Formales.- Una de las caracteristicas del contrato espafiol es que es consensual v como

tal, se perfecciona por ¢l mismo consentimiento de las partes.

Comeo elemento formal, las partes pueden someter la perfeccion de dicho contrato a la observancia
de una forma determinada, asimismo el derecho espafiol obliga a las partes a inscribir el contrato
en el Registro, formalisandose por medio de escritura publica, esto se da al convenir las partes

sobre la cosa y el precio.
La forma por regla general, tiene el valor de medio dec prueba en los contratos. En los contratos
verbales la prueba del precio es elemental. ya que si no existicra dicha prueba, el contrato es

inexistente.
- En este punto ¢l derecho espafiol es concreta al establecer que la
juridica entre arrendador y arrendatario

Cc ido del Ary

relacion contractual de un arr o cs

El derecho del arrendatario de usar y gozar de la cosa arrendada ha tenido un caracter personal, el
esta obligado a transmitirle y

er

cual lo avala contra el arrendador correspondiente, el cual
mantenerle en el uso de la cosa arrendada; el derecho del arrendatario no puede oponerse y

ejercitarse contra todos como el caso del usufructuario.
Es asi como el cadigo espafol establece que el derecho del arrendamiento es de naturaleza real,

porque el comprador de una finca arrendada tiene derecho a que termine el arrendamiento vigente,
10 el derecho de exigir de que se le deje tomar los productos de la
1 d ice de los dafos y perjuicios

do solo al arr
cosecha del ailo agricola correspondi y que cl d
Son i de esta regla lo estipulado en contrario, es decir, cuando el

que se le
comprador se compromete a respetar el arrendamiento
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La Ley Hipotecaria espaiiola establece que son inscribibles en el Registro de la Propiedad los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo que exceda de seis aflos, siempre y
do sin tener ni de

do se hayan anticipado los pagos de tres aflos o mas de renta, o
medie convenio de las partes para que se inscriban. De esta mancra el

estas condiciones, i

comprador de una finca arrendada no podra expulsar al inquilino que tenga un arrendamiento

auténtico o de fecha cierta e inscrito en el Registro de la Propiedad; lo que resulta contrario al
arrendamiento

derecho romano en la que el comprador no estaba obligado a respetar el
constituido por el arrendador. pues este contrato constituia un derecho personal o de obligacion y

sbélo se respetaba por el que le habia constituido

Continuando con ¢l analisis de la legislacion espafiola, encontramos que el arrendatario no goza de
poder directo ¢ inmediato sobre la cosa, sino a través del arrendador, obligado éste a mantenerle

en el goce de la cosa.

Actualmente el derecho moderno espaiiol, se dice que la mayoria de la poblacion es arrendataria y

las grandes empresas vy establecimientos industriales v comerciales, se¢ ubican en locales

arrendados, es aconsejable asegurar al arrendatario y darle proteccion contra la arbitraria

expulsion de parte de los ducilos

Considero definitivamente que la legislacion espafiola es totalmente contraria a la legislacion
co lo que se busca es proteger al arrendador. desprotegiendo con ello a

mexicana, ya que en Mea
ta ya debilitada economia del pueblo que menos tiene
han sido esbozadas en el contenido del

Estas opciones ya
principio de procurar o

Obligaciones del Arrendador.-
1 todas ellas giran al rededor del

arrendamiento, como ya vimos
proporcionar al arrendatario del uso o goce de la cosa arrendada

La primera obligacion del arrendador es la de entregar la cosa arrendada al arrendatario. La
entrega ha de hacerse totaimente, incluyendo todos los accesorios, aun cuando el Codigo espaiiol
no lo establezca asi, pero se sobreentiende que es todo lo inherente al goce del arrendamiento.
Asimismo se dice que la cntrega de la cosa ha de hacerse en buen estado de servir para el uso al
que fue destinado, por lo que el arrendatario debe de recibirla asi, salvo prueba en contrario

La segunda obligacion consiste en mantener la cosa en estado de servir al uso al cual se la destina
y por lo tanto en hacer cn ella, todas las reparaciones necesarias a ese fin. El arrendador esta
obligado a hacer todas las reparaciones necesarias y urgentes aun en contra de la voluntad del
arrendatario, ya que no pucde perrni(irse a que la cosa se arruine por talta de dichas reparaciones.
Para la aplicacion de dichas rcparacnones el Codigo espafiol concilia los intereses de uno y otro
Distingue al efccto las reparaciones urgentes que no puedan diferirse al término del arrendamicnto

de aquellas que no son urgentes

La tercera obligacion del arrendador consiste en mantener al arrendatario en el goce pacifico del
arrendamiento por todo el tiempo que dure dicho contrato, absteniéndose de todos aquellos que
podrian menoscabar, disminuir o alterar ese goce. De estas circunstancias se deducen varias

consecuencias:
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dador en el de la celet i6én del los vicios o

a) Debe el arr

defectos ocultos que tenga la cosa arrendada.

b) Faltaria también el ar dador a su de garantizar al arrendatario en el goce pacifico de

la cosa arrendada.

¢) Otra consecuencia es que el anendador no puedc variar la forma de la cosa arrendada. El
a esa obligacion y una modificacion, solo por la voluntad

de ambas partes, puede modificarse.

d) Tiene que gar el arrendador al arr io de las perturbaciones de terceros, aun cuando
en lo personal considero un tanto cuanto aventurado ya que en algunos casos estarian fuera de su

cambio de la forma es una contr:

alcance y por lo tanto no seria imputable de tales consecuencias.
or esta la de pagar las cargas y tributos de la cosa

e) Como titima obli ion del arrendad
arrendada. salvo pacto en contrario

Obli i Del Ast i0.- La primera obligacidn y principal de éste es pagar e! precio de la
cosa en los términos convenidos. El pago del precio es tan significativo en el contrato de
arrendamiento, que las partes no pueden pactar lo contrario.

La segunda obligacion, consiste en dar uso a la cosa para lo que fue pactado y de acuerdo a las
costumbres del lugar. No puede el arrendatario destinarla a otros usos ni dejar de destinarla a ese
uso, si en él hubiera perjuicio para el arrendador. Asimismo debe de debolverla al! concluir el

do. El arr io es

contrato tal y como la recibio, d haberla recibido en buen
responsable del deterioro o pérdida de la cosa arrendada, salvo que pueda demostrar que la

pérdida o deterioro hubiesen sido por casos fortuitos de los cuales €l no intervino
d d de la cosa aobjeto del

Tercera obli ion.- El ar ic como o
arrendamiento, reprcsentl los intereses del dueiio, por lo tanto, dcbc poner en conocimiento de los

dlﬁos Y. deterioros que el inmueble sufra por actos de terceros. Asimismo debe poner en su
idad de las reparaciones que el duefio esta obligado a hacer, mcumple con

a
esta obligacion sera responsable de los dafios y perjuicios que por su negligencia u omision se

ocasionen al inmueble del duefio.

i6én.- El arrendatario esta obligado a pagar los gastos que ocasione la

Cuarta y Ultima Obli,
escritura del contrato
Extincidon del Contrato.- Entre las causas que ponen fin al contrato es la terminacion del plazo de
arrendamiento, cuando las partes asi lo hayan determinado y debe ser respelada como ley.
Si al terminar el plazo del contrato, perm el arrend io en p i de la cosa arrendada
quince dias después del plazo, se entiende que es con anuencia del arrendador; la relacién
contractual se da como una ticita r duccion. A , la 5n se da por el mutuo
consentimiento O a peticion de cualquicra de las partes.

lleva implicito la condiciéon resolutoria tacita ya que por el

Como contrato bilateral que es,
incumplimiento de una de las partes, pone en manos de la otra el recurso rescisorio para pedir la

n de dafios y perjuicios.

resci
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M e o

El contrato de arrendamiento espadol, no se extingue por la muente de las partes, porque de
acuerdo a! derecho del mismo, no se trata de derechos y obhgacuones inherentes a la individualidad
dela persona y por esta 1 ion legal, pued 1 ser tr les a los hered pero si estos no
quieren seguir con el arrendami d i latr ision del mismo por la denuncia de
la muerte del interesado por cunlqmera de las dos partes
Otro modo de inguir el arrend es por 1a perdxda de la cosa arrendada, también se da la
extincion del contrato por medio del di reco de esta manera como no necesaria
. €n cuanto que éste podra o no hacer uso del derecho que la ley le

sino facultativa del arrendad,
concede. Desahucio es el derecho y accion que faculta al arrendador y en su caso al comprador de

una finca arrendada, para lanzar, expulsar o despedir al arrendatario y asi quedar libre en manos
del arrendador por un motivo justo, sobreentendiéndose como justo el haber terminado el plazo
del contrato, por falta de pago de las rentas convenidas, destinar la cosa arrendada a uso distinto al

pactado.
Subarngndo No cabe duda que el derecho espafiol esta enfocado al apoyo de los usuarios de los
bles y no a los propietarios como actualmente sucede en México. El subarriendo en Espaia
es legalmente permitido ya que el arrendatario esta facultado para usar y gozar de la cosa
arrendada y mas aun transmitirla a un tercero por cesion o subarriendo
La cesion en si, es una verdadera venta ya que el cesionario haciendo suyo el titulo del
arrendatario, asume las obligaciones dc éste frente al arrendador
El subarmiendo es un nuevo contrato de arrendamicnto celebrado por el arrendatario y un tercero,
el derecho espafol acepta que el subarriendo es distinto del primero pero que en nada altera su
contenido, absteniéndose en decir en que es distinto, por lo que sobreentendemos que el
subarriendo no se lleva a cabo entre el duefio o propietario y un segundo que seria el arrendatario,
quien a su vez se convierte en intermediario sin quererlo
El Derecho romano permitié el subarriendo pero siempre y cuando a la hora de celebrarse el
contrato de arrendamiento no se hubiera prohibido expresamente. Por estas razones expresadas,

entendemos que son dos contratos distintos entre personas distintas.
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2.4 El Contrato de Arrendamiento en el Derecho Mexicano.

Considero que resuitaria extenso y sinuoso, analizar la historia y evolucion del contrato de
arrendamiento mexicano, ya que ello excederia los limites de este trabajo, por lo tanto, y de
acuerdo por lo afirmado por el maestro Leopoldo Aguilar Carbajal se dice que: ™ El arrendamiento
en el derecho romano comprendia hipdtesis muy distintos a las actuales, ha sufrido una evoluciéon
restrictiva. En efecto: existia el arrendamiento de cosas Locatio Rei, semcjante al actual;
arrendamiento de servicios, Locatio Conductio Operarum, el contrato de Obras, Locatio

conductio Operis, de este derecho paso al francés, italiano y espadfiol™ '7
En Meéxico, segin lo explica el autor citado, desde la promulgacién de! primer Codigo Civil de

1870, el arrendamiento se limjtd al primer caso anotado y se dijo que los otros casos no podian
reglamentarse como un arrendamiento. '*

El Codigo Civil para el Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federacién el lo. de
septiembre de 1932, el cual se encuentra rigiendo con sus respectivas reformas; reglamentaba en

su titulo sexto, todo lo relacionado con el contrato de arrendamiento.
Los diversos codigos de los estados de la Federacion, también reglamentan el referido contrato, en

términos similares con el cédigo mencionado
s de la de la

Durante la segunda guerra mundial que trajo igo el fe
vivienda y la elevacion del precio de Ia vida y por consiguiente el dcsa_luste de los presupuestos
familiares, como reaccion de parte del gobiemo para ibi la probl
socioecondmica del pucblo, promulgo el decreto de fecha 10 de Juho de 1942, que prohibié el
aumento de las rentas de casas, depar viviendas y cuartos alqullados. otros Iocalcs

ibles de arrend. en el Distrito Federal, se blecio que el es irr y
no podra hacerse valer pacto o derecho en contrario; que si fueran desocupados los biencs
arrendados, no podrd aumentarse la renta en el nuevo contrato, y que para aumentarlas se
necesitaria autorizacion judicial con intervencion del Ministerio Publico. La duracion de este
decreto seria la misma de Ia suspension de garantias acordada para el Estado de Guerra. '®

Dado que no se cumplié cabalmente con lo decretado, con fecha 24 de septiembre de

1943, en el decreto de esa fecha, establecio prorroga por Ministerio de Ley, que los contratos de
arrendamiento vigentes en esa fecha, fueran por tiempo fijo o indeterminado, prohibiendo el alza
en el precio del mi y decr. do la lidad de los actos que en contrario se realizaran,
ia de lo articulos 2448, 2478 ¥y 2479 del

iendo como multas. S dic la
Codigo Civil. Este decreto sdlo fue -phcable a los contratos sobre casas habitacion.™

“Contratos Civiles”, Edit. Porrua., S.A.,

' Leopoldo Aguuilar Carbajal.
México, D.F., 1977, pag. 151.
Leopoldo Aguilar Carbajal. Ob. Cit. pég. 151.

0 Diario Oficial de la Federacidn, 10 de julioc de 1942.
24 de septiembre de 1943.

?° piario Oficial de la Federacion,
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En ¢l decreto del 25 de febrero de 1944 se adicioné al anterior, haciéndose extensivo a los
edificios para escuelas en ¢l Distrito Federal.?

Para cvitar ¢l alza de los precios de los locales comerciales, el 5 de enero de 1945 se
iond el de 24 de septiembre de 1943, expresando que la
se extiende a los locales,

las

promulgo otro decreto en el que se adi
prorroga de los contratos de arrendamiento en el Distrito Federal
accesorias, viviendas, etc, en que de hecho y cualquiera que fueran

departamentos,
estipulaciones respecto a su uso x:omuv:cran los contratos de arrendamiento en que se encuentren
iillos, r dcrias, tortillerias, neverias,

instalados giros comerciales de
molinos de nixtamal, cremerias, carbonerias y expendios de pan. Esta prorroga fue concedida en
2

beneficio de los inquilinos de expendios de articulos de primera necesidad.

Al concluir la guerra, quedaba sin vigencia la anterior legislacion; por lo tanto, un decreto
del Ejecutivo Federal, del 13 de agosto de 1945 prorrogo su validez, por treinta dias mas. 2
El 28 de septiembre de 1945, al levantarse la suspension de garantias, se prorrogo la vigencia de
fas disposiciones relativas al arrendamiento hasta que una ley posterior las derogara, como cn este
decreto se cometieron equivocaciones en las fechas, esto motivo a una correccion el 21 de enero

de 1946 %
El decrelo del ll de febrero de 1946 prohibio cl aumento en ¢l precio de los arrendamicntos
para habitacion del inquilino y sus familiares, los ocupados por
trabajadores a domicilio, los ocupados por ialleres familiares. Dispuso ademas que la remia de
indistintamente de su destino, fuera superior a trescientos pesos mensuales, no

casas o locales,
estarian prorrogados ni su precio congelado. No Ancluycndose localcs comercmles
d La cc tacion del

Los aumentos de rentas en el caso de mcjoras, sera trami
arrendamiento aun se conserva a pesar de la desocupacion de las localidades. las multas serian
lmpuesxas por el Departamento del Distrito Federal y dando el caracter de orden publico a sus
y como ia dispone que no son renunciables en perjuicio de los inquilinos
y que cualquier estipulacion en contrario seria nula y no produciria efecto legal; esublec:cndo una

vigencia de dos afios, pudiendo anticiparse por el Ejecutivo Federal su duracion

En el Decreto del 30 de diciembre de 1947, el cual derogo el anterior, prohibio el aumento de
rentas y prorrogd por un afio los contratos de arrendamiento cuando estas se refieran a casas
habitacién en que el inquilino y sus familiares vivan per con él, los ocupados por
traba_,ndores a domicilio y los ocupados por talleres familiares; Prohibio el traspaso o subarriendo
5 naba con la rescision de pleno derecho. Para el aumento de las rentas se
cred una comision designada por el jefe del Departamento del Distrito Federal, se establecid que

en caso de desocupacion debera arrendarse en la misma cantidad.

2 Dxazio oﬁ.c.\.x de la Federacion 25 de septiembre de 1944.
22 25 de septiembre de 1944.
= - - - 5 de enero de 1945.
2e - - * 13 de agosto de 1945.

11 de febrero de 1946.
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La autoridad ini i a de ias violaci sin perjuicio de la intervencion de la
autoridad judicial, en los cazos de su competencia; se insiste en que sus disposiciones son de orden
publico. Este Decreto se £ijé por un afio.

E! Decreto del 24 de diciembre de 1948 con vigencia durante mas de lremla y cinco ailos,

prorréga por Ministerio de Ley, sin al ion de sus cla las salvo las P que el mi
Decreto secitala, Ios comrnos de arrendamiento de las casas y locales que se¢ destinen
exclusi ah que pen el inquilino y los miembros de su familia que vivan con él.
Los dos por bajadores a domicilio, por talleres, y Ios desunadcs a comerclo o industria, ¥

d a habi 1a renta en

que no quedan comprendldos en la prorroga; las casas

vigor en la fecha del mismo sea mayor de trescientos pesos; cuando el arr

u ocupar las casas o locales para establecer una industria o comercio de su propiedad, previa
ion de esos ante los trib:

Las casas d das a i pul ias, cabarets, centros de vicios, o explolacién de juegos
permitidos y sal de aculos publicos; permite el aumento de rentas, siempre que no lo
hubieren sido desde ¢l 24 de julio de 1942, Autoriza un aumento del 10 y 15% respectivamente en
las rentas de mas de § 100.00 y $ 200.00 y ninguno en las menores de $ 100.00.

Cuando ¢l arrendador necesite ocupar la localidad arrendada, debera cubrir al arrendatario tres
meses de renta, si el local fuere destinado a hlbn-cuon

La suma sera fijada por Ios T-'L les tr de t les destinados a comercio o industria, en
estos casos el arrend a ifi al inquilino con tres meses de anticipacion si fuere casa
habitacion y seis si fuere establecimiento mercantil o industrial.

Asimismo se seflalaba como causas de rescision del contrato, la falta de pago de tres
mensualidades, el subarriendo y traspaso sin aulor ion del arv dor, el bio de desti del
bien arrendado, por dafios dos al i do los demas mqulhnos {mayoria) soliciten
del arrendador la rescision del contrato de alguno de los inquilinos y cuando la finca se encuentre
en estado ruinoso.

En estos casos el inquiline no tendra derecho a la indemnizacion.

b Diario Oficial de la Federacién 30 de diciembre de 1947.
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CAPITULO 111

LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO Y LAS REFORMAS INQUILINARIAS EN
EL DISTRITO FEDERAL

3.1 Elementos del Contrato de Arrendamiento

En ¢l Capitulo I, estudiamos el contenido del contrato en si y del contrato de arrendamiento;
toca ahora analizar los elementos del contrato de arrendamiento quc de acuerdo al maestro
v

Rafael Rojina Villegas, estos se dividen en “El o de h
elementos de validez™'

De acuerdo con lo establecido por el arnculo 1794 dcl Cod:go Civil para el Distrito
> les o de al y al

Federal, éste reconoce como
objeto.
ién, los el s de validez son: el

Tomando en cuenta a d:rerc.nlcs fuentes dc infor
error, dolo, mala fe, viol , lesion, idad, forma y hcnud en el objeto.

i >:- El imi es el

E >s con el alisis del primero o sea el cons.
acucrdo de voluntades de las partes contratantes y tiene por objeto la crezcnén o transmision
de derechos y obligaciones. En los canvemos =lato = el > es el acuerdo
o i bli; iones y derechos. Todo

de voluntades para crear, tr:
conscntimiento, por tanto implica la manifestacion de dos o mas voluntades, y su acuerdo

sobre un punto de interés juridico.

En el ambito de libertad juridica, la voluntad de los particulares puede crear validamente
relaciones normativas.

Dee acuerdo con el articulo 1803 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el consentimiento
puede ser expreso o tacito; es expreso cuando se manifiesta por escrito, verbalmente o por
signos inequivocos. El tacito resulta de hechos o actos que lo presupongan o autoricen a
presumirlo, excepto en los casos en que, por ley o por convenio, la voluntad deba

Se expr

Civil~, Tomo III, Edict.

“Compendio de Derecho

! Rafael Rojina Villegas,
1976; pag. 55.

Porria, S.A., México, D.F.,




El consentimiento se forma por una ofcna y por la aceptaciéon de la rmsma Como es el
una d debe primero;

acuerdo de dos o mas v
es decir, que una parte propone algo a la otra respecto de una cosa o de un asunto de interés
de

juridico. La aceptacion Amphca la conformidad con la oferta pr En el
ion del entre presentes, la discusion que se sostiene entre las partes,

la for
permite que la oferta sufra modificaciones de tal manera que aunque el oferente no esté
obhgado a sostenerla, por su proplo interés acepta esas modificaciones y se llega a un

consentimiento.
imi .~ Cuando el consentimiento no existe, falta al contrato un

AL ia del C
elemento esencial y, por tanto, es inexistente. Tal parece que es absurdo suponer desde el
o, y difi cll

punto de vista juridico y practico, este probl de la a del
parece imaginar ejemplos en los que pueda existir un aparente contrato sin consentimiento.?

Como do el ial del contrato, esta el objeto. No quiero incurrir en palabras
o términos rebuscados ni presumir de gran intelectualidad juridica, cosa que de antemano
reconozco carecer de ella pero si aclarar y exponer en términos generales y sencillos, que es
el objeto en el contrato de arrendamiento y que a grandes rasgos entiendo que es el bien o
cosa sobre la cual versa un contrato. Asimismo, el objeto sc¢ divide en objeto directo ¢

indirecto.
El objeto directo es la creacién o transmision de derechos y obligaciones reales o personales,
y el objeto indirecto es la prestacion positiva o negativa, tal como lo establece el articulo

1824 del Codigo anteriormente citado y que a la jetra dice

“Son objeto de los contratos:

1.- La cosa que ¢l obligado debe dar;
I1.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer™.

relacionados con dicha conducia. El objeto en las oblig de dar,
cuyo dominio o uso se transmite y como requisitos esenciales de la cosa sefalaré lo
siguiente: La cosa debe ser fisica y juridicamente posible.

a) Posibilidad fisica.- La cosa es ibl do existe en la naturaleza o puede
existir; por lo tanto, hay una imposibilidad fisica cuando no existe, ni puede existir en clla. Se
dice que en el comercio hay transacciones anteriores a la fabricaciéon de los productos. En
realidad se estin enajenando cosas futuras, pero no son cosas que no puecdan existir en
términos absolutos, sino que no existen sdlo en el momento de la celebracion del contrato.

A su vez el objeto directo es la conducta del deudor, y el indirecto la cosa o el hecho
i en ia cosa

permite la existencia y validez del contrato que

El Cédigo Civil para el Distrito Federal,
recaiga sobre cosas futuras. dicho Cédigo en su articulo 1826 establece.
'Las cosas futuras pueden ser objeto de un contrato. Sin embargo, no puede serio la

herencia de una persona viva, aun cuando ésta preste su consentimiento

? Rafael Rojina Villegas. ob. cit. pag. 62.
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b) Posibilidad Juridica.- El segundo requisito esencial de la cosa, objeto del contrato consiste
en que sea juridicamente posible. Se dice que lo es cuando esta en el comercio y cuando es
determinada o susceptible de determinacion juridica; por lo tanto, son cosas imposibles
desde el punto de vista juridico las que estan fuera del comercio y las que no pueden
determinarse.

Es asi como el articulo 1825 del Codigo Civil en cita establece lo siguiente:

“La cosa objeto del contrato debe: lo. Existir en la naturaleza; 2o Ser determinada o

determinable en cuanto a su especic; 3o. Estar en el comercio

Cuando la cosa no puede determinarse, existe una imposibilidad juridica para que sea objeto

de contrato, y si este se celebra sera inexistente por falta de un elemento esencial

El Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, regula las caracteristicas que hemos
fado para la posibilidad junidica de la cosa (ser determinada o determinable y estar en el

comercio).Relacionando las disposiciones conducentes. claramente se desprende que,

cuando la cosa esta fuera del comercio o no es determinable, el contrato es inexistente. El

articulo 2224 del ordenamiento invocado establece:
“El acto juridico inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que puede ser

materia de él, no producira efecto legal alguno.
No es susceptible de valer por confirmacion, ni por prescripcion; su inexistencia puede

invocarse por todo interesado™

Por lo tanto, la imposibilidad fisica de las obligaciones de hacer debe conceptuarse en
términos absolutos cuando e! hecho vaya en contra de una ley de la naturaleza que
constituya un obstaculo insuperable para su realizacion; por ejemplo, el convenio por el cual
se trate de sustraer un objeto a la ley de la gravedad, implicara una prestacidon imposible

desde el punto de vista fisico.

Al respecto los articulos 1827 y 1828 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal
establecen: “El hecho positivo o0 negativo, objeto del contrato, debe ser: I - Posible; I1.-
Licito™. “Es imposible el hecho que no puede existir porque es incompatible con una ley de
la naluraleza © con una norma )undlca que debe regirlo necesariamente y que constituya un
ble para su reali
Ademas, el objelo debe ser posible desde el punto de vista juridico. Se dice que hay una
imposibilidad juridica, cuando el hecho no puede realizarse porque una norma de derecho
constituye a su vez un obsticulo insuperable para su ejecucidn. Se aplica el mismo concepto
de la imposibilidad fisica, en la imposibilidad juridica, no sec trata de violar una norma de
derecho, sino que ni siquiera llega a realizarse la prestacion por cuanto que la ley impide de
plnno su pOslbllld.d de ejecucion. De tal suerte que EY norma juridica no es violada, sino que
que hace i le la r ian del acte con la norma, y

desde el pumo de vista legal el acto no tiene ni tuvo existencia alguna




Elementos de Validez

del x:omralo de Arrend se an los
Jid Asi el grupo do por: a) E! error o sea el
conocimiento equnocado de una cosa, de un hecho o de una norma juridica, dicho elemento
se encuentra integrado dentro de un subgrupo llamado “vicios del consentimiento™
Por su parte el Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, establece en sus aniculos 1812
y 1813 respectiv; te: “El consentimi o no es valido si ha sido dado por error.
arT; do por viol ia o sorprendido por dolo™
“El error de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre el motivo
determinante de ia voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto de la
celebracion se declara ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo contrato
que se celebro éste en el falso supuesto que lo motivo y no por otra causa™.
Como claramente puede notarse ¢n la redaccion de dichos articulos, el primero cuando dice
“El consentimiento no es vilido, esto se refiere al término de validez, asimismo dice si el
consentimiento ha sido dado por error. El segundo precepto comienza diciendo, ¢l error de
derecho o de hecho invalida el contrato. también se hace uso del término validez, es por ello
que son =elementos de validez= de un contrato

Como un do grupo de
d

b) Dolo.- La definicion legal del término dolo. la encontramos cn cl articulo 1815 del citado
ordenamiento el cual establece que:
*Se entiende por dolo en los contratos cualquiera su;csuon o antificio que se emplee para

inducir a error o mantencr en él a alg de los contr
El maestro Rafael Rojina Villegas, interpreta a De Gasperi, al sefnalar “Desde la mas remota
igiiedad se ha ido el dolo como toda maniobra, astucia, trampa o disimulacion de

que una de las partes se sirve para inducir a la otra a la celebracion de un acto juridico con el
objcto de procurar, para si 0 para un tcrcero, una ventaja injusta o de perjudicar
simplemente a su contratante sin obtener ventaja alguna™

c) Mala fe.- En el mismo articulo 1B15 en su parte final expresa. * y por mala fe la
disimulacion del error de uno de los contratantes, una vez conocido™. En este caso la mafa fe
supone que uno de los contratantes ya esta en el error ¥y que el otro contratante,
conociéndolo, no se lo advierte a aquel, sino al contrario lo disimula, es decir, se aprovecha
del error de su contratante.

d) Violencia.- Continuando con el alisis de los cl >s de lid Rafael Rojina
Villegas, interpreta a De Gasperi: “La violencia, empleada esta palabra en un sentido
genérico, comprensivo de las especies que las escuelas Haman =fuerza, miedo o
intimidacion=, es toda coaccion grave, irresistible ¢ injusta ejercida sobre una persona
razonable con el objeto de determinaria, contra su voluntad, a aceptar una obligacion o a
cumplir una prestacion dada.

Esta actividad, enderczada a suprimir en la voliciéon la libertad, como expresiéon del =yo=,
conspira contra la moral, fundamento del orden juridico, razon por la cual el derecho la
reputa ilicita™,

* Rafael Rojina Villegas, ob. cit. pag. 258.
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El Cod:gn Cl\ﬂl plra el Distrito Federal. en su articulo 1819 establece

“Hay se P fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la
vxda. la honra, la libertad, la salud o una panie considerable de los bienes del contratante, de
su conyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro

del segundo grado™.
Por su parte el articulo 1820 del mismo codigo citado, sefiala que el temor reverencial no

basta para viciar el consentimiento. En lo personal no estoy de acuerdo con lo establecido
por dicho codigo, ya que al celebrar un contrato con alguien que es superior
Jjerarquicamente, hoy en dia sabemos que algunos individuos no lo piensan para cometer un

atropello, si en sus manos esta.
Es muy probable que la elaboracion de dicho articulo en cita, sea ya retrasada y que

peor lo mismo ya no sea acorde con la realidad actual
Mas sin embargo, De Gasperi que tampoco no es actual pero que considero mas acertado en
su razonamiento cuando dice:

Esta actividad (se refiere a la violencia) enderezada a suprimir en la volicién la libertad
como expresion del =yo=, conspira contra la moral. fundamento del orden juridico, razon
por la cual el derecho la reputa ilicita™.

La violencia debe ser atacada por via legal, hasta el mas minimo sintoma de su existencia.
para que la expresion de ambos contr se establ como limpia en su
consentimiento.

¢) Lesion - De acuerdo al Diccionano juridico de Rafael de Pina, lesion es: “Vicio del que
resulta afectado un contrato conmutativo cuando existe en ¢l una desproporcion inequitativa
entre las prestaciones reciprocas de las partes, susceptible de causar a una de ellas, un daflio
o perjuicio, en atencion al cual y a su origen, ésta quede legalmente autorizada para reclamar

la rescision™

Por su parte ¢l Cadigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 17 establece:

“*Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miscria de
otro, obtiene un lucro excesivo que sea evid e desproporci do a lo que €l por su
parte se obliga, el perjudicado tiene derecho a elegir entre pedir la nulidad del contrato o la
reduccion equitativa de su obligacion, mas el pago de sus correspondientes dafos y

pefjuicios.
El derecho concedido en este articulo dura un afio

Dado que la lesion en los contratos puede constituir un delito de fraude, considero
que en este caso, una vez que se declare por sentencia la comision de este delito, ya no se
tratara de una nulidad sino que ante la ilicitud de tal hecho, la nulidad debera ser clara y
total, a efecto de que la accion sea imprescriptible y el contrato no pueda convalidarse por
una ratificacion expresa o tacita. De lo contrario habria que admitir que no obstante gque la
lesion entrafia un delito de fraude, el perjudicado podria por un acto de su voluatad

! Ibidem
® Rafael de Pina, Diccionario de Derecho, cuarta edicién, Edit. Porrua,
S.A. México 1975, pag. 258.



otorgarle efectos juridicos al contrato, es decir, convertir en un acto licito lo que de acuerdo
con el Codigo Penal en su articulo 288 constituye un delito

Como consecuencia de lo anterior, es la relativa al caracter irrenunciable de la accién de
nulidad, cuando la lesion tipifique un fraude

f) C idad.- La idad es un el de validez de un determinado acto juridico.
mlsma que puede ser capac:dad de goce y de Cjcl’CICIO en los derechos.

La capacidad solo es un clemento que se requiere para que el contrato sea valido. A
contrario censu, toda persona que no tenga capacidad es decir que sea incapaz, esta
circunstancia causa invalidez en el acto y origina la nulidad relativa del contrato o del acto

Jjuridico en general

El maestro Rafael Rojina Villegas opina:*La capacidad no es un el ial en los
contratos, toda vez que los celebrados por i p existen juridi son st
de ratificacion para quedar co lidad retroactiv. e o bien puede prescnblr la

ineficacia que los afecta™.®

Por su parte el maestro Leopoldo Aguilar Carbajal, con respecto al tema expresa: “La
capacidad para dar en arrendamicnto la encontramos en los mayores de edad y los menores
de edad emancipados, respecto de biecnes muebles e inmucbles. En cambio tendran
legitimacion para arrendar: el propietario; los que por contrato tengan el uso y goce de un
bien, siempre que estén autorizados para darlo en arrendamiento; los que por virtud de un
derecho real estén autorizados para conceder el uso y goce a otra persona, cOmo acontece
en el usufructo y los que, finalmente estén autorizados por la Ley, en calidad de
administradores de bienes ajenos™.”

De lo expresado por ambos autores, se desprende que la capacidad para contratar la tienen
los mayores de edad, los menores cmancupados y los que por ley estén plenamente
autorizad En Ia pacidad es la aptitud para ser sujeto de derechos y
obligaciones

El articulo 22 del Cadiga Civil para el Dnlnto Federal establece: “*La capacidad juridica de
las personas fisicas se adquiere por el iento y se pierde por la muerte; pero desde el
momento que un individuo es concebido, cntra bajo la proteccion de la ley y se le tiene por
nacido para los efectos declarados en el presente Codigo™

De acuerdo a lo expresado anteriormente, la capacidad se divide en dos, en la de goce y la
de cjercicio; la de goce, es la que tiene todo individuo por el hecho de serlo y la de ejercicio,
es la posibilidad de las personas mayores de edad que pueden contraer derechos y
obligaciones; y que estén en pleno uso de sus facultades 1 di i

para P libr

de su persona y de sus bienes, como lo establecen los articulos 646, 647 y 24 del Cddigo
Civil citado, exceptuando lo establecido por el articulo 450 del mismo ordenamiento, la cual
se refiere a la capacidad natural y legal.

* Ibidem.
7 Leopolde Aguilar Carbajal, ob. cit. pag. 153.

49




g) Forma.- La forma en los coatratos es un requisito exigido para la validez de un acto
Junduco Para Rafael Rojina Villegas: “Son contratos formales aquellos en los que el

debe i arse por escrito, como un requisito de validez, de tal manera
que si el consentimiento no se manifiesta en escritura publica o privada segun el caso, el
contrato estara afectado de nulidad relativa Por consiguiente, el contrato formal es
st ptible de rati ion expresa o tacita; en la expresa sc observa la forma omitida; en la
tacita se cumple voluntariamente el contrato y queda purgado el vicio™

Interpretando y resumiendo lo expresado por diferentes autores, la forma es un acto legal
preestablecido y consentido por las partes contratantes, para celebrar a tal o cual contrato
Por lo tanto, la forma como eclemento de validez en los contratos de arrendamiento, es la
voluntad que se manifiesta con las formalidades que en cada caso exige la ley. Es decir si la
voluntad no se manifiesta con las formalidades legales, el contrato queda afectado de nulidad
relativa, de la cual ya lo mencionamos anteriormente.

En resumen, se dice que ¢l consentimiento entre las partes contratantes, se manifiesta
en forma expresa o tacita, como puede observarse {a forma es ¢l instrumento que nos sirve o
por el cual nos valemos para manifestar y exteriorizar nuestro consentimiento, articulos
1832, 1833 y 1834 del Caodigo-Civil para el Distrito Federal

h) Licitud en ¢l Objeto.- Es normal entender que un contrato de arrendamiento, sus fines y
motivos deben fundarse en normas legales v que no adolezca de ningin vicio en su
consentimiento; siendo asi, el objeto del contrato es licito.

El Cédigo Civil del Distrito Federal en su articulo 1831 interpretado a “contrario censu™

sefiala: “E! fin o motivo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco debe ser

contrario a las leyes de orden publico ni a las buenas costumbres”
Por su parte el articulo 8 del Cédigo citado establece: “Los actos ejecutados contra ¢! tenor
de las leyes prohibitivas o de interés publico seran nulos, excepto en los casos en que ia ley
ordene lo contrario”

Mas aun el articulo 1830 del mismo ordenamiento invocado seitala: “Es ilicito el hecho que
es contrario a las leyes de orden publico o las buenas costumbres”.




3.2 El Contrato Anterior de las Reformas de 1993

De acuerdo al enfoque dado al presente traba;o. el contrato de arrendam.temo se ha vcmdo
y dades de la poblaci

reformando y adecuando de acuerdo a las circt
arrendadora y arrendataria.

Una de las reformas que podriamos ubicar en un término medio en su momento son las
contenidas en el decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion de fecha 7 de
febrero de 1985, iniciando su vigencia al dia siguiente de su publicacién ®

La legislacion reformada y adicionada es la siguiente

1.- Codigo Civil para el Distrito Federal,
2.- Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
3.-.Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal

4.- Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado,
5.- Ley Federal de Proteccion al Consumidor,
6.- Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
7.- Ley del Notariado del Dlstnzo Federal,
8.- Ley Federal de Vivienda,
9.- Ley de Obras Pablicas y
10.- Ley del Desarrollo Urbnno del Distrito Federal

Siendo el aspecto contractual el que dio origen y motivé a las reformas del Decreto
citado, es de suponerse que debié haberse tomado como punto de partida, la definicion que
sefiala el Codigo Civil para el Distrito Federal, en el Capitulo I del Titulo Sexto, Segunda
Parte del Libro Cuarto, articulo 2398 y que a la letra dice: “Hay arrendamiento cuando las
partes contratantes se obli, recipri una, a © der el uso o goce temporal de
una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto

El arrendamiento no puede cxceder de diez afos para las fincas destinadas a
habitacion, de quince para las fincas gestinadas al comercio y de veinte para las fincas

destinadas al cjercicio de una industria’

lizaré el paquete legislativo enunciado, que en su

Teniendo en este d. .
mosmento causd polémica.

7 de febrero de 1985.
S54a. Edic, Edit,

* piario Oficial de la Federacisn,
® Cédigo Civil para el Distrito Federal,
Porrua, S.A., México, 1986, pag.415.
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El Capitulo IV del Titulo Sexto del Libro Cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Federal,
se refiere al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion y es aqui donde se

inician dichas reformas:

Art. 2448 - Las disposiciones de este Capitulo son de orden publico e interés social,
por tanto, son irrenunci ¥y en cc ta, cualquier estipulacion en contrario

se tendra por no puesta

Esta disposicion seflala el caracter de orden publico y el de interes social que traen como
consccuencia la irrenunciabilidad de estas disposiciones, situacién que deja olvidado ¢l
principio en el que sc basa la materia de contratos y obligaciones, en el que “la voluntad de
las partes es la suprema ley de los contratos™ y aun mas, se sefiala que cualquier estipulacion
que se haga en contrario se tendri por no puesta, situaciéon que reafirma la irrenunciabilidad
de las disposiciones referentes al arrendamiento.

Como ua acto positivo de este articulo, pone fin a la practica de estipular en ¢l contrato la
renuncia del inquilino a innumerables disposiciones que consagraban los derechos a su favor,
como se venia haciendo en Jos ultimos tiempos, en que a la finma del contrato se renunciaba

a todos ellos
Art. 2448-A .- No debera darse en arrendamiento una localidad que no reana las
condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la materia

Esta disposicion no se consideraba del todo claro, ya que en su tiempo no se establecid
como tenian que ser esas condiciones de habitabilidad e higicne

Art. 2348-B - E! arrendador que no haga las obras que ordene la autoridad sanitaria
correspondiente, como necesarias para que una localidad sca habitable e higiénica, es
responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa

Esta disposicion se relaciona con el anterior articulo

(2448-A) ya comentado y con lo contenido en el articulo 23449 actualmente derogada, que
esta concebida dicha disposicion en los mismos términos; con esta disposicion se trata de
mantener cn buen estado al inmueble objeto del contrato de arrendamiento

Tampoco determina claramente las disposiciones de la autoridad sanitaria. Asimismo se
abstiene de sefialar en donde © con quien se acude para dar cumplimiento a lo dispuesto por

dicho articulo.

Art. 2448-C - La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacién seran de un afio forzoso para arrendador y
arrendatario, que sera prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos afios
mas, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las rentas.

La duraciéon minima de un aflo forzoso para ambas partes, lo considero desde el punto de
vista legislativo, como una muestra de seriedad en la relacion contractual, algo asi como un
compromiso casado E! obstaculo que se presentaba con esta disposicion es que se perdia la
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flexibilidad en 1s relacion de ambas partes. mis sin b el d; io tenia rel
ventaja al lado del arrendador, al podef ProfTogar su Contrato por dos afos mis, cosa que se

para p eneli ble con el pago en la renta por un tiempo
indefinido.

Art. 2448-D.- Para los efectos de este capnulo la renu debera estipularse en moneda
nacional. La renta solo podra ser i en su caso, el aumento
no podra exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al salario
minimo general del Distrito Federal, en ¢l afio en ¢l que el contrato se renueve o se
prorrogue.

De acuerdo con el articulo anterior comentado, el presente es para compensar de la relativa

ja que el ar d io tenia sobre el ar dador, en el ido de que el arrendatario

podn prorroglr su contrato a titulo personal, es por ello que €l presente articulo, regula esa
de

do en claro la forma de pago de la renta que invariablemente

ja, p
seria en d l y no en da extranjera. Asimismo pone en claro que ¢l
ar dador tienc la facultad de i el costo del arrendamiento hasta en un 85%
anual, calculind. de la sigui manera:

Sieli al salario mini general es de un 30% y cl incremento autorizado por la

ley es del 85%, el resultado es de multiplicar los dos factores y como resultado nos da un
25.5% que seri el incremento sobre la renta, por lo tanto si 1a renta cra de $ 10,000.00 mas
el incremento de 25.5% que es 1o mismo a $ 2,550.00 que sumados a la renta anterior nos
da el precio de Ia nueva renta que cn este caso sera de $ 12,550.00.

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

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba el
inmucble objeto del contrato.

De los pocos articulos que adol de | ! V! es claro y tajante. No hay favor ni
contra para una y otra parte. Las idades en este asp no han variado, ya que la
reforma del presente paquete de normas y en lo particular de este articulo, a la fecha no ha
sido reformado.

Art, 2448-F.- Para los efectos de este upltulo, cl contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito; [a falta de esta for d se imp 4 al arrendador. El contrato
debera contener, cuando menos las siguientes estipulaciones:

I.- Nombre del arrendador y arrendatario

11.- La ubicacién del inmueble

IIL.- Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones y
&ccesorios con. que cuenta para ¢l uso y goce del mismo, asi como el estado que
guardan.

IV.- El monto de la renta
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V.- La garantia en su caso

V1.- La mencion expresa del destino habitaci 1 det i arrendad
VIIL- El término del contsato
VIII.- Las obli que arrendador y arrend i0 contraigan adicionalmente a las

establecidas en la fey.

La presente disposicion deja en claro, de la fonnalldld del contrato que en México y desde

hace muchos afos se ha optado por el escrito, asi de la de quien debe
dario.
Como ultimo punto, el ido el | de un contrato y de otros adicionales

que pudieran surgir por motivo del mismo. Con esta disposicion, el contrato escrito,
tegalmente debe ser escrito sin importar el monto de la renta para el cumplimiento de dicha
disposicion.
Art. 2448-G.- El arrendador debera registrar el contrato de arrendamiento ante la
autoridad P dei Depar del Distrito Federal. Una vez cumplido este
requisito, entregara al arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accién para demandar ¢l registro mencionado y la entrega de

la copia registrada del contrato.
el arrend io tendra derecho para registrar su copia del contrato de
arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal.

Esta disposicion sefiala la obli i6n del armrendad de registrar el contrato de

arrendamiento y correrle traslado
al arrendatario, a su vez éste. esli facultado para registrarlo.
La finalidad de esta disp al obligar al registro del contrato de arrendamicnto, es

similar a Ia de inscribir los inmuebles en el Registro Publico de la Propiedad, vigilar el
cumplimiento de la ley, proporcionar seguridad a las partes evitando alteraciones y no
permitiendo la evasion fiscal.

Dicha disposicién no sefiala quien deba es la autoridad competente ante quien deba de
hacerse el registro del contrato de arrend o do en que tradici

dichos registros se han venido efectuando ante la Tesoreria del Distrito Federal, pudiera ser
que esto asi continuara haciéndose mientras no se determince lo contrario.

Art. 2448-H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la no
termina por {a muerte del arrendador ni por la del arrendatario, sino sélo por los
motivos establecidos en las leyes. Con exclusion de cualquier otra persona, el
cényuge, el o la concubmn. los hle! los ascendientes en linea consanguinea o

por afinidad del arr ido se subrrogaran en los derechos y
obligaciones de éste, en los mismos términos del contrato, siempre y cuando
hubieren habitado real y per el i ble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesio en el parrafo anterior a las personas que ocupan el
inmueble como subarrendatarias o por otro titulo semejante que no sea la situacion
prevista en este articulo.
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Esta di icio P ia pnmm en que ¢! arrendamiento no termina por la
muerte del arvendador o del -rrend-llno sino por los motivos que la misma establece.

d.

El do parrafo, a de qui d per eneli ble, estos p
ser esposa, concubina, hijos ° fanuharcs aﬁnes y que hubieren habitado real y
per eli ble en vida del arrendatario

Tercero y ultimo parrafo, excluye de la prerrogativa que el segundo parrafo enumera a los
subarrendatarios y por otro titulo semejante.

Estas disposici son T iables y no admiten pacto en contrario, ya que son de orden
publlco ¢ interés socnal
Ell lador bid. el término subrogacion en lugar de substitucion

Art. 2448-].- Para los efectos de este capitulo el arrendatario, si esta al corriente en
el pago de la renta tendra derecho a que en igualdad de condiciones, se le prefieraa
otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo, tendra el derecho
del tanto en caso de que el propietario quiera vender la finca arrendada

De acuerdo a esta disposicion, si el arrend io esta a! corriente en el pago de la renta, tiene
derecho a que se le renueve su contrato, teniendo preferencia sobre otro nuevo inquilino.
Asimismo, tendra el derecho del tanto en caso de que el propictario quiera vender la finca
arrendada, sin tomar en cuenta la conducta del mismo, mas que la de estar al corriente en las
rentas.

Art. 2448-] .- El ejercicio del derecho del tanto se sujetara a las siguientes reglas:

i.- En todos los casos el propietario debera dar a\nso en forma indubitable al
arrend.tmo de su deseo de der el i ble, pr do el precio, términos,
y dalidades de la compraventa

Il.- El o los arrendatarios dispondran de 15 dias para notificar en forma

indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los

términos y condiciones de la oferta.

I11.- En el caso de que el arrendador cambie.cualquiera de los términos de la oferta

inicial, estara obligado a dar un nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario,

quien a partir de ese momento dispondra de un nuevo plazo de 15 dias

para los efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador

sélo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento del

mismo sea de mas de un diez por cicnto.

1V .- Tratandose de bncncs sujetos al régimen de propiedad en condominio, se
plicaran las di de la ley de la materia.

V.- Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de este articulo previamente a

la autorizacion de la escritura de la compraventa

VI.- La compraventa y su escrituracion realizadas en contravencion a lo dispuesto en

este articulo seran nulas de pleno derecho y los notarios incurriran en
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responsabilidades en los términos de la ley de la materia. La accién de nulidad a que
se refiere esta fraccion prescnbe a los scis meses contados a partir de que el -
arrend. io tuvo de la reali ion del contrato.

En caso de que cl arrendatario no dé el aviso a que se refieren las fracciones Il v 111
de este articulo precluira su derecho

T ——

- Las reglas del derecho del tanto a que aluden las fracciones I, 11 y 111, es aplicable cuando el
arrendador es propietario pann:ular ¥y NO se encuentra sujeto a otro upo de propiedad No

asi a los bienes suj al Ré de Propiedad en Cond . a quien o quienes se les

aplicara la ley en la materia.

De estas dos diferencias los notarios al autorizar las escrituras de compraventa deberan

cerciorarse del cumplimiento del articulo que se comenta, ya que si lo hacen en

contravencion a lo dispucsto por dicho articulo, sus actos seran nulos de pleno derecho e

' incurriran en responsabilidad en los términos de la ley de la materia.

! Los términos y el ejercicio del derecho del tanto, es benéfico para los inquilinos

Art. 2448-K.- El propietario no puede rehusar como fiador a una persona que reune

los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador.
Tratandose del arrendamiento de vivienda de interés social, es potestativo para el
arrendatario dar fianza o sustituir esa garantia con el depdsito de un mes de renta.

El articulo transcrito es confuso ya que no dice los requisitos que debe reunir el fiador ni
explica detalladamente como debe ser la vivienda que se deba de considerar como de interés

social.

: Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para habitacion, deberan
: transcribirse integras las disposiciones de este capitulo.

o Con eso de * transcribirse integras™ quiza el legislador quiso decir * incluirse o citarse todos
los anlculos de este capituio” vya que los articulos de dicho capitulo, norman el
pr iento del arrendamiento de los contratos de casa-habitacion

Art. 3042 - En el Registro Publico de ia Propiedad inmueble sc inscribiran .

**No se inscribiran las escrituras en las que se transmita la propiedad de un inmueble
dado en arrendamiento, a menos que de ellas conste expresamente que s¢c cumplid
con lo dispuesto en los articulos 2448-1 y 2448-J de este Codigo. en relacion con el

derecho del tanto correspondi al arrend io”

Habiéndose establecido el derecho del tanto en favor del i ili asi como ladas las
reglas para su ejercicio, ¢l legislador tiende a proteger con esta disposicion al citado
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ion se i en una 10 i en la ion de la
ite el dominio de la viviend:
r lo las ituras, sin

inquilino dicha p
inscripcion reglslrll de aquellon titulos por los cuales se
at y ue admite en su p

dada; dicha ion es
cerciorarse del cumplimiento det articulo 2448-J que establece las reglas para el ejercicio del

derecho del tanto.
Articulo Transitorio Primero. - Los contratos celebrados con anterioridad a la
iaran en vigor respecto al término pactado

pr lgacion del pr decreto
por las partes.
Con resp a esta disposicid el legislador aclara que los contratos de arrendamiento
celebrados con anterioridad al presente decreto de reformas, continuaran lal » como lo
an las d iones hech

acordaron las partes, es decir que las actuales reformas no
con anterioridad, las cuales serin respetadas, concluyendo estas hasta la fecha de término

como Jo hayan acordado anteriormente.
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ARTICULO SEGUNDO.- Se adiciona al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal el Titulo Décimo Cuano Bis para quedar como sigue:

TITULO DECIMO CUARTO BIS

“De las Controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a

habitacion”.'”
An. 957.- A las controversias que versen sobre arrendamiento de fincas urbanas

destinadas a la habitacion a que se refiere el Capitulo Cuarto, del Titulo Sexto del
Codigo Civil, les seran aplicabies las disposiciones de este Titulo, excepto el juicio
especial de desahucio al que se le seguiran aplicando las disposiciones del Capitulo

Cuarto del Titulo Séptimo de este Codigo
El Juez tendra las mas amplias facultades para decidir en forma expedita y pronta lo

que en derecho convenga
Esta disposicion, siendo nueva, sefala su ambito de aplicacién y vilidamente excluye los
limi de las oblj iones del

procedimientos de desahucio, que se fundan en el cumpl
arrendatario [.a concesion de amplias facultades al juzgador, cuando menos en tcoria

Art. 958.- Para el gjercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este articulo,
damiento correspondi con ¢l

el acrendador debera exhibir el contrato de arr
escrito inicial de demanda. A falta de este requisito no se dara curso a su accion

El presente anticulo prevé la accion de demanda por parte del arrendador, en tal caso es
légico que demuestre fehacientemente que es arrendador con el correspondiente contrato de

arrendamiento de casa habitacion
Art 959.- Una vez presentada la demanda con los documentos y copias requeridas,
dada citando a las partes para que concurran en

d
o la audiencia

se correra traslado a la parte

un término de tres dias al juzgado para que tenga verificati

conciliatoria respectiva Emplazandoce para que en cinco dias sxgunentes ala
pciones y haga

celebracién de dicha ela
valer su defensa en los términos del Capitulo Primero, Tltulo Sexto de este

ordenamiento.
La disposicion transcrita comparandola con la legislacion anterior, introduce desde luego
una novacion que en este codigo solamente existia en materia familiar, en el divorcio
wvoluntario, y en otra rama del derecho, el laboral, se usa en aras de un procedimiento rapido

por lo menos en teoria.
31a.

1* codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
Edicién, Editorial PorrGa, S.A., México, 1986.
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En la practica sabemos que el cosrer traslado a la parte demandada, ésta incurre en negativas
al recibir las copias de parte del actuario, no abre la puerta, injuria al funcionario, etc., es
decir cuando la parte demandada no quiere desocupar el inmueble que habita, se amafia para

no aceptar el procedimiento legal
cCer per )

Ast. 960.- A la audiencia conciliatoria las partes deberan
o por medio de apoderado o representante legal, quien debera acreditar tal caracter,

asi como facultades expresas para transigir, en los términos de ley. Si alguna de ellas
fuese persona moral, debera concurrir su administrador o quien legalmente la
represeme. En la audiencia conciliatoria, el juez a través del conciliador escuchara las
pretensiones de las partes y procurara una amigable composicion. Si se obtiene el
acuerdo entre las partes, se celebrara el convenio respectivo, que si reune Jos
requisitos de ley, sera aprobado por el juez y tendra efectos de sentencia

ejecutoriada, dandose con ello, por terminado el juicio.
medio de

Normalmente en todas las audiencias concurten las partes personalmente o por
representante legal, el espiritu del legislador es la de llegar a una amigable composicién

evitando de esta mencra un mayor desgaste en la maquinaria judicial y dandole una

d o.

ecc al pro
Art. 961.- Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria se le tendra por

desistido de la demanda

Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria, o en ella no se logra la
aveniencia de las partes, se asentara esto en autos y en la misma audiencia el juez
citara al demandado para que en el término de cinco dias conteste la demanda,
oponga excepciones y haga valer sus defensas conforme a lo dispuesto por el
Capitulo Primero, Titulo Sexto de este ordenamiento.

fehaci sc

Es nonmal que si el actor no asiste y no prucba su con

le tenga por desistido.
En cuanto al demandado, de no probar su ausencia, el juez en turno debiera de condenarlo a
la rebeldia y de esa manera no otorgarle mas tiempo sino declararlo en lo que corresponde a
esa audiencia como perdidos sus derechos de defensa.

Art. 962.- En los casos ¢n que ¢l demandado oponga reconvencion se correra
trasiado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cinco dias.
d ion, se

En caso de que el arr i0 no la di o la reco
entendera en uno y otro c¢aso negados Jos hechos.

Con anterioridad a la vigencia de esta disposicion, y de acuerdo a lo que establecia el
articulo 272 que era aplicable, se concedia un término de seis dias para contestar la
da, en los términos del parrafo

reconvencion.
En efecto de que se tenga por dos los hechos de la d
segundo de la disposicion que se comenta, es que la carga de Ja prueba corresponda al

arrendador, supliendo con ello las deficiencias del inquilino.
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Art. 963 .- Una vez transcurridos los plazos sefialados en los articulos anteriores se
abrira el juicio a prucba, siendo de diez dias fatales el periodo para su ofrecimiento
que empezaran a contar a partir de que suna efectos el auto que tuvo por contestada
la demanda o la reconvenciéon en su caso. Las partes aportaran las prucbas que hayvan
ofrecido y deberan presentar a sus testigos y peritos De manifestar bajo protesta de
decir verdad no estar en aptitud de hacerlo, se impondra al actuario del juzgado la

- obligacién de citar a los primeros v de hacer saber su cargo a los segundos,
citandolos para la audiencia respectiva en la que deberan rendir su dictamen pericial
En dicha citacion se hara apercibimiento de arresto hasta por tres dias de no
comparecer el testigo o el perito que haya aceptado el cargo. sin causa justificada ai
oferente se impondra una multa de diez veces el salario minimo rio general vigente
en el Distrito Federal en caso de que el sefialamiento del domicilio de los testigos o
peritos resulte inexacto, sin perjuicio de que se denuncie la falsedad resultante.
En caso de que por segunda vez no concurran los peritos o los testigos sin justa
causa, ¢l juez bajo su responsabilidad podra declarar 1a desercion de una u otras
prucbas.
Esta sancion se aplicara también en caso de comprobarse que la prucba se ofrecio
con el propésito de retardar el procedimiento

Tradicionalmente. es el arrendador quien con mayor frecuencia acude a la autoridad para
tratar de recuperar el bien que dio en arrendamiento, y por tanto es el interesado en que et
procedimicnto se realice con la celeridad que la ley permite. Por su parte, también el
arrendatario por costumbre y convenicncia trata de hacer que el procedimiento camine lo
mas lento posible y la autoridad judicial con las disposiciones como las que s¢ comentan,
inclina su opinion en favor del inquilino a quien considera supuestamente ** mas débit” por
no ser propietario. Sin ecmbargo, y en la actualidad, sabemos que el inquilino se hace valer de
muchas maniobras sucias por desequilibrar las acciones del arrendador por no salirse del
inmueble.

Art 964 - Dentro de los ocho dias siguientes al periodo de ofrecimiento de prucbas
sefialado en el articulo que antecede, el juez citara a las partes a la audiencia de
prucbas y alegatos

En dicha audiencia se observaran las reglas siguientes:

I.- El juez solo admitira las pruebas que se reficran a los hechos controvertidos
11.- Las prucbas se desah an en la audi ia en el orden que el juez determine,
atento su estado de preparacion

III.- Se oiran los alegatos de ambas partes

IV.- El juez pronunciara su sentencia de manera clara y concisa a mas tardar dentro
de los ocho dias siguientes a la celebracion de 1a audiencia.

Lo establecido por el presente articulo. aparentemente sigue un procedimiento normal, las
reglas sciialadas de hecho y por derecho son justas para resolver los problemas en litigio de
esos tiempos.
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Art. 965.- Los incid no d\ el pr H Se iaran con un
escrito de cada parte, en los cuales deberin ofrccerse las prucbas. En el plazo
|mprorroglble de ocho dias se celebrari la audiencia incidental en ta que el juez

idira sobre la admision de las prucbas, recibira las que sean conducentes y
escuchara los alegatos.
La resolucion debera pronunciarse en la audi ia incid ]

En un plazo de ocho dias improrrogables, el juez celebra la audiencia incidental en la que
admite las pruebas si son viables, escucha alegatos y al final da la sentencia resolutoria.

Art. 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos sera apelable en ambos
efectos. Las demas resoluciones lo seran solamente en el efecto devolutivo

En la sentencia definitiva, la parte afectada aun le quedaba un dltimo recurso que es el de
apelacion, el cual sirve para impugnar la resolucion jurisdiccional que permite someter una
cuestion ya decidida en primera instancia a la reconsideracién de un juez superior,
competente para darle la solucion que estime arreglada a derecho, tomando en cuenta los
agravios formulados al efecto por la parte recurrente

Art. 967.- La apelacion debera interponerse en la forma y términos previstos por el
Titulo Décimo Segundo del Codigo de Procedimientos Civiles.

La disposicion del presente articulo, obed a un ord icnto preestablecido en el Codigo
de Procedimientos Civiles, en la que se debe tomar en cuenta la forma y términos que el
mismo establece.
Art. 968.- En todo lo no previsto regiran las reglas generales de este Codigo de
Procedimientos Civiles, en cuanto no se op a las disposiciones del presente
Titulo.

El legislador, al separar los juicios de arrendamiento del procedimiento ordinario, ha
establecido las normas que se han comentado y ha considerado finalmente que en lo que no
previé puedan y decban operar las normas generales establecidas por el Coédigo de
Procedimientos Civiles.

En los articulos transitorios del decreto que modificd el codigo, creando los juicios del
arr:ndnmlen(o inmobiliario, se prcve cl caso de que las nucvas dlsposu:l nes no sean
p muuuu. creo judi juzgad del
arrendami iliario y d que fueran los unicos que conocieran de este tipo de
proccdlmlcn(os, por supuesto, con gran regocuo de los inquilinos quienes de esta manera

3

vieron al d los pr di. ya
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LEY ORGANICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN

El paquete legislativo del cual se viene haciendo referencia en este capitulo, reformod los
articulos 2, 16, 45, 49, 53 v 93._ y adiciond los articulos 60 A, 60 B, 60 C, 60 D, 60 E yI 60 F
o

de la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito Federa

En la reforma de los pnmero> seis articulos mcncmnados se hacen los ajustes nccesarios
para el establ o de los ju dos de arr inmobiliario y en la adicién de los

seis restantes se instrumenta su funcionamiento e integracion.

LEY DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE LOS
TRABAJADORES DEL ESTADO

Art. 127.- El Instituto proporcionara habitaciones en arrendamiento, con opcién de
venta, en relacion con lo dispuesto por el inciso B), fraccion 1 del articulo 103,
conforme a los programas previamente aprobados por la Junta Directiva

La idea de este articulo es el de dotar de vivienda al trabajador al darle en arrendamiento con
opcidn de compra, con esta accion el trabajador adquiere certeza en su vivienda

Art. 129.- Las viviendas propiedad del 1 que se ren rentadas, podran
ser das a sus arr i0s a titulo oneroso, siempre y cuando sean

trubajndorcs al servicio del Estado o p as y bajo los i que seiala
el articulo anterior

Es de notarse que de acuerdo a lo establecido por el presente articulo, las viviendas que
producia el Instituto, sole las daba en arrendamicnto, pero con las presentes reformas, el

trabajador tuvo la opcicn de comprar la vivienda que tenia en arrendamiento

il 50 de venta de habitaciones a los trabajadores

i regl ias que dicte la Junta

Art. 136.- Los arrendamientos con op

y pensionistas se regiran por las disp
Directiva, las que tendran por objeto social, en todo caso, el beneficio de los mismos.

Es competencia de la Junta Directiva, dictar las disposiciones que regiran al arrendamiento

con opcion de compra.

!' cédigo de Procedimientas Civiles y Ley Orgénica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Tomun. 3la. Edicién. Editorial Porrua, S.A.. México,

1986,
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PESTIERIA

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

Se reforman los articulos 2 y 30 de ln Ley Fedenl de Pr i6n al C idor, e! primero
para agregar entre los oblig: de la ley hacia los arrendadores y
arrendatarios de los bienes destinados para habitacion del Distrito Federal, y se declara que
ialey es de npllcaclon Iocal en el Distrito Federa! en materia de proteccién al inquilino en

arrend os para habitacion. Con r ul aruculo 30, establece la recuperabilidad de
los pagos h en de la renta

Se adicionan los articulos 3 bis, 57 bis y 59 bis. El primero establece que es un armendador y
que es un arrendatario dc acuerdo al Cédigo Civil.

Los dos restantes establece que la Procuraduria Federal del Consumidor protege los
derechos de los arrendatarios en ¢l Distrito Federal, cuando se trate de arrendamientos para

habitacién, de los cuales tendra representacién, vigilancia y tutela de los derechos de los
mismos.

LEY DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES
DESTINADOS A HABITACION

Mediante el Decreto respectivo, se autoriza la itucion del Regi 1 de Propiedad en
Condominio, para los inmucbles 1 arrendad. sin la declaratoria, las
licencias, autorizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad a que se
refiere el articulo 40. de 1a ley respectiva, cuando hayan estado rentados durante los altimos
cinco aflos, respecto de los cuales, propietarios e inquilinos asi lo convengan y cuando la
propiedad admita comoda division a juicio del Departamento del Distrito Federal,
disponiendo del plazo de un afio para hacer uso de ese derecho. *?

LEY DEL NOTARIADO

Las modificaciones dcl articulo 126 de la presente ley, origina el siguiente comentario:

Aunado a las reformas al Coédigo Civil en lo relativo a la i mscnpclon de escrituras en
las que se transmite la propicdad de un i le dado en arr d y en las que no
consta expresamente que se cumplieron con las di i relativas al ejercicio del

"* Ley Federal de Proteccisén al Consumidor, 9a. Edicién, Editorial Porria,
S.A., México, 1986.

' ey del Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, Deatinados a
Habitacién. Cédigo Civil para e]l Distrito Federal, 54a. Ed. Edit. Porrua,
S.A., México, 1986.
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derecho del tanto a favor del inquilino, sancionadas con la no inscripcion de los mismos. se
establece una sancion a aquellos notarios que obligados por lo dispuesto en el articulo 2348
J inciso v, que sefiala la obligacion de los notarios de cerciorarse del cumplimiento de las
reglas para el cjercicio del derecho del tanto, como acto previo a la autorizacion de la
escritura de compraventa ¥ que contraviniendo lo anterior la autoricen, seran sancionados
con la suspension del cargo hasta por un afio Esta disposicion beneficia al inquilino y a los
terceros adquirentes en virtud de que el acto formahzado en dicha escritura es inexistente
por contravenir disp iones de orden publi

LEY FEDERAL DE VIVIENDA

Al modificarse la fracciéon V del articulo 2, fraccion VI del articulo 4o., fraccion Il del
articulo 6, fraccion III del articulo 10 y ta fraccion 1 del articulo 11 de la Ley Federal de
Vivienda, mi opinion es el siguiente:

Al pliarse los li i os de la politica nacional de vivienda, con la inclusion de la
coopcracnon de los sectores Publico. Social y Privado en materia de vivienda para
arr prefer e la de interés social, se indica la tendencia a incrementar la

oferta de este tipo de vivienda en beneficio de la poblacion de bajos recursos. Conforme a
esta nueva disposicion, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) hoy
Secretaria dec Dcsarrollo Socnal (SEDESOL), promovera e instrumentara la politica de
vivienda, incluyendo el 1 corr diente a la vivienda en renta

También se obliga a las dependencias y enndadcs de la Administracion Publica Federal,
que actien en los diferentes aspectos de la construccidn de vivienda, a promoverla y
fomentarla para destinarlas al arrendamiento.

El legislador al pr d pliar las atnibuciones de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia al darle ¢l correspondiente estimulo de la construccion de viviendas de
interés social destinada al arrendamicnto, las restringe en cuanto que dicha fraccion
correspondiente antes de ser reformada decia “Il.- Promover, coordinar o realizar los
programas habitacionales que determine el Ejecutivo Federal”. Es por ello que esta reforma
anicamente podra el Ejecutivo Federal determinar la promocion, coordinacion, realizacion
de programas habitacionales en los que se estimule la construccion de viviendas destinadas al
arrendamiento y no asi cualquier otro programa habitacional
Al modificarse el articulo 10 de dicha ley, se amplia el contenido del programa sectorial de
v:v:cnda, obhgando tanmto a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia como a las
d. y entidades de la Administracion Publica Federal a incluir en sus propuestas,
accloncs y lineamientos para la construccion de vivienda de interés social destinada al
arrendamiento. Para que esta disposicion sea extensiva a los gobiernos de los Estados y de
los Municipios, debera estipularse lo relativo en los acuerdos de coordinacidn que al efecto
se celebren o a través de los Comités estatales de normas y promocion de vivienda

** Ley del Notariado para e Distrito Federal, 6a. Edicién, Editorial Porrua, S. A, México, 1985
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su dlsposlclon es contraria a Iu reformas y

En ala difi ion del articulo 11,

dici a los articulos 2, 4, 6 y 10 ya y se refi ala ion de las
depend ias y idades de |l A acion Publlca Federal, de considerarias en sus
pr de ion de ienda en arv y los recursos financieros a tasas

de i:terés_preferencilla . a tal efecto deberan promover ante las autoridades hacendarias el
establecimiento de tasas de interés blando o preferencial.

LEY DE OBRAS PUBLICAS

La adicién de un segundo parrafo a la fraccion VI del articulo 13 de la presente ley, se
refiere a la vivienda de interés social, realizada por las depend y idad: de la
Administracion Publica Federal. No se refiere pecifi a la inada al
arrendamiento, pero puede afirmarse que la incluye. Al efecto establece que dichos sujetos
deberan considerar en sus proyectos el empleo de modulos, si y P

industrializados."”

LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

De acuerdo a las adici de los articulos 5 y 15 de esta ley, el Departamento del Distrito
Federal, esti obligado a plancar y ordenar los distintos usos y reservas, a considerar la
vivienda de interés social destinada al arrend do al efe los i

para su produccion.

Se ordena incluir en el contenido del Plan Director para ¢l Desarrolio Urbano, la politica de

vivienda de interés
social. **

México,

* Ley de Obras Piblicas, 9a. Edicién, Editortal Porrua, S.A.,

1986.
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal., 2a. Ediciédn, Editorial

Porraa, S.A. México, 1986.

65



33 LasReformas

EL 21 de julio de 1993 foeron publicados en el Diasio Oficial de la Federacion, Yas reformas y adiciones a diversas disposicioses en
materia de arrendamiento.

Los tuerpos romativos en cita son.

1) Codigo Coal para el Distrito Federal en Materia Comin, y para toda la Repiblica en Materia Federal.

by Codigo de Procedimientos Cviles para el Distrito Federal y

¢} Ley Federal de Proteccion al Consumidor.



2)CODIGO CIVIL

TITULO SEXTO
DEL ARRENDAMIENTO
CAPTULO Y
DISPOSICIONES GENERALES
DISPOSICIONANTERKOR | INICIATIVA [ TEXTO APAOBADO ]
ART. 2398.- Hay anendaniento cuando las| ART. 2398~

ART, 2398- ..
dos  partes  comiratamtes  se  obligan
feciprocamente, una, a conceder &l uso o goce
temporal de una cosa, y {2 otra, & pagar por ese
30 O goce un precio ciero.

El arrendamiento no puede exceder de diez
ahos para fas fincas destinadas a habitacion, de
quince para las fincas destinadas of comercio y
de veinte para las fincas destinadas al gjescicio
de una industria,

El anendamiento no puede exceder de diez; Ed arrendamiento no puede exceder de diez
ahos para fas fincas destinadas a habitacion y}ahos para las fincas destinadas 2 habitacion y

de veinte aflos parn las fincas destinadas al|de veinte aflos para las fincas destinadas al
comescio o a la industria. comercio o & aindustria,

ART. 2406.- EX amendamiento debe otorgarse{ ART. 2406~ El comrato de arendamiento| ART. 2406.- 1 contrato de arrendamiento

por escrito cuando fa renta pase de cien pesos| debe otorgarse por escrito. La falta de estaldebe otorgarse por escrito. La fiita de esta
wuzles

formalidad se imputard 2l arrendador. formalidad se imputara 2l anendador,

ART. 2407 Si ef predio fuere ristico y fa} ART. 2407.- (derogado) ART. 2407.- {derogado)
Tenta pasare de mil pesos anuales, e contrato
se olorgara en escritura piblica




CODIGO CIVIL
CAPITULO I

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDADGR

DISPOSICION ANTERIOR |

INICIATIVA

1

TEXTO APROBADO ]

[arrendada, con todas sus pertenencias y en

| Necesanas,

ART. 2412 El arrendador esté obligado,
aunque o haya pacto expreso:
[- A entregr al amendatario la finca

estado de servir para el uso convenido; y i
no hubo convenio expreso, para aquel a que
por su misma naturaleza estuviere destinada;

11- A conservar la cosa amendada en el
mismo estado, durante el arrendamiento,
haciendo para ello todas las reparaciones

11i- A no estorbar ni embarazar de mancra
alguna ¢l uso de fa cosa arrendada, a no ser
por causa de reparaciones urgentes €
indispensables;

1V.- A garantizar ¢l uso o goce pacifico de fa
cosa por todo el tiempo de! contrato;

V.- A responder de los dafos y perjuicios que
suffa ¢l amendatario por los defectos o vicios
ocultos de la cosa, anteriores al
amrendamiento.

I- A entregar al amendatario la finca
amendada, con todas sus pertenencias y en
estado de servir pana el uso convenido; y si
10 hubo convenio expreso, para aquel a que
por su misma natualeza estuviere destinada,
asi como en condiciones que ofrezcan &l
amendatario la higiene y seguridad del
inmueble.

112 V... (no cambia)

I- A entregar of aendatario la finca
amrendada, con todss sus pertenencias y en
estado de servir para el uso convenido; y si
10 hubo convenio expreso, para aquel a que
por su misma naturaleza estuviere destinada
asi como en condiciones que offezcan al
amendatario la higiene y seguridad del
inmueble.

118 V... (no cambia)




CODIGO CIVIL
CAPITULO il
DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

{____DISPOSICION ANTENIOR | INICIATIVA ]

TEXTO AMKOBADO )

ART. 2447 - En los amendamientos que han|{ ART. 2447.- En los arrendamienios que han
durdo mis de cinco afos y cuando ¢f}durado mis de cico ahos y cuando
arvendatario ha hecho mejoras de importancia |amendatasio ha hecho mejoras de importancia!
en a finca wrrendada, tiene éste derecho, silen la finca arrendada, tiene derecho ol quelen ls finca amendads, tiene éste derecho o
esth al comiente en el pago de la renta, & que, | esthal comriente en ¢l pago de la renta, 3 que, | esti ol comiente en el pago dela remta a que,
en iguatdad de condiciones, se e prefiers o] en igualdad de condiciones, en casa de ventaen igualdad de condiciones, en caso de vental
otro interessdo en ¢l nuevo urrendumient delsea preferido en los términos del articulo|sen preferido en los términos del artioulo
' finca. También gozark del derecho delj 244R.] de este Codigo. 2048-] de este Cidigo.

fanto si ¢l propietario quiere vender la finca

anendada, aplicindose en Jo conducente lo
dispuesto en los articulos 2304 y 2305.

ART. 2447~ En los arrendamientos que ban
dundo mis de cinco alos y cundo o
arendatario ha hecho mejoas de imporacia

4]



CODIGO CIVIL
CAMTULO IV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

|_____DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA ] TEXTO APROBADO i

ART. 2448 Las disposiciones  de este| ART. 2448.- Lus disposiciones contenidas en| ART, 2448 - Las disposiciones contenidas en
capitulo son de orden piblico e interés social [ fos articulos 2448-A, 24488, 448G yllos articulos 2448-A, 24488, 448G y

Por tanto son imenuncisbles y en|2448-H, sonde orden pablico  interés sacial, | 2448-H, son de arden piblico ¢ intesés socil,

consecuencin, cualquier estipulacion enlpor tto son imemunciables y enfpor o son  imenuncisbles ¥ en
contrario se tendrd por no puests.

consecuencia  cualquier estipulacion  enfconsecuencin cuslquier estipulacion  en
contrario se tendri por no puesta, contrarin s¢ tendri por no puesta.

ART. 2448 B - El arrendador que no haga fas} ART. 2448-B - E arrendador que no haga las{ ART. 2448-B.- £ arrendador que no haga las
cbras que ordene 2 autorided sanitariajobras  que  ordene b waoridediobrs  que  ordene B autorded
comespondiente como necesarias para que{corespondiente como necesarias part que|correspondiente como necesarins pars que
una localided sea habitable « tigiénica, es|una localidad sea habitable, bigiénica y segurajuna localidad sea habitable, bigiénica y segura

sesponsable de los daos y perjuicios que los! es responsable de los dafios y perjuicios que] es responsable de los daios y perjuicios que

inquilinos sufran por esa causa. los inquilinos sufran por esa causa. los inguilinos sufran por esa causs.

ART. 2448 C - La duracion minima de todo| ART. 2448-C.- La duracion minima de todo] ART. 2448-C.- La duracion minims de todo
contrato de amendamiento de fincas urbanas) contrato de aendamiento de fincas urbanasicontra de amendamiento de fincas utbaras!
destinadas 2 la habitacion serd de un afio|destinadas a la habitacion serd de un afio|destinadas a la habitacion seri de un adol

forzoso para amendador y amendatario, que| forz0s0 para amendador y amendatario, salvo  forzoso para arrendador y anendatario, salvo
serd promogable, a voluntad del amendatario, | convenio en contraro. converio en contrario.

hasta por dos afios mas siempre y cuando se

encuentre al comiente en ¢l pago de las

fentas.

(Y




CODIGO CIVIL
CAPITULO IV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

[ DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO
ART. 2448 D.- Para los efectos de este| ART. 2048 D.- .. ART. 2448D.- ..

capitulo la renta deberi estipularse en

moneda nacional.

La rents solo podrk ser incrementada
snualmente; en su caso ¢l sumento no
podid exceder del 85 por ciento del}(Se deroga) (Se deroga)
incremento  porcentual, fijado al salario
minimo general del Distrito Federal en el
a0 en ¢l que el contrato se refueve o se
101t

ART, 2448 1- Pana los efectos de este| ART. 24481 .. ART. 2448 1.
capitalo e arrendatario, si esté al corriente
en el pago de Ia renta tendrs derecho a que,
en igualdad de condiciones, se le prefiera a
otro interesado en ¢f nuevo arrendamiento
del inmueble.

Asimismo, tendri ¢ derecho del tanto en|(Se deroga) {Se deroga)
caso de que el propietario quiera vender la
finca arrendada.

n



CODIGO CIVIL
CAPITULO IV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

1 TEXTO APROBADO |

ART. 2448 J.- Ef ejercicio del derecho delfART. 2448.]- En of caso de que of|ART. 2448 En e caso de que ¢
tanto s¢ sujetard a s siguientes reglas: propistario def inmueble amendado decida propietario del inmueble arendado decids
enajenarlo, ¢l o los arrendatarios tendrin|ensjenarlo, ¢l o los aendatarios tendrin

1.~ En todos Ios casos el propietario deberd{derecho a ser preferidos a cualquier tercero) derecho a ser preferidos a cuslquier tercero

] DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA

das aviso en forma indubitable al arrendatario { en los siguientes términos: en los siguientes términos:
de su deseo de vender e inmueble, )i~ En todos los casos el propietario deberd
precisando ¢} precio, términos, condiciones y|dar aviso por escrito al arrendatario de su
modalidades de fa Compra-venta, deseo de vender ef inmueble, precisando ¢
precio, términos, condiciones y modalidades
f1.~ El o los amendatarios dispondrin defde Ia compra-venta,
quince dias para notificar en forma{li- El o los amendatarios dispondrin de
indubitable al amendador su voluntad de[quince dias para dar aviso por escrito al
ejescitar ¢f derecho del tanto en los términos | arrendador de su voluntad de ejercitar ¢f
y condiciones de la oferta derecho de preferencia que se consigna en
este articulo en fos téminos y condiciones de
12 oferta, exhibiendo para ello las cantidades
exigibles a} momento de la aceptacion de la
oferta, conforme a Jas condiciones seialadas
enésta;
{if- En caso de que ef amendador cambie
cualquiera de los ténminos de Ja oferta inicial
estard obligado a dar un nuevo aviso por
amendador solo estd obligado a dar este]escrito al arrendatario, quien a pantir de ese
nuevo  #viso cusndo ¢l incremento o momento dispondrd de un nuevo plazo de

decremento de! mismo sea de mis de un diez | quince dias. Si el cambio se refiere al pretio,
¢ arrendador sola estard obligado a dar este

111+ En caso de que el amendador cambie
cualquiera de los términos de la oferta inicial
estard obligado a dar un nuevo aviso en forma
indubitable al arrendatario, quien a panir de
ese momento dispondra de un nuevo plazo de
quince de dias para los efectos del pamafo
anterior. Si ef cambio se refiere af preci, ¢f

1.~ En todos los casos ¢l propietario deberd
dar aviso por escrito al amendatario de su
deseo de vender ¢f inmueble, precisando ¢f
precio, términos, condiciones y modalidades
de Ja compra-venta,

11- Ef o los arrendatarios dispondrin de
quince dias para dar aviso por escrito al

arendador de su voluntad de ejercitar ¢f
derecho de preferencia que se consigna en
este articulo en fos términas y condiciones de
{2 oferta, exhibiendo para ello fas cantidades
exigibles al momento de la aceptacion de la
oferta, conforme a fas condiciones sefaladas
enésta,

1I1- En caso de que ¢f amendador cambie
cualquiera de los términos de I oferta inicial
estara obligado a dar un nuevo aviso por
escrito af arrendatario, quien a patir de ese
momento dispondra de un muevo plazo de;
quince dias. Si ¢l cambio se refiere al precio,

el arrendador sdlo estara abligado & dar este

por ciento.
nuevo aviso cuande el incremento o|nmueve aviso cuando el incremento o

1V.- Tratindose de bienes sujetos al régimen |decremento del mismo sea de més de un diez| decremento def mismo sea de mis de un diez

de propiedad en condominio se aplicaran las|por ciento, por ciento,
disposiciones de [ ley en la materia 1V~ Tratindose de bienes sujetos al régimen{1V - Tratindose de bienes sujetos al régimen

n




V- Los notarios deberdn cerciorarse del
cumplimiento de este articulo previamente a

la autorizacion de la escritura de compra-
venta.

V1- La compra-venta y su escrituracibn
sealizadas en contravencidn de lo dispuesto
en este anticulo setin nulas de pleno derecho
¥ o8 niotarios incurriri en sesponsabifidad en
los términos de la ley de Ja materia. La accion
de nulidad a que se refiere esta fraccion
prescribe a los 6 meses contados a partir de

que ¢ arrendatario tuvo conocimiento de la
realizacion del contrato.

En caso de que ¢l amendatario no dé ¢l aviso
a que se refieren fas fracciones 11 y 111 de este
articulo precluira su derecho.

de propiedad en condominio, se aplicaran tas|de prapiedad en condominio se aplicarin las
disposiciones de la ley de la materia; y disposiciones de la ley en la materin y

V- Lla compraventa realizada en|V-. La  compraventa realizada en
contravencidn de lo dispuesto en este artioulo | contravencidn de lo dispuesto en este articulo
olorgard al amendatario ¢l derecho defotorgard ol amendatario ¢ derecho de
demandar dafios y pesjuicios, sin que la|demandar dafios y perjuicios, sin que b
indemnizacion por dichos conceptos puedajindemnizacion por dichos conceptos pueda
ser menor & un $0% de las rentas pagadas por | ser menor a un 50% de las rentas pagadas poc
¢ amendatario en los Gltimos doce meses. Laj el arrendatario en fos dltimos doce meses. La
accidn antes mencionada prescribira sesenta|aceion antes mencionads prescribirh 60 dias
dias después de que tenga conocimiento eljdespués de que tenya conocimiento el
amendatasio de 2 sealizacion de ajamendstario de o veslizacion de

compraventa respectiva. compraventa fespectiva.

En caso de que ¢l arrendatario no cumpla con{ En caso de que e arrendatario no cumpla con
las condiciones establecidas en las fracciones| las condiciones establecidas en las fracciones
11011} de este articulo, precluir su derecho. {1§ o 111 de este articulo, prechuira su derecho.

n




CODIGO CIVIL
CAMTULOWV
DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION

L DISPOSICION ANTERIOR ___ { INICIATIVA | TEXTO APROBADO }

ART. 248K- E propietario no puedelART. 2448.K. Si wvarios arrendatarios{ART, 2448K. Si wvarios amendatarios
rehasar como fiador & una persona que relina} hicieren uso del derecho de preferencia 8 que | hicieren uso det derecho de preferencia n que
los requisitos exigidos por a ey para que seal se refiere el articulo anterior, serd preferido l{se refiere el anticulo antesior, serd preferido ef
fisdor. que tenga mayor antigiiedad arrendanda parte|{que tenga mayor antigiedad arrendando paste
Tratindose del arrendantiento de viviendas de { del inmueble y, en caso de ser igual, el que{del inmueble y, en caso de ser igual, ¢l que
interés social es potesttivo para oliprimero exhiba fa cantidad exigible en los|primero exhiba la cantidad exigible en los
armendatario dar fisnza o sustituir esa garantiatérminos de 1a fraccion 11 del anmiculotérminos de fa fraccion U del anticulo

con ¢l depdsito de un mes de tenta. antefior, salvo convenio en contrario. anterior, salvo convenio en conltario.

ART. 2448 L. En todo comtrato defART. 2448-L (Se deroga). ART. 24481, (Se deroga).
amendamiento  para  habitacion  deberin

transcribirse integras las disposiciones de este

capitulo.




CODIGO CIVIL
CAPITULO V

DEL ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS

- [ DISPOSICION ANTENIOR

1

INICIATIVA

I

TEXTO APROBADO

ART. 2453.- E| propietario de un predio
ristico debe cultivarlo, sin perjuicio de
dejarlo descansar el tiempo que sea necesario
para que no se agote su fertilidad. Si no lo
cultiva, tiene obligacion de darlo en
amendamiento o en aparceria, de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas.

ART. 2453 - (Se deroga).

ART. 2453 - (Se deroga).

D

CODIGO CIVIL
CAPITULO VI
ISPOSICIONES ESPECIALES RESPECTO

DE LOS ARRENDAMIENTOS POR TIEMPO INDETERMINADO

L

DISPOSICION ANTERIOR

L

INICIATIVA

] TEXTO APROBADO

art. 2478.- Todos los amendamientos, sean de
predios riisticos o urbanos que no se hayan
celebrado por fiempo  expresamente
determinado  concluirin & voluntad de
cualquiera de las partes contratantes, previo
aviso 2 la otra parte, dado en forma
indubitable con dos meses de anticipacion si
¢l predio es urbano y con un afio si es nistico

ART. 2478.- Todos los amendamientos que
no se hayan celebrado por tiempo
expresamente  determinado, concluiran 2
voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo aviso por escrito dado a
[a otra parte con quince dias de anticipacion,
si el predio es urbano y con un afio si es
fustico.

ART. 2478.- Todos los arrendamientos que
no se hayan celebrado por tiempo
expresamente  determinado, - conchuirin 2
voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo aviso por escrito dado a
I otra parte con quince dias de anticipacidn,
si ¢l predio es urbano y con un afo si es
fistico.




CODIGO CIVIL
CAMTULOIX
DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO

| DISPOSICION ANTERIOR |

INICIATIVA i

TEXTO APROBADO ]

ART. 2484... Si ol arrendamiento se ha hecho] ART, 2484.- Si ¢l arrendamiento se ha hecho ART. 2484 - Si ef arrendamiento s ba hecho
por tiempo determirado, concluye en ¢! dia| por tiempo determinado, concluye en el dia{por tiempo determinado, concluye ¢l dia
prefiado sin necesidad de desatwcio. Si no sejprefiisdo. S no s ha sefaludo tiempo, seiprefijudo. Si no se ha sefalado tiempo, se
ha sefalado tiempo, se observara To que|observarh lo que disponen los articulos 2478) observasi Jo que disponen tos articulos 2478
disponen los articulos 2478 y 2479, y 2479. y 2479,

ART. 2485 Vencido un comrato dej ART. 2485 - (Sederoga} ART. 2485 (Se detoga)
arrendamiento, tendri derecho ¢ inquilino,

siempre que esté al carriente en el pago de las
rentas, a que se k2 prorrogue hasta por un afio
ese contrato. Podri ¢l amendador aumentar
hasta un diez por ciento la renta antesior,
siempre que demuestre que los alquileres en
Ia z0na de que se trate han suffido un alza
después de que se celebrd ¢ contrato de
arendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacion de
prorogar ¢ conrato de amendamiento los
propietasios que quieran habitar fa casa o
culfivar fa finea cuyo amendsmiento ha
vencido.

ART.- 2486.- Si después de terminado elf Art.- 2486.- (Se deroga) Art.- 2486.- (Se deroga)
wrendamiento y w promogs, sl hubo,

continia ¢! arendatario sin oposicion e el
goce y uso del predio y éste &5 rhstico se
entendera renovado el contrato por otro ala

kL



CODIGO CIVIL
CAPITULO IX

DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO

{  DISPOSICION ANTERIOR

N INICIATIVA

|

TEXTO APROBADO |

ART. 2487.- En ¢l caso del articulo anterior,
si el predio fuera urbano, ¢l arrendamiento
continuard por tiempo indefirido y el
amendatario deberd pagar la renta que
comesponda ! tiempo que exceda al del
contrato con arreglo a lo que pagaba.

ART. 2487 Si después de terminado ¢
plazo por ¢l que se celebro ¢l arrendamiento,
¢l amendatario continga sin oposicion en ¢l
uso y goce del bien amendado, continuard el
amendamiento por tiempo  indeterminado,
estando obligado el amendatario a pagar I
renta que corresponda por el tiempo que
exceds conforme a lo convenido en el
contrato; pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminacion del contrato en los
términos del articulo 2478. Las obligaciones
contraidas por un tercero con objeto de
garantizar ¢l cumplimiento del arrendamiento
cesan al témmino del plazo determinado, salvo
convenio en contrani.

ART. 2487.- Si después de terminado o
plazo por ¢l que se celebro ¢l amendamiento,
¢l arrendatario continia sin oposicion en ¢l
uso y goce del bien arrendado, continuard ¢l
amendamiento por tiempo indeterminado,
estando obligado el arrendatario a pagar la
renta que corresponda por el tiempo que)
exceda conforme a lo convenido en ¢l
contrato; pudiendo cualquiera de las partes
solicitar la terminacién del contrato e los
términos del articulo 2478, Las obligaciones
contraidas por un tercero con objeto de
garantizar el cumplimiento del arrendamiento
cesan al término de! plazo determinado, salvo
convenio en contrario

ART. 2488.- Cuando haya prérroga en el
contrato de amendamiento y en los casos de
que hablan los dos articulos anteriores, cesan
las obligaciones otorgadas por un tercero
para la seguridad del arrendamiento, salvo
convenio en contrario.

ART. 2488.- (Se deroga)

ART., 2488 - (Se deroga)

n



CODIGOCIVIL
CAPITULO IX

DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTQ

| DISPOSICIONANTERIOR |

INICIATIVA

{ TEXTO APROBADO i

ART. 2489 Et arrendador puede exigir la
rescision det contrato:

1 Por falta de pago de la renta en los
términos prevenidos en los articulos 2452 y
234

11.- Por usarse {2 casa en contravencion 4 lo
dispuesto en fa fraccion 1 del articulo 2425,
fil- Por ¢ subamiendo de la cosa en
contravencion a lo dispuesto en ¢ articuo
2480,

ART. 2489.- ...

1érminos previstos en fa fraccion
articulo 2425;

ART. 2489.- ..

I Por falta de pago de Ia renta en los|{1- Por filta de pago de In rents en los
T de|términos previstos en fa fracion | ded anticulo

25,

HyM- .

IV- Por dafios graves a la cosa arrendada|IV.- Por dafios graves a lo cose arrendada
imputables ol arvendatasio; y

V.- Por variar la forma de la cosa arrendada V.. Por variar la forma de la coss amendada
sin contar con el consentimiento expreso del| sin contar con i consentimiento expreso def
arrendador, en los téminos del anticulo 2441, | arrendador, en los términos del articulo 2441.

imputables al arrendatario; y

n




o amendatario podré rescindir ¢! contrato
cuando Iz pérdida det uso fuere votal, y ain
outndo fuere parcial, si la reparacion durare
mis de dos meses.

ART. 24%0.- El amrendatario puede exigir ll] AKT, 2450 E! amendatario puede exigir la

ART. 2490.- En los casos del articulo 2445, | rescisin del contrato:

1- Par contravenic ¢l arrendador la chligacion
2 que se refiere I fraccion 11 del anticulo
2412 de este ordenamiento,

1l Por pérdida total o parcial de I cosl
srendada en los téminos de los articulos
01,2434y 2445,y

11- Por la existencia de defectos o vicios
owlos de la cosa, anteriores al
aendamiento y  desconocidos por el
arrendatario,

rescision del contrato:

1~ Por contravenir ¢l arrendador la obligacin
2 que se refiere la fraccion 11 del anticulo
2412 de este ordenamiento,

L. Por pérdids total o pascial de la coss
arendada en los téminos de los artioulos
200,204y 24485,y

- Por 1a existencia de defectos o vicios,
ocultos de la cosa, snteriores al
amendamiento y  desconocidos por ¢l
amendatario.

T




CODIGO CIVIL
CAPITULO IX

o @ s

DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO

L DISPOSICION ANTERIOR { INICIATIVA

1 TEXTO APROBADO

ART. 2491.- Si el amendatario no hiciere el ART. 2491 {Se deroga)

uso del derecho que para rescindir ¢l contrato

fe concede ¢ anticlo anterior, hecha la

reparacion, continuati en el uso de la cosa

pagando la misma renta hasta que termine el
azo del arendamiento.

ART. 2491 {Se deroma)

ART. 2494.- En ¢l caso del anticulo anterior| ART. 2494.(Se deroga)
se observari lo que dispone el articulo 2486,
si ¢l predio fuere risstico, y si fuere urbano, lo
que previene el articulo 2487,

ART. 2494.(SE derogy)




DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

L____DISPOSICION ANTERIOR

CODIGO CIvL
CAMITULO 1

INMUEBLE Y BE LOS TITULOS INSCRIBIBLES Y ANOTABLES

i INICIATIVA

ART. 3042 En o Registro Piblico de fa

ART. 3042.- ..

| TEXTO APROBADO ]

Propiedad inmucble se inscribirin;

1~ Los titulos por los cuales se cree, declare,
teconozca, adquiera, tiansmita, modifique,
limite, grave o extinga el dominio, Pposesion
Joriginaria y los demas derechos reales sobre
inmuebles;

18- La constitucitn de| patrimonio famifiar,
Hi- Los contratos de amendamiento de
bienes inmucbes, Por un periodo mayor de

seis alos y aquellos en que haya anticipos de
fentas por mis de tres afios, y

IV.- Los demis titulos que [ ley ordene
Cxpresamente que sean registrados.

No se inseribirdn las escrituras en fas que s
|transmita la propiedad de un inmuehle dado
e anendamiento, a menos de que en ellas
conste expresamente que se cumpli con l
dispuesto en Tos articulos 24481 ¥ 2448) de
este Codigo en relacion con el derecho del
tanto comespondiente & arrendatario

laly. .

( SE deroga illimo pimafo)

ART.3042.. .

falv.-..

( Se deroga ditimo pamafo)




b) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

TITULO PRIMERO
DE LAS ACCIONES Y EXCEPCIONES
CAPITULO I
DE LAS EXCEPCIONES
[ DISPOSICIONANTERIOR__| TNICIATIVA 1 Texaoamoeao ]

ART. 42- En lis excepciones de
litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la
inspeccian de los autos serd también prueha
bastante para su procedencia.

(ART, 4. Bl excepciones de
litispendencra, conexidad y cosa juzgada, la
inspeccion de los autos sera también prueba
bastante para su procedencia, salvo las
relativas a los juicios de arrendamiento
inmobiliario, en los que solamente serin
admusibles como prueba de las mismas, las
copias selladas de la demanda, de la
contestacion de la demanda o de las cédulas

promovido, tratandose de las dos primeras
excepeionies, y en el caso de la iltima, se
deberd acompafiar como prucha, copia
certificada de la sentencia y copia del auto
que a declard ejecutoriada.

de emplazamiento del juicio primeramente|

ART. 42- En las excepciones de
Urispendenc, conexidad y cosa jurgada, la
inspeccion de fos autos sera también prucha
bastante para su procedencia, salvo las
relativas a los juicios de amendamiento
inmobiliario, en los que solamente serin
admisbles como prueba de las mismas, fas
copias selladas de la demands, de la
contestacion de la demanda o de las cédulas
de emplazamiento del juicio primeramente
promovido, tratindose de las dos primeras
excepciones, y en ¢l £aso de la dhima, se
deberd acompaiar como prueha, copia
cettificada de la sentencia y copia del auto
que la declard ejecutoriada.




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

TITULO SEGUNDO
REGLAS GENERALES
CAPITULO V
DE LAS NOTIFICACIONES
[ DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO ]
ART. 114.- Serd notificado personalmente| ART. 114.- ... ART. 114.- ..

en ol domicilio sefialado por os ltigantes:

1.- El emplazamiento

del demandado, y siempre que se trate de
primesa notificacion en el juicie, sunque sean
diligencias preparatorias, faV-.
11- Ef auto que ordena fa absolucitn de
posiciones o reconocimiento de documentos;
I1- La pimera resolucion que se dicte
cuando se dejare de actuar por mas de seis
meses por cuslquier motivo,

1V ~ Cuando se estime que se trate de un caso
urgente y asi se ordenc,

V.- El requerimiento de un acto a 1a parte que
deba cumplirlo;

V1- La sentencia que condene al inquilino de{ V1.- La sentencia que condene al arrendatario} V1 - La sentericia que condene al arrendatario

casa habitacion a desocuparla y la resolucion| de casa habitacion 2 desocuparla; y de casa habitacion a desocuparls; y
que decrete su ejecucion,

VIL.- En los demds casos que la ley disponga. | VIL- ...

faV-..

VIL-..

8




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DE LAFUACION DE LA LITIS
| DISPOSICIONANTERIOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO |
ART. 271.- Transcurrido el plazo fijado en el] ART. 271.- .. ART. 2N....

emplazamiento sin haber sido contestada la
demanda se hara declaracion de rebeldia, sin
que medie peticion de parte y se procederd de
acuerdo con lo prescrito por los articulos
A 8 212F, obsebindose las
disposiciones del titulo noveno
Para hacer |a declaracion en rebeldia, el juez
examinard escrupulosamente y bajo su mas
estricta responsabilidad si las citaciones y
notificaciones procedentes estin hechas al
demandado en l2 forma legal, si el
demandante no sealo casa en el lugar del
juicio, y si ¢l demandado quebrantd el
amaigo
Si ¢l juez encontrara que el emplazamiento o
s¢ hizo comectamente, mandard reponerlo ¢
pondré una comeccion disciplinaria al
notificador, cuando aparezca responsable
Se presumirin confesados los hechos de fa
demanda que se deje de contestar. Sin
embargo, se tendré por contestada en sentido
negativo cuando se trate de asuntos que
afecten las relaciones familiares, el estado
civil de las personas, cuestiones de
amendamiento de fincas urbanas para
habitacion, cuando ¢l demandado sea
inquilino, y en los casos en que el
emplazamiento se haya hecho por edictos.

Se presumirén confesados los hechos de la
demanda que se deje de contestar. Sin
embargo, se tendra por contestada en sentido
negativo cuando se trate de asuntos que
afecten las relaciones familiares, €l estado
civil de las personas y en los casos en que el
cmplazamiento se hubiere hecho por edictos

Se presumirin confesados los hechos de la
demanda que se deje de comestar. Sin
embargo, se tendrd por contestada en sentido
negative cuando se trate de asumtos que
afecten las relaciones familiares, ¢l estado
civif de las personas y en los casos en que ¢l
emplazamiento se hubiere hecho por edictos

L




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

CAMTULO 1}
DELAPRUEBA
REGLAS GENERALES
| DISPOSICIONANTEMOR | INICIATIVA 1 TEXTO APROBADO ]

ART. 285. El tribunal debe recibir las|ART. 285.-... ART. 268.-..

pruebas que le presenten las partes siempre

que estén permitidas por b ley y se refiern a

fos puntos cuestionados.

El auto en que se admita alguna prueba no es

recurrible; el que la deseche es apelable en el
efecto devolutivo, si fuere apelable la
sentencia definitiva

Tratindose de juicios de amendamiento
inmobiliario, la prueba pericial sobre
cuantificacion de dafios, reparaciones o
mejoras sdlo serd admisible en el periodo de
ejecucion de sentencia, en la que se haya
declarado la procedencia de dicha prestacion.
Asimismo, tratdndose de informes que deban
rendirse en dichos juicios, los mismos debesin
ser recabados por la parte interesada.

Tratindose de juicios de amendamiento
inmobiliario, 12 prueha pericial  sobre
cuantificacion de dafos, reparaciones o
mejoras sdlo serd admisible en el periodo de
ejecucion de sentencia, en la que se haya
declarado la procedencia de dicha prestacion.
Asitnismo, tratindose de informes que deban
rendirse en dichos juicios, los mismos debesin
ser recabados por fa pare interesada.




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DEL JUICIO ESPECIAL DE
DESARUCIO
[ oisposicioNaNTENOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO ]

ART, 429 La demands de desocupacion) ART. 489.-{Se desoge) ART. 439.{Se detom)

debe fundarse en la falta de pago de dos o

més mensualidades ¥ se scompadari con ¢l

contrato escrito del ammendamiento cuando

ello fuere necesario para la validez del acto,

conforme ol Codigo Civit, En caso de no ser
necesario ¢ contraio escrito o de haberse
cumplido  volumtariamente por  ambos
contratantes sin otorgamiento de documento,
se justificard por medio de informacion
testimonial, prueba documental o cualquiera

otra bastante como medio preparatorio del
iuicio.




CODIGO b py
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CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

] DISPOSICION ANTERIOR { INICIATIVA 1 TEXTO APROBADO ‘
ART. 491- Si en el acto de la diligencial ART. 491.{Se deroga) ART. 491.{Se desoga)
justificare ¢ arrendatario, con los recibos

slade por b Oficia Cemtml de
Consignaciones, por la Oficialia de Pantes
Comin del Tribunal o por un Juzgado, de los
escritos de oftecimiento de pago a Jos que
hubiere acompatado los certificados de
deplsito respectivos, s¢  peditan los
certificados, recibidos los cuales, se dard por
terminado el procedimiento

Si se exhibiere ¢l imponte, se mandard
entregar al actor sin mas tramite y se dark por
terminado ¢} procedimiento.

§i se exhibiere copias de escritos de
ofrecimiento de pago, s¢ pedirin por oficio
los certificados. Recibidos éstos se dard por
tesminado ¢l procedimiento y se entregarin
los certificados al arvendador a cambio de fos
recibos  comespondientes. En caso de
presentarse recibos de pago, se mandara dar
vista al actor por el término e tres dias, 5 no
los objeta, se dard por conchido ¢ juicio; 5i
los objeta, se citwa para 13 audiencia de

pruebas y alegatos a que se refiece el articulo
494,




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DEL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO
1 DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO }
ART. 492 Cuando durante o plazo fjado ART. 492.(Se deroma) ART, 492 {Se deroga)
pan ¢ desahucio exhiba ¢ inquilino ¢ recibo
de las pensiones debidas o e} importe de ellas,
dara ¢ juez por terminada fa providencia de

lanzamiento sin condenacion en costas. St el
secibo presentado es de fechs posterior o fa
exhibicion, del importe de las pensiones se
hace fuera del témmino sefalado para ol
desahucio, también se dard por concluida la
providencia  de  lanamiento, pero se

condenard 2 inquilino 2} pago de las costas
causadas.

este capitulo concede a los inquilinos, o son

ART. 493 - Los beneficios de los plazos queY\RT‘ 493 {Se deroga)
renunciables.

\m. 493 -(Se deroga)

ART. 494.- El juez debe desechar de plano| ART. 494.-(Se deroga) ART. 494.-{Se deroga)
las excepciones diversas a las que el Codigo 0

Civil, en los articulos 2431 a 2434 y 2445

concede af inquilino, para no pagar 1a renta,

siendo éstas inadmisibles si no se oftecen con

sus pruthas. {sigue)

¥



AR, 434.{S¢ derogs)

ART. 494 {complemento) ART. 494.-{Se derogs)

Admitida las excepciones, s¢ mandard dar
vista con ella por tres diss of actor, quien
podri oftecer las pruehas que estime
oportunss; sdmitidas las pruebas pestinentes,
se cird para la audiencia de pruedas,
legatos y sentencis,

Si no offecen pruess, se crk pin
fresolucion.

Son improcedentes I reconvencién y la

compensacion.

'ART. 495 {S¢ derogs)

ART. 495.- La sentencia que decrete el ART. 495.{Se deroga)

desshucio seri apelable en o efecto
devolutivo; Iz que lo niegue seri spelable en

ambos efectos.

ART. 4%.{S¢ detoga)

{m d96- Si las excepciones fueren] ART. 496.{Se deroge)
declaradss  procedentes en I3 misma
Jresolucion, dard el tidunal por terminada la
providencia de lanzamiento. En caso
contrario, en ls semmencia se sefalari ¢ plazo
para la desocupacin, que serd ¢f que falte
para cumplirse ¢f seflado por ¢f articulo 490

n
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CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

DEL JUICIO ESPECIAL DE

DESAHUCIO
| DISPOSICION ANTERIOR | INICIATIVA N TEXTO APROBADO |
ART. 497.- La diligencia de lanzamiento se{ART, 497.(Se deroga) ART. 497.{Se deroga)

entenderd con el ejecutado o, en su defecto,
con cuslquier persona de la familia,
doméstico, portera o portero, agente de la
policia o vecinos, pudiéndose romper las
cemaduras de [a puerta si necesario fuere. Los
[muebles u objetos que en la casa se
encuentren, $i no hubiere persona de la
familia del inquilino que los recoja u otra
sitorizada para ello, se femitirin por
i 2 la demarcacion de policia
correspondiente o al local que designe la
atoridad  administrativa,  dejindose
constancia de esta diligencia en sutos.

bl



ART. 498.- Al hacer e} requerimiento que se| ART. 498.-(Se deroga) ART. 498.-{Se deroga)
dispane en el articulo 490, se embargardn y
depositarin bienes bastantes para cubrir las
pensiones teclmadas i asi se bubiere
decretado. Lo mismo se observari al
ejecutarse o lanzamiento.
E inquiino podrk antes del remate que
celebre en ¢l desahucio, lbrarse de su
obligacion cubriendo las pensiones que
adeude.
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
DEL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO
L DISPOSICION ANTERIOR | TNICIATIVA { TEXTO APROBADD
ART. 499.- Para fa ejecucion det desahucio se| ART. 499.-(Se deroga) ART. 499.-(Se deroga)

tiene como domicilio legel del ejecutado, ta
finca o dep de cuya desocupacion
seirata.
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ART. 517.- §i la sentencia condena a hacer| ART. 517.- . ART. §17-...

una cosa, ¢ juez sefialaci al que fue
condenado un plazo prudente para el
cumplimiento, atendidas las circunstancias del
hecho y de las personas. Si pasado el plazo el
obligado no cumpliere, se observarin las
reghs siguientes:

1.- §i ¢ hecho fuere personal del obligado y
no pudiere presentarse por otro, se le
compelera empleando los medios de apremio
mas eficaces, sin perjuicio del derecho para
exigirle la responsabilidad civil,

11.- Si ¢l hecho pudiere presentarse por otro,
o juez nombrara persona que lo ejecute a
costa del obligado en el término que le fije;
111.- Si ¢f hecho consiste en el otorgamiento
de algn instrumento o fa celebracion de un
acto juridico, el juez lo ejecutara por el
obligado, expresindose en el documento que
se otorgd en rebeldia.

lalll-...

talll-...

En el caso en que e amendatario confiese o}En ¢l caso en que ¢l amendatario, en la
se allane a la demanda, el juez concederd un|contestacién a la demanda, confiese o se
plazo de cuatro meses para la desocupacion | allane a la misma, el juez concederi un plazo

del inmucble.

de cuatro meses para la desocupacion del
inmueble.

9
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ART. 525.- Cuando en virtud de Ta sentencia | ART. §25.- ..
o de la determinacion del juez debe
entregarse  alguna  cosa inmueble, se
procederd inmediatamente a poner en
posesibn de la misma al actor o a la persona
en quien fincd e remate aprobado,
practicando a este fin todas las diligencias
conducentes que salicite el interesado.

St la cosa fuere mueble y pudiere ser habida, i
se fe mandar entregar al actor 0 al interesado

que indicara la resolucion. Si ¢l obligado se
resistiere, lo hard ¢ actuario, quién podrd
emplear ¢l uso de la fuerza piblica y aun
mandar romer las cerraduras.

En caso de no poderse entregar los bienes
seialados en la sentencia, se despachard fa
ejecucion por fa cantidad que sefiale e actor,
que puede ser moderada prudentemente por
el juez, sin perjuicio de que se oponga al
monto ¢! devdor.

Tratindose de las sentencias a que se refiere
la faccion VI del aticulo 114, silo
procederd ¢l lanzamiento, treinta dias después
de haberse notificado personalmente ¢l auto
de ejecucion. {itltimo parrafo se deroga)

J J

ART. $25.-...

{ishimo parrafo sc deroga)




CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
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] DISPOSICIONANTERIOR | INICIATIVA | TEXTO APROBADO ]

ART. 731.- Las salas del tribunal superior [ART. 731.- Las salas del Tribunal Superior] ART. 731.- Las salas del Tribunal Superior
conoceri en dnica instancia, de las demandas | conocerdn en nica instancia, de las demandas | conocerin en tnica instancia, de las demandas
de responsabilidad civil presentadas contra los | de responsabilidad civil presentadas contra los{ de responsabilidad civil presentadas contra los
jueces de lo civil y de lo familiar. Contra las(jueces de lo Civil, de lo Familiar, delljueces de lo Civil, de lo Familiar, del
sentencias que aquellas dicten no se dara|Arrendamiento lnmobirio y de lo| Amendamiento [omobiliaric y de lo
fecurso alguno. Concursal. Contra las sentencias que aquellas | Concursal. Contra las sentencias que aquellas
dicten no se dard recurso alguno. dicten no se dard recurso alguno.
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ART. 957 A las controversias que versen} ART. 957 A las controversias que versen} ART. 957 A fas controversing que versen
sobre amendamiento de fincas urbanas| sobre el arrendamiento inmobiliario les seran sobre el arrendamiento inmobiliario les seran
destinadas a 12 habitacion a que se refiere e} aplicables las disposiciones de este titulo. E}] aplicables las disposiciones de este titulo. E)
capitulo cuarto, del titulo sexto del Codigoijuer tendrd tas més amplias facultades parajjuer tendch tas mis amplias facultades para
Civil Te seran aplicables las disposiciones de] decidic en forma pronta y expedita lo que enidecidic en forma pronta y expedita o que en
este titulo, excepto el juicio especial defderecho convenga.

desahucio 2} que se le aplicaran las}A las acciones que se intenten contra el fiador

disposiciones del capitelo 1V, det Titwlo|que haya otorgado flanza de caricter civil o
Séptimo de este Codigo.

derecho convenga

A las acciones que se intenten contra et
tercesos por comtroversias deribadas del} fiador que haya otorgado fianza de cardcter

amendamiento, se aplicaran las teglas de este{civil o terceros por conlroversias derivadas
El juez tendr Jas més amplias facultades para{titulo, en los conducente. Igualmente, la)det arendamiento, se apficaran las reglas de

decidir en forma proma y expedita lo que enjaccion que intente ) arendatario para exigir|este titulo, en lo conducente. Igualmente, la

derecho convenga 4 arrendadot el pago de dafios y perjuicios 2{accion que intente ¢f arrendatario para exigir
que se refiesen los articulos 2447 y 2448-1 selaf arvendador of pago de dafios y perjuicios a
sujetard a lo dispuesto en este titulo. que se refieren los articulos 2447 y 2448-) del

Codigo Civil para ¢ Distrito Fedesal ¢n
Materia Comin y para toda 12 Repiblica en

Materia Federal, se sujetara a fo dispuesto en
este titulo.
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ART. 958.- Para ¢f ejercicio de cuslquiers de{ ART. 958.- Para el ejercicio de cualesquiera{ ART. 958.- Para el ejescicio de cualesquiera
las acciones previstas en este fiulo el}de las acciones previstas en este titulo, el}de las acciones previstas en este titulo, ¢
arvendudor deberd exbibir con su demandy, e} actor deberd exhibir con su demanda ellactor deberd exhibir con w derands o
contrato de amendamiento comrespondiente,|contrato de amendamiento comespondiente, |contrato de anendamiento cotrespondiente,
en caso de haberse celebrado por escrite.  {en el caso de haberse celebrado por escrito.  {en el caso de haberse celebrado por escrito.

En [a demands, contestacion, reconvencion, |En la demanda, contestacion, reconvencidn,
las partes deberan ofrecer las pruebas que|las partes deberdn offecer las pruebas que
pretendan rendis durante el juicio, exhibiendo| pretendan rendir durante el juicio, exhibiendo
115 documentales que tengan en s poder o etilas documentales que tengan en s poder o &

escrito selado mediante ¢ cusl hayanlescrito sellado mediante ¢ cusl hayan
soficitado fos documentos que no tuvieran ent solicitade tos documentos que o tuvieran en
su poder en los términos de los articulos 96 y{su poder en los témminos de los articulos 96 y
97 de este Codigo. 97 de este Codigo.
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conteste dentro del término de cinco dias

ART. 959.. Una vez admitida la demanda con] ART. 959~ Una vez admitida la demanda con} ART. 959.- Una vez admitida la demands con
los documentos y copias requeridas, sellos documentos y copias requeridas, sejlos documemtos y copiss requerides, s

commerd tnaslado de effas a Ta parte]comerd traslado de lla ala parte demandada, | corver traslado de ella 2 Ja parte demandada,
demandada, v se le emplazerd para que lajsefialando of juez en of auto de admision, | sefiatando o juez en ¢of auto de sdmision,

fecha para la celebracion de I audiencia de}fecha para la celebracion de la sudiencia de
Ley, que debera fijarse entre fos 25 y 35 dias|Ley, que debera fijarse entre los 25 y 35 diay,
posteriores a fa fecha del auto de admision de) posteriores a la fecha de) auto de admision de
la demanda. In demanda

El demandado deberd dar conestacion y)E! demandado debera dar comestacitn y
formular en st caso reconvencion dentro de| formular en su caso, reconvencion dentro de
los cinco dias siguientes a la fecha delflos 5 dias siguientes 2 la fecha del
emplazamiento. $i hubiera reconvencion se}emplazamiento. Si hubiera reconvencion se
comerd traslado de ésta a la parte actora paracorrerd traslade de ésta a la parte actora para
que la conteste dentro de los § dias siguientes| que la conteste dentro de los § dins siguientes
a la fecha de notificacion del auto que fafa a fecha de notificacion del auto que

admita. Una vez contestada la demanda y, en

9%
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ART. 960- El demandado formulm {s{ ART. 960+ Dudellldmxsxondchspmebxs ART. 960 Desde ta admision de las proebas

uno y otro casos negados los bechos.

tardar en la audiencia, se decharara desiera la

prucha ofrecida por causa imputable
oferente.
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ART. 961 - Una vez contestada 'a demandal ART. 961 La audiencia de ley a que se{ART. 961 La audiencia de ley 2 que s
¥, en su casd, fa reconvencion el juez sefnlark | refieren los anticulos anteriores se desamollari
de inmedinto fecha y hora para la celebracion | conforme a las siguientes reglas:

de una audiencia previe y de conciliacion{1- El juez deberd estar presente durante toda
dentro de Jos cinco dins siguientes.

refieren los articulos antesiores se desarvollari
conforme a las siguientes regles:

1.- El juez deberd estar presente durante toda
ta audiencia y exhortard a las partes a concluit{ a audiencia y exhortara a las partes a concluit
Si una de tas partes no concurre sin causalet litigio mediante una amigable composicion; | el itigio mediante una amigable composicion,
justificada, ¢! juez la sancionard con una{it- De no lograrse fa amigable composician} il De o lograrse ta amigable composicion
multa hasta por los montos establecidos en la| se pasar e} desahogo de pruchas admitidas y| se pasara al desahogo te prucbas admitidas y
fraccion 11 del articuto 62 de este Cadigo. Sifque se encuentren preparadas, dejando delque se encuentren preparadas, dejando de
dejren de concurrir ambas partes sinfrecibir fas que no se encuentren preparadasirecibir las que wo se encueniren preparadas,
justificacion, € juzgador las sancionard deilas que se declararin desiertas por causailas que se declararin desienss por causa
igudl manera. En ambos casos el juez|imputable al oferente, por lo que la audiencia {imputable ol oferente, por lo que la audiencia
procederd a examinar las cuestiones relativas)no se suspenderd ni diferira en ningiin caso}no se suspendera ni difesira en ningin caso
ala depuracion del juicio.

pot falta de preparacion o desahogo de tavjpor falta de preparation o desshogo de las
St asistieren las dos partes, ¢ juez examinard | pruebas admitidas;

pruebas admitidas
las cuestiones celativas 2 la legitimacion|llt- Desahogadas las pruebas, las partes|il- Desahogadas las pruchas, las partes

procesal y fuego se procederd 2 procurar la}alegaran lo que a su derecho convenga y ellalegarin o que a su derecho convenga y ¢l

conclliacion que estari 2 cargo  delljuer dictard de inmediato 13 resolucidnijuez dictard de inmediato fa vesolucion
concifiador adscrito al juzgado. comespondiente.

El concifiador escuchard las pretensiones de
los partes y propondra alternativas de
solucion ol liigio, procurando una amigable
composicion. $i se obtiene el acuerdo entre
las partes, se celebrari ¢ convenio
respectiva, que si redne los requisitos de ley
serh aprobado por ¢l juez y tendra fuerza de
cosa jurgade, dindose con ello, por
terminado € juicio




La audiencia a que se refiere Ia presente
Ydisposicion, no tendri lugar cuando se
Iubiese  tiamitado ¢ procedimiento
conciliatorio ante la Procuraduria Federal del
Consumidor.

i



CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
TITULO DECIMO SEXTO BIS

DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENMDAMIENTO

|_____DISPOSICION ANTERIOR

I INICIATIVA Il

TEXTO APROBADO ]

depurar ¢l procedimiento.

ART. 962.- En caso de desacuerdo entre los| ART. 962.- En caso de que dentro del juicio
litigantes, el juez continuard con el desarrollo]a que se refiere este titulo, se demande ¢l
de In audiencia, y con las mis ampliasipago de rentas atrasadas por dos o mis
facultades de direccion procesal, examinars, | meses, Ia parte actora podra solicitar al juez
en su caso, las excepciones de conexidad, | que |a demandada acredite con los recibos de
litispendencia y cosa juzgada, con el fin dejrenta correspondiente o  escritos  de

consignacion debidamente sellados, que se
encuentra al corriente en ¢l pago de las rentas
pactadas y no haciéndolo se embargarin
bienes de su propiedad suficientes para cubrir
las rentas adeudadas.

ART. 962.- En caso de que dentro def juicio
2 que se refiere este titulo, se demande ¢l
pago de renas atrasadas por dos o mis
meses, Ia parte actora podra soliciter al juez
que a demandada acredite con los recibos de
fenta correspondiente o escritos  de
consignacion debidamente sellados, que s¢
encuentra al corriente en el pago de las rentas
pactadss y no haciéndolo se embargarin
bienes de su propiedad suficientes para cubrir
las rentas adeudadas.

[



ART. 963.- Concluida la sudiencia previa y
de conciliacion, ¢ juez mandari recibir ¢l
pleito a prueba, por ¢l témino de diez dias
fatales para su ofrecimiento, que empezarin a
contarse desde ¢ dia siguiente al de la
notificacion del auto que manda abrir el juicio
2 prueha.

Pana el oftecimiento, admisidn, preparacion y
desahogo de pruebas, se seguirin las reglas

establecidas para el juicio ordinario civil.

ART. 963.- Pars los efectos de este titulo
siempre tendrd como domicilio legal del
gecutado ¢ inmueble  motivo  del
armendamiento.

ART. 963.- Para los efectos de este titulo
siempre 3¢ tendri como domicilio legel del
tecusdo o inmoble  motivo gl
arrendamiento,
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ART. 964- Dentro de los ocho diss
siguientes 8 la conclusion del periodo de
ofrecimiento de pruebas, ¢l juez citard & las
pastes a fa audiencia de pruebas, alegatos y
sentencia.

En dicha audiencia se observarin las reglas
siguientes:

[- El juez sélo admitira las pruebas que se
refieran a los hechos controvertidos:

Il Las pruebas se desshogarin en la
Jaudiencia en ¢l nrden que el juez determine,
atento su estado de preparacion;

1i.- Se oirdn Is alegatos de amabas partes;
IV.- El juez pronunciara su sentencia de
manera breve y concisa o a mis tardar dentro
de los ocho dias siguientes a Ia celebracion de
la audienciz.

ART. 964.- Los incidentes no suspenderin el
procedimiento. Se tramitarin en los términos
del articulo 88 de este Codigo, pero
resolucion se pronunciari en [a audiencia del
juicio conjuntamente con 2 sentencia
definitiva.

ART. 964.- Los incidentes no suspenderin ¢!
procedimiento. se tramitarin en los témunos
del articulo 88 de este Codigo, pero la
resolucion se pronunciarh en la sudiencia del
juicio conjuntamente con la  sentencia
definitiva.
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ART. 965. Los incidentes no suspenderin el
procedimiento. Se substanciarin en los
términos del articulo 88 de este Codigo, pero
Ia resolucion deberd pronunciarse en fa
audiencia incidental.

ART. 95 Para la tramitacion de
apelaciones respecto al juicio a que se refiere
este capitulo, se estara a lo siguiente:

1- Las resoluciones y autos que se dicten
durante ¢ procedimiento y que sean
apelables, una vez la interpuesta apelacion, ¢l
juez la admitira si procede y reservara su
tramitacion para que se reslice en su caso,
conjuntamente a la tramitacion de la
apelacion que se formule en contra de |2
sentencia definitiva por la misma parte
apelante. Si no presentard apelacion por la
misma parte en contra de la sentencia
definitiva, se entenderin consentidas las
resoluciones y autos que hubieran sido
apelados durante dicho procedimiento, y

11- En los procedimientos en materia de
amendamiento  procederd  la  apelacion
extraordinaria,

ART. 965.- Para la tramitacion de spelacion
Tespecto del juicio & que se refiere este
capitulo, se estara a lo siguiente:

1 Las resoluciones y autos que se diten
durante el procedimiento y que sean apelables
una vez interpuesta |2 apelacion, ¢ juez la
admitir si procede y reservari su tramitacion
para que se realice en su caso, conjuntamente
con la tramitacion de l2 apelacion que se
formule en contra de la sentencia definitiva
por la misma parte apelante. Si no se
presentara apelacion por la misma parte en

entenderin consentidas las resoluciones y
autos que hubieran sido apelados durante
dicho procedimiento; y

1. En los procedimientos en materia de
amendamiento o procederd Ia apelacion
extraordinaria

cotra de la sentencia definitiva, se|

ART. 966- La sentencia definitiva
| pronunciada en autos sera apelable en ambos
efectos. Las demds resoluciones lo serdn
solamente en el efecto devolutivo.

ART. 966~ En los procedimientos de
amendamiento las apelaciones solo serin
admitidas en efecto devolutivo

ART. 966- En los procedimientos de
artendamiento las apelaciones solo serin
admitidas en ¢l efecto devolutivo

10§
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ART. 73- Los actos relacionsdos con)ART. 73- Los actos refaciomados con)ART. 73. Los actos relacionsdos con
inmuehles slo estarin sujetos & esta Ley}inmuebles solo estarin sujetos a esta Leyjinmuebles solo estarin sujetos a esta Ley
cusndo Jos proveedores sean fraccionadores o | cuando fos proveedores sean fraccionadores o cuando los proveedares sean fraccionadores o
constructares de viviendas destinadas a casa | constructores e viviendas destinadas a casa|constructores de viviendas destinadas & casa
habitacion, para vesta of piblico o cusndohabitacion, para venta al publico o cuando{habitacion para venta al piblico o cuando
otorguen o} consumidor el derecho a usar|otorguen ol consumidor el derecho a usar{otorguen &l consumidor ef derecho 8 user
inmucbles mediante el sistema de tiempo|inmucbles mediante el sistema de tiempojinmuebles mediante ¢l sistema de tiempo
compartido, en fos términos de los articulos{ compartido, en los términos de fos anticulos{ compartido, en los términos de los anticulos
64 y 65 de In presente Ley. Asimismo, esta|64 y 65 de la presente Ley. 64y 65 de la presente Ley.

Ley ¢s aplicable & los arrendamientos de
inmuebles destinados 2 casa habitacion en el
Distrito Federal, en cuyo caso ¢f amendatario
se considerard como consumidor y el

arvendador como proveedor.
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3.4 EFECTOS SOCIALES DE LAS REFORMAS

En las reformas del 7 de febrero de 1985 el Iegxslador busco favorecer al arrendatario, ya
que cra una clase social muy 1p vl 1 e por los propietarios y
arrendadores de bienes inmuebles de casa habitacion en esa epoca

Al entrar en vigor dichas reformas, el arrendador fue perdiendo interés en la inversion de
constr ion de bienes i bles en ar damiento al tener utilidades desfavorables, ya que

las reformas inquilinarias no eran favorables a dicha inversion.

De esta manera el capitalista busco invertir en otros negocios que no fuera el de

|nmueb|es para vivienda.
en los d arriba iados; la construccion habitacional en

especial en el Distrito Federal, empezd a decacr, prueba de ello es la publicacién del
periddico “La Prensa™ que a la letra dice

**Al reconocer que existe un fuerte rezago cn el num:ro de viviendas que se necesunn, el

Director de Planeacién Estratégica del Grupo Fi B . Javier Fer
Carba,; anuncié que en el presente ailo crecera la o!orgaclon de créditos hipotecarios de la
institucion en mas de 80 mil.

Y en este sentido, seilalé que la bursatilizacion sera una medida importante conforme
esta demanda continue, para poder permitir que las instituciones de crédito puedan accesar
recursos de largo plazo y puedan continuar otorgando viviendas nuevas

El funci io de B i0 que en general, la dinamica del sector de
vivienda media particularmente ha sndo extraordinario y en el caso del banco el crecimiento
de la cartera dec vivienda fue cercano al 100 por ciento durante 1992 y seguimos
experimentando una fuerte demanda por el nimero de viviendas que se necesitan”™ !

En tales circa 1as de la politica habitaci 1, el 21 de julio de 1993 y bajo el Gobiemo
del Presidente de la Repubhca Lic. Carlos Salinas de Gortari, se decretaron las reformas de
las leyes nor en de arrendamiento y que son:

1.- Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la Repuablica

en Materia Fed
2.- Codigo de Proccdlmlemos Civiles para el Distrito Federal.
3.- Ley Federa! de Pr al C

Con estas reformas la politica salinista en materia habitaci I, era sup
hacer regresar la inversion de capitales en la construcciéon de inmuebles para arrendamiento
por lo que las citadas reformas se legislaron y adecuaron en favor del arrendador, es decir lo
contrario de las reformas del 7 de febrero de 1985

! piario “La Prensa” lunes 15 de eneto de 1993,
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Claudia Villegas, reportera del periddico “El Financiero™ escribe lo siguiente:

“LIBERACION DE RENTAS EN CASAS- HABITACION ESTIMULO PARA EL
REGRESO DE CAPITALES AL SECTOR INMOBILIARIO

Dumnle los ulumos ocho afos los li

eumen(os generales del Codlgo Civil en materia de

i

am de han por pl las inversiones por parte de
compafiias privadas en este sector.
Como efecto directo de esta situacion se ha incr do el déficit habitaci 1 y el costo de

1as rentas, lo que tiene un efecto directo en ¢l Indice Nacional de Precios al Consumidor,

El proyecto de ley que reformaria las condiciones para la renta de casas-habitacion
asegura lo anterior, y seiala que, al liberarse el costo del arrendamiento para las viviendas y
los periodos minimos de ocupacién, se generara una oferta abundante que significara no sélo
1a mayor canalizacién de recursos a ésta area, sino el abatimiento de las cuotas.

Der do la limitacién en el incr o de rentas se estimularia el regreso de
capitales a este sector, se d dria la depreciacion de los § bles por falta de inversién en
su mantenimiento y se cvitarian las ventas inmobiliarias a precios castigados.

Asegura lo anterior la iniciativa de ley que envio el Presid Carlos Sali de
Gortari el jueves pasado a la Camara de Diputados, y que ayer se presentd formalmente a los
repr del Poder Legislativo.

Estos cambios, de acuerdo con el documento, forman parte del esfuerzo del gobierno
federal para alcanzar la meta en materia de viviendas para 1993 -mas de 300 mil-.

Luego de que en 1985 se efccluuon reformas al Codigo Civil en materia de
arrend. o ‘“como resp a tas de diversos grupos demandantes de
viviendas para habitacién, y con el propodsito de cuidar los intereses de los grupos mas
desprotegidos™ la iniciativa asegura que dichos cambios tuvieron efectos adversos en el
ritmo de inversion del sector habitacional.

Explica que ¢l decremento de la oferta provocd que a pesar de las limitaciones

legales, las rentas tuvieran un incremento efecnvo como r Itado del incr de la
demanda con relacién al nimero de i bl ponibles para su arr i

“Con ello solo se ha proplclado un grado de incertidumbre que ni alienta la creacion
de mas en arr ni protege los intereses y derecho de las partes
involucradas™.?

Aprobadas las reformas por el Congreso, el Ejecutivo Federal a cargo del Lic. Carlos Salinas
de Gortari, difundié por todos los medios de que dichas reformas fomentarian y favorecerian

? Diario “E! Financicro™ de! 13 de julio de 1993.



i habitaci I; trayendo como consecuencia

la construccion de i les para arr

<l abaratamiento de la vivienda.
En este orden de ideas: el diputado priista Femando Lerdo de Tejada aseguré que “la nueva

ley inquilinaria pretende como principal objetivo, estimular a los inversionistas para que
ofrezcan vivienda en los mejores términos a quienes las quieran™. 3

Marco Rascén del peric')dico La Jornada escribe: “Partimos del hecho de que no fueron los
leglshdores los que se equnvocaron sino de quien envio esa iniciativa para que se aprobara
sin mayor d ion. Los legisladores del PRI fueron victimas de sus propios mecanismos y a
ellos se les deriva lar bilidad de una aprobacion errénea, tratando de cludir el origen
de la verdadera rcspcnsabllldad Por eso las manifestaciones van a Los Pinos y no a la

Camara™

del pais
* rapidos y de

Continba escribiendo Rascén y dice: “El neoliberalismo perdic fa
concibid y generalizd que el crecimiento econdmico era “hacer negocios
grandes ganancias.”

*“Otra cosa hubiera sido para el gobierno, si el pasado miércoles 28 de julio, en vez de miles
de inquilinos indignados, hubieran rodeado Los Pinos miles de inversionistas urgidos de
construir viviendas en renta. Pero las cosas no fueron asi
Los aliados financicros del gobierno estan en negocios mas “‘sustantivos” y “sustentables
que andar tratando con inquilinos con los salarios deprimidos.”*

Ante la irmtacion generalizada de arrendatarios por el resultado de la aprobacion de las
reformas que les era adverso y la presién de algunos grupos sociales y partidos politicos que
no estaban comprometidos con ¢! Gobierno Federal, éste, ordené modificar las reformas
citadas y publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993 *

El Decreto que modifico las reformas del 21 de julio fue publicado el 23 de septiembre del

mismo afio, el cual quedo como sigue:
PRIMERO .- Las disposiciones contenidas en el presente decreto entrarin en vigor el

19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes

SEGUNDO - Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19 de
actubre de 1993, unicamente cuando se trate de inmuebles que:

1.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993.

Il.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso
distinto del habitacional, o

IIl.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea posterior al
19 de octubre de 1993

“Uno Mas Uno~ 2 de agosto de 1993,
“La Jornada” del 3 de agoato de 1953.
julio 21 de 1993.

3> piario
¢ Diario
> Diario Oficial de la Federacién,
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TERCERO .- Los juicios y
en tramite, asi como los que sc inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de
contratos de arrend. de bles para habitacion y sus prorrogas que no se
encuentren en Jos supuestos establecidos en el transitorio anterior, se regirin hasta su
conclusién por las disposiciones del Cod:go de Proced:mnentos Civiles para el Distrito
Federal y de la Ley Federal de Pr 5n al C Y con anterioridad al 19 de
octubre de 1993

TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de 1993." *

“Diario Oficial de la Federacién, septiembre 23 de 1993.
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CAPITULO IV

ANALISIS JURIDICO DE LAS REFORMAS

4.1 Ni R laci del Arrendami en las Reformas

En base al estudio hecho en el capitulo anterior, en el cual se analizaron las reformas y
del articulado del Codigo Civil para el Distrito Federal, al Codigo de
Procedlrmcmos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccion al

Consumidor; pudlmos percibir que el legisiador tuvo una inclinacion a favor del arrendador y
como iencia en detril > del arrend i0. Tal pareciera como si estas reformas
ﬁlmn una respuesta a las reformas del 7 de febrero de 1985, en que el legislador favorecio

notor al arrendatario.

si las reformas que nos ocupan (21 de julio de 1993)

Corresponde en esta i i
fueron erréneas o positivas para las idad de arrend. ios y arrendadores en la
actualidad.

Por lo que toca a la clase arrendataria, tomamos en cuenta lo que manifiestan algunos

inquilinos que hemos entrevistado en forma practica en los Trib les de Arr del
Distrito Federal, quienes por demas inconformes, se manifestaron en contra de las citadas

reformas.
Asimi do en los dos Trib les, entrevi }f Jjueces que para no herir
suscepnblludades omiti sus correspondi nombres pero que en lo general manifestaron

su aprobacion para las reformas en cita ya que al decir de dichos jueces sc eliminaron varias
corruptelas, asi como el de largos procedimientos legales que el articulado de la ley en la
materia arrendatana propiciaba, asi como algunas maniobras por parte de los litigantes
defe es de los i ili ya que para llevar un procedimiento de éste tipo los hacian
prolongar de dos. tres y hasta cuatro afios. A esto agregamos que en ¢l campo de la practica
hemos podido constatar que para el lanzamiento de un determinado inquilino con la sentencia
ejecutoriada en su contra, €stOs aun se resisten y lo que €s mas se amafian vy agreden a los
rabogados litigantes y actuarios, quienes se ven seriamente amenazados en su integridad fisica
y mas aun algunos han perdido la vida en el cumplimiento de su deber

Asi, las citadas reformnas han venido a terminar de tajo con todas estas maniobras al
implementar articulos que agilizan los juicios de arrendamiento que en un término de cuarenta

dias concluyen dichos juicios.
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f a este i0 uno de los jueces entrevistados expresd:

Como

** Ademiis las reformas a la ley inquilinaria se hicieron con el fin de ajustarias al Tratado del

Libre Comercio con el Canadi y los Estados Unidos de Norteamérica*.

Asimi: 5 el juez entrevistado que al tener México trato con ¢l extranjero era

evidente que vendrian extranjeros & vivir en México (Distrito Federal) quienes

necesariamente tendrian que recurrir a ia busca de vivienda que en su mayoria serian
en i

departamentos de arrendamiento, a Quiences se les darian dichos depar
condiciones y quienes a su vez pagarian por ellos precios adecuados al inmueble.

Por lo tanto, con esta manicbra los unicos que salen afectados son los inquilinos de bajos

mgresos que percnben un salario infimo al minimo establecido por la ley, por lo cual prefieren

Y huir a la periferia de la ciudad, aumentando asi los
como “Ciudades Perdidas™

dichos depar

cinturones de miseria a bién se les

En lo que corresponde a nuestra muy humilde opinién, en cuanto de que si son erréneas o
d . trabajo,

posmvns qulero manifestar sin el animo de evadir la realidad que todo
ifs ltado de la accién del hombrc. m es negativo ni perfecto en
|}

que es T
todo; por lo tanto, las multicitadas reformas han sido d para P a las
idades de la poblacion actual y corregir desviaci y b es afejas, con

fe el interés economico de la clase mas da de la poblacia

ellas se ha tenido que




4.2 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y DEL ARRENDATARIO

d

A.- Derechos y Obli del Arrend.

DERECHOS - El arrendador al celebrar contrato de arrendamiento adquiere derechos, los
cuales estin plenamente establecidos por el Cédigo Civil para e! Distrito Federal.

Como primer derecho se le debe de pagar la renta en los plazos y términos convenidos, si no
hubiese convenio ésta se pagara por meses vencidos asi lo establece el articulo 2448-E primer

pirrafo del Codigo citado.

Otro derecho que tiene el arrendador en la relacion contractual arrendador-arvendatario, una
vez inado dicho sea d Ito el bien mmueble ob;e!o dei mismo, en el mismo
estado en que lo entregd es decir en buenas di do el arrend i0 todas las
reparaciones que por ¢! uso se hubiesen deteriorado.

OBLIGACIONES - En México todos los contratos de arrendamiento son de caracter formal
y por lo tanto el arrendador esta obligado a dario por escrito independientemente del monto
de la renta, asimismo el arrendador tiene la obligacién de dar copia al arrendatario una vez
registrado dicho contrato ante la autoridad e del Depar del Distrito Federal
de acuerdo a lo establecido por los articulos 2406 2448-F y

2448-G del Codigo Civil para el Distrito Federal actualmente en vigor.

Asimismo el articulo 2412 del Codigo citado establece:
“El arrendador esta obligad. no haya pacto expreso:

I. A entregar al arr io la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en estado
de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio expreso, para aquel a que por su
misma naturaleza estuvicre destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la

higiene y seguridad del inmueble;
II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento,

haciendo para ello todas las reparaciones necesarias,
III. A no estorbar ni embarazar de mancra alguna el uso de Ia cosa arrendada, a no ser

por causa de repar; urgentes e indi;
IV .- A garantizar el uso o goce pnmﬁco de la cosa por todo el tiempo del contrato,

V.- A responder de los daiios y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o
vicios ocultos de la cosa anteriores del arrendamiento.” '

Juridicamente, todo contrato de arrendamiento sera formal independientemente del monto de
la renta, por lo que el arrendador tiene la obligacion de darlo por escrito, asi lo establecen los
articulos 2406, 2448-F citados con anterioridad. Asimismo el articulo 2448-G obliga al
arrendador de registrar ¢l contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del

62a. edicidn, Editorial Porrua,

! gédigo Civil para el bistrito Federal,
S. A., México, D. F., 1953, pag. 417.
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Depar del Distrito Federal, aun cuando dicho articulo no especifica quien deba ser Ia
autoridad del Depar del Distrito Federal, se infiere que dicha autoridad
deba ser Ia Direccion General de Ia Tesoreria de dicho Departamento, ya que esta es Ia
Direccion encargada de recabar imp pr de prod que las g como
es el caso de las rentas.

En este orden de ideas, el arrendador debe de dar en mendamlemo el inmueble con las
condiciones requeridas, para que ia habi sea h _para que cl mqullmo
pueda disfrutar de una vivienda digna y decorosa de
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B.-D hos y Obligaci del Arrend io

DERECHOS. - El arrendatario tiene derecho a que se le dé su contrato de arrendamiento por
escrito el cual debe contener por lo menos:

1.- Jombres del astendador y arrendatario;
2.- La ubicacion del inmueble;
3.- Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones y

accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi como el estado
que guardan,

4.- El monto de la renta;

S.- La garantia, en su caso;

6.~ La mencion expresa del destino habitacional del inmueble arrendado;

7.- El termino del contrato; y

8.- Las obli que arrendador y arrend: io contraigan adicionalmente a
las establecidas en la ley (articulo 2448-F dei Codigo Civil para el Distrito
Federal). *

Tiene también derecho a que se le entregue copia de su contrato debidamente registrado ante
la autoridad p del Depar del Distrito Federal, ya que si asi no sucede, el
inquilino esta facultado para exigir y ain demandar dicha copia registrada.

En cuanto a la renta, el inquilino tiene derecho a no pagarla sino a partir del dia en que reciba
el inmueble objeto del contrato de arrendamiento.

El arrendamiento va mas alla de proteger al propio inquilino, es decir, incluye también a sus
familiares, en el sentido de que el contrato de arrendamiento no termina con la muerte de
alguno de los contratantes ya que incluye al conyuge, hijos y demas familiares en los mismos
términos del contrato siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el
inmueble en vida de) arrendatario.

Por lo tanto debe de ecntenderse, que al término de dicho contrato operard el juicio de
desocupacion o bien la celebraciéon de un nuevo contrato de arrendamiento.

En rclacion a la vivienda, el inquilino tiene derecho de recibir una habitacion en condiciones
que ofrezcan higiene y seguridad.

Asimismo, en caso de que el propi io del i ble arrendado decida j lo el
arrendatario tiene derecho, si esta al corriente en el pago de la renta, a ser preferido sobre
cualquier otro tercero para adquirir en compraventa la vivienda que ocupa; asi lo establece el
Codigo Civil para el Distrito Federal en vigor, en sus articulos 2412 fraccion 1 y 2347
respectivamente

2 cédigo Civil, Ob. Cit. pag. 424.
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OBLIGACIONES.- Como una obligacion objetiva y elemental por parte del arrendatario son
las que establece el articulo 2425 del Codigo Civil para el Distrito Federal y que a la letra
dice:

“El arrendatario esta obligado:

1 A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;

11 A responder de los daflos y perjuicios que ia cosa arrendada sufra por su culpa o
negligencia, l1a de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios;

11I. A servirse de la cosa solamente para ¢l uso convenido o conforme a la naturaleza
v destino de ella.”

La fraccion 1 del articulo citado, es ampliado por el articulo 2448-E del mismo ordenamiento

en su primer parrafo el cual establece:
“La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio, por meses

vencidos **

A pesar de la liacion en cita, pr L} aun no queda claro en que tiempo ia renta es
cobrabie via judicial, en caso de que el inquilino no pague en tiempo establecido, es decir al
vencimiento del mes, si ion que no plan el Codigo Civil para el Distrito Federal o

el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, respectivamente; por lo que
recurrimos a la siguiente tesis jurisprudencial:

3 cédigo civil, ob. cit. pag. 420
¢ cécigo Civil, ob. cit. pag. 424
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“CONSIGNACION DE RENTAS, TERMINO PARA HACERLA.

La Suprema Corte ha sostenido la tesis de que el arrendatario debe de pagar la renta o hacer
1a consignacion de clla dentro de los diez dias sigui al hpso que raci !y
pmdemememe sc ha fijado para cumplir con dicha obligacién. Por tanto, si el arrendatario
hizo la consignacion respectiva dentro de dichos diez dias, no incurrié en impuntualidad.™ 3

La redaccion de dicha tesis Junspmdencxal deja en claro que después de diez dias la renta

H

debera ser exigida en forma extr

Mlnusmo dicha renta debera plgnrla cl arrendauno en el lugar convenido, en la casa
1on de pagar dicha renta hasta el dia

habi d. h
o del arr io.
en que entregue la cosa arrendada.

Si el arrendatario establece en dicho inmueble una industria peligrosa, tiene éste la obligacion

de asegurar el inmueble, contra riesgo probable que sea originado por el ejercicio de dicha

industria.

Tiene el arrendatario la obligacion de no variar la forma de la cosa arrendada, sin el

consentimiento expreso del arrendador pero si lo hace es rcsponsable de los dafios y
i ligacion de restituirlo tal

perjuicios que sufra el inmueble por su culpa; do ad la
y como lo recibe, exceptuando lo que hubiere perecido o menoscabado por el tiempo o por

causa inevitable ajena a él.

Tercera Sala; Teasis

® Semanario Judicial de la Federacién, Cuarta Parte I,
Ejecutorias, México, D. F., 1985, pag. 126.
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4.3 IMPACTO SOCIAL DE LAS REFORMAS

De acuerdo al capitulo III subcapitulo 3.4 dc * Efectos Sociales de las Reformas™ el
b lo es yencia de aquel, en el cual

cual amos pliamente; el presente

comentamos los efectos que causaron las reformas del 21 de julio de 1993 en la sociedad

inquilinaria, quienes fueron afectados en sus intereses juridicos y economicos

prioritariamente

El Ejecunvo Federal al notar lal descontento, optd por modificar dichas reformas como ya
ido en el capitulo anterior y por lo tanto el impacto social es negativo ya que

no trajo el beneficio a la sociedad inquilinaria como se quiso dar a entender.

En este orden de ideas, Ia reportera Maria Isabel Melchor Sanchez del periodico " El
Financiero,” entrevisté a Guillermo Martin, especialista en vivienda urbana del Centro
Operacional de Vivienda y Poblamiento (COPEV1) quien al respecto comentd:

BENEFICIARA A MONOPOLIOS Y NO A INQUILINOS LA REFORMA AL CODIGO
CIVIL EN MATERIA DE ALQUILER DE VIVIENDAS

“ El decreto que reforma el Codigo Civil en materia inquilinaria fortalecera al monopolio de
los propietarios de terrenos y al factor financiero que concurre como socio en el negocio
inmobiliario en la ciudad de México, debido a que los cambios legales se traduciran en mayor
especulacion y aumento del valor del suelo.

Paralelamente, el déficit de vivienda, la pérdida del poder adquisitivo y la expulsion de
inquilinos que se espera con la entrada en vigor del decreto, implicaran el deterioro en las
condiciones de vida de cerca de 3 millones de capitalinos, de los cuales, en un plazo muy
corto, las dos terceras partes veran cancelado su derecho a tener un lugar donde vivir en la
metropoli y se veran obligados a emigrar a la periferia.” ©

Revela lo anterior un estudio realizado por Guillermo Marntin del Centro Operacional de

chnda y Poblamxenlo (COPEV1), quien sostiene que en las Gitimas décadas la politica de
er on del r inquilinario ha derivado en la expulsion masiva de inquilinos de las

areas centrales de la ciudad y modificaciones hacia usos del suelo no habitacionales.

La nueva politica de vivienda contenida en el decreto (21 de julio de 1993), explica Martin
mas que promover la vivienda popular, busca dinamizar el mercado inmobiliario para hacerlo
atractivo a la inversion extranjera y para ampliar la incidencia del sector financiero

De acuerdo a Martin, esta politica habitacional ha dado lugar al surgimiento de un mercado
informal de vivienda de alquiler, prodi dcl creci del subarriendo y de la poblacion
marginal de vivienda p lar para arr en areas de expansion reciente de la ciudad

¢ pDiario “El Financiero”, enero 20 de 19%4.

s



(Chnlco, Cuajimal Tlahuac y Chimalhuacan). que se han convertido en zonas

T L
\ d con mayor preslon de crecimiento y eon alto grado de deterioro
ecologlco. debido a la carencia de servicios publicos asi como por la insalubridad, ;
Yy pr i idad en la que viven sus pobladores, !

Este mercado informal constituye lo mas de la oferta de vivienda en alquiler y aunque en
condiciones muy precarias contribuye significativamente a la oferta de nueva vivienda para

renta
' Este proceso ha sido producto de la diferencia entre los ingresos de la poblacion y los precios

del suelo.

De acuerdo a los cc ios del especiali tomando cifras del Banco de México se
estima que entre 1988 y 1992 los salarios se incrementaron nominalmente 78 por ciento, en
tanto que las rentas crecieron 275 por ciento en una ciudad donde ¢l 70 por ciento de las
familias tienen ingresos de tres salarios minimos o menos.

Por lo que respecta al valor del suelo en las cuatro delegaciones centrales del Distrito Federal
ha tenido incrementos subsmnc:alcs (altos). El caso mas representativo es el de la colonia
1 en la Del 6n Miguel Hidal donde el valor del suelo se incrementd 242 por

ciento entre enero de 1991 y abril de 1993, segun esti i del especialista citado.

Para concluir sobre el tema Martin dijo que se prevé la idea de convertir al Distrito Federal en .
un gran centro mundial de negocios, ¢l cual se reflcjara en una destruccién acelerada de la '
vivienda popular en las delegaciones ccnlrales lo que dara lugar a grandes zonas de
H degradacién que seran d idas exclusi por comercios y oficinas.

é Es asi como concluye ¢l especialista entrevistado por la reportera del periédico * El
Financiero™, lo cua! coincide claramente con lo anteriormente comentado en cuanto a las

- citadas reformas inquilinarias de que no fuc motivo de una inspiracién netamente social y
humanista como se quiso dar a entender en su momento

Por lo anteriormente comentado, queda claro que ef * Impacto Social de las Reformas™ en la

** sociedad inquilinaria™ ha sido totalmente negativo, ya que de acuerdo a la investigacion
realizada; las multicitadas reformas del 21 de julio de 1993, fueron tota!mente nefastas para
los inquilinos y mas aun para aquella clase social que sus ingresos econdmicos estan por
debajo de los salarios minimos.

19

i epbares

e



i
{
:
H
¢
4
H
H
i
H
i

CAPITULO V

ALTERNATIV'AS DE SOLUCION AL PROBLEMA DE VIVIENDA EN MEXICO

A través del desarrollo del presente trabajo, nos hemos percatado que en México desde tiempos
muy remotos a habido diferentes organismos de vivienda de caracter social y que a través del
tiempo han venido evolucionando y cambiando de nombre.

Es por cllo que hemos retotmado de los mas recientes y conocidos actualthente por la sociedad
politico social del pais; por lo tanto creimos perntinente estudiar los siguientes organismos

promotores de vivienda.

5.1 Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado (FOVISSSTE)

Con el fin de dar una solucién y establecer una oferta mas amplia de vivienda, se han creado diferentes
organismos promotores de la misma, de los cuales se ha hecho referencia en el primer capitulo.

Con lo que respecta al Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE.), éste tiene su origen al adicionarse la fraccion undécima inciso
F del Apartado B del articulo 123 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Por decreto presidencial publicado el 28 de diciembre de 1972, se crea la Comision Ejecutiva como
Organo de Gobierno del Instituto, para operar el Fondo de la Vivienda. En esta misma fecha sc
reformé la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio det Estado

Sin embargo, se puede afimmar que como antecedente mis remoto del Fondo, se encuentra la Direccion
General de Pensiones Civiles y de Retiro, que el lo. de encro de 1960, va convertido en Instituto de
Segurirdad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE). establecid como una
prestacion economica, ¢f otorgamiento de préstamos hipotecarios para adquirir en propiedad casas y
terTenos, asi como la construccion de conjuntos habitacionales para asignarlos a los trabajadores en
renta o venta.

- funci A ), las di

Actualmente, el FOVISSSTE, tiene como base en su or

i y
que se contienen en los articulos 40, 16 fraccién V, 90 bis-J, 90 bis-U, y del 100 al 126 de la Ley de
dicho Instituto.
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Objetivos del Fondo
En los 1érminos del articulo 100 de la Ley del ISSSTE, son objeto o finalidad del Fondo:

-Establecer y _operas un sastm de ﬁnanc:.m‘emo que permita a los aj
barato y con g ia o bien a través dcl omrgamxemo de
una garantia personal, en los casos que expresameme determine la Comision Ejecutiva. Estos

préstamos se haran por una sola vez,
de construccion de habitacion destinadas a ser adquiridas en

-Coordinar y iar progr

d por los trab que carezcan de ellas, ¥

Pr

-Los demas que esta Ley establece.
Integracion del Fondo

El org;no supremo del FOVISSSTE, lo constituye la Junta Directiva del Instituto.
La junta Dlrecuvn se compone de once miembros; cinco seran los respectivos titulares de las
Secrctanias dos de Hacienda y Crédito Publico; Salud, Desarrollo Social y Trah-;o y
Prevision Social; el Director General que al ereao desj, el Pr de la Repablica; los cinco
restantes seran designados por la Fedcmcuon de Sindi >s de Trabajadores al Sevvncno de! Estado.

a de entre los miembros de la Junta Directiva, a quien deba

El Presid de Ia Republi

presidiria.
Corresponde a la Junta Directiva:

-En relacién con el Fondo de la Vivienda:

a) Examinar y en su caso aprobar, dentro de los dltimos tres meses del aiio, el presupuesto de ingresos
¥y cgresos, asi como los programas de labores y de financiamiento del fondo para el siguiente aiio;

b) Establecer las reglas para el otorgamiento de créditos,
que se otorguen, se destinen a los fines para los que

c) Vigilar que los crédil vy los i
os; y
ias para el limni de los fines del Fondo; y

d) Las demas fi

-En g 1] tH todos aquellos actos y
necesarios para la mejor administracion y gobncmo def Instituto.

autorizados por esta Ley y los que fuesen
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E! Organo de Gobiemo para la operacién del Fondo de 1a Comision Ejecutiva.

La Comision Ejecutiva del Fondo de la Vivienda estara integrada por nueve miembros; uno d
por la Junta Directiva, propuestas del Director del Instituto, el cual hari las veces de Vocal Ejecutivo
de 1a Comision; un vocal nombrado por cada una de las siguientes Dependencias; dos de la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico; Secretaria del Trabajo y Prevision Social y Secretaria de Desarrollo
Social y cuatro vocales mas nombrados a propuesta de la Federacion de Sindi de los Trabaj es
al Servicio del Estado. Por cada vocal propietario se designara un suplente.

Las atribuci de la Comision Ejecutiva son:

sobre las operaci del Fondo excepto aquellas que por su importancia ameriten acuerdo
expreso de ia Junta Directiva la que debera acordar lo conducente dentro de los quince dias siguientes
ala fecha en que se haga Ia peticion correspondiente.

-Examinar, en su caso aprobar y presentar a la Junta Directiva los presupuestos de ingresos y egresos,
los planes de labores y financiamientos, asi como los estados financieros y el informe de labores
formulados por el Vocal Ejecutivo.

-Presentar a la Junta Directiva para su aprobacion, el presupuesto de gastos de administracion,
operacion y vigilancia del Fondo, los que no deberan exceder el 0.75 por ciento de los recursos totales
que administre.

-La Comision Ejecutiva procurara que los gastos a que se refiere la presente fraccion sean inferiores al
limite sefialado.

a la Junta Di iva las reglas para ¢l otorgamiento de créditos y las demas que le sefiale la
Junm Directiva.

El Vocal Ejecutivo de 1a Comision tendra las siguientes facultades y obligaciones:

-Asistir a las scs:oncs de la Junta Directiva con voz pero sin voto, para informar de los asuntos del
Fondo.

-Ejecutar los acuerdos de 1a Junta Di iva y de la Comision Ej iva, relaci dos con el Fondo;

| a la Comisién Ej iva dentro de los dos primeros meses del aflo siguiente, los
esudos financieros y el informe de actividades del ejercicio anterior.

-Presentar a la Comision Ejecutiva, a mas tardar el Oltimo dia de septiembre de cada afo, los

presupuestos de ingresos y egresos, el proyecto de gastos y 1os planes de labores y de financiamientos
para el afo siguiente;
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ala ideracion de la Comision Ejecutiva, un informe mensual sobre las actividades de ta
propla Comision; y

-Presentar a la Comision Ejecutiva para su consideracion y en su caso aprobacion, los programas de
financiamiento y créditos a que se refieren las fracciones I y II del articulo 103 del ISSSTE, a ser
- subastados y otorgados, segun corr da, por el Insti

De acuerdo ai articulo 101 de 1a Ley del ISSSTE, los recursos de Fondo se integran-

Con las aportaci que las d dencias y idades enteren al Insti por el equivalente a un 5%
sobre el sueldo basico de los (rn.bajadores prevista en la fraccion VI del anlculo 21 de la presente ley;
con los bienes y dercchos adquiridos por cualquier titulo, con los rendi IS que se ob de las

inversiones de los recursos a que se refieren las anteriores fracciones.
Los Recursos del Fondo se Destinan:

Al otorgamiento de créditos a los trabajadores que sean titulares de depositos constituidos a su favor

por mas de 18 meses en el Instituto. El importe de estos créditos deberan aplicarse a los siguientes
fines:

a) A la adquisicion de habitaciones comodas ¢ higi¢nicas incluyendo aquellas sujetas al régimen en
condominio cuando carezca el trabajador de ellas;

b) A la construccion, reparacion, liacion o mejorami de sus habi

c) Al pago del he, en el por je que acuerde la Junta Directiva a propuesta de la Comision
Ejecutiva y de los gastos de escrituracion, cuando tenga por objeto la adquisicion de viviendas de
interés social; y

d) Al pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores. Asimismo, el Instituto podra descontar
con la responsabilidad de las instituciones de crédito, créditos que éstas hayan otorgado para aplicarse
a los conceptos seilalados en los incisos anteriores
A.l ﬁnancuum:mo de la construccion de conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los
Aj A quc otorgue el Instituto, directamente o con la participacion de
idad: bl das. el Instituto podra descontar con la responsabilidad de las

¥ i /° L
mstltucuons de credlto ﬁnmumcnlos que éstas hayan otorgado para la construccion de conjuntos
bi N baiad.
pnm Ios es.

. Estos fi solo se d por concurso traumdose de programas habitacionales
aprobados por el Insti ¥y que se aj a las di bles en materia de construccion.
En todos los financiamientos que el Instituto otorgue para la reahuclon de conjuntos habitacionales,
- establecera la obligacion para quienes las construyan, de adquirir con preferencia, los materiales que
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Idad de calidad y precio a los que

provengan de empresas cjidales, cuando se en en i,
ofrezcan otros proveedores.

Los trabajadores tienen derecho a ejerecer el crédito que se les otorgue, en la localidad que designen
-Al pago de capital e intereses de la subcuenta dell Fondo de la Vivienda de los Trabajadores en los
términos de Ley.

-A cubrir los gastos de admxmstracuom operacion y vigilancia del Fondo conforme a esta Ley.
dos a sus ofici y de muebles estrictamente necesarios para el

-A la inversion de i
cumplimiento de sus fines; y

-A las demas erogaciones relacionadas con su objeto

es del Estado, solo otorgara créditos

El Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajad
para vivienda a los trabajadores que sean titulares de depositos constituidos a su favor por mas de

dieciocho meses en el Fondo de la Vivienda, administrado por el propio Instituto

Los créditos que otorgue el Instituto, se asignaran conforme a un sistema de puntuacion que para tal
efecto considere los factores sefialados en el articulo 108 de la Ley y que tiene por objeto seleccionar a
los trabajadores que secan suceptibles de ser acreditados, entre aquellos con mayor necesidad de
vivienda, dando preferencia a los trabajadores de mas bajos recursos y considerando en forma
exquitativa y proporcional las diversas regiones del pais

Son sujetos de crédito, los trabajadores de base, los de confianza y los eventuales que presten sus
servicios a los poderes de la Unidn, Gobiemno del Distrito Federal y a los organismos que se hayan

incorporado al régimen del ISSSTE
Los factores que se consideran para el otorgamiento de crédito por parte del FOVISSSTE son los
siguientes:

a) E! salario Base o Basico del “trabajador”;
b) E! nimero de bimestres aportados al "FOVISSSTE" por la "afiliada” (Dependencia o Entidad de la

Administracion Publica) en favor del “trabajador”;
<) El saldo de la subcuenta de v:v:enda de la cuenta mdnndua] del "SAR" del “trabajador®;

d) El numero de dependi j del “trabajador”,
e) El ser propictario de un terreno donde se pretenda construir Ia vivienda

f) El ser arrendatario de la vivienda que pretenda adquirir.

Cuando el numero de puntos acumnulados por el propio "trabajador” dcr h i de conformidad
a los criterios seflalados sea igual o superior a la puntuacién mil blecid. r la "Comisi
Ejecutiva® para la Entidad Federativa o Municipio de que se trate, podra solicitar al "FOVISSSTE" su

crédito, para lo cual, debera presentar la siguiente documentacion:

a) E! ultimo estado de cuenta ido por la institucion de crédito r iva que contenga el saldo de
la subcuenta de vivienda de su cuenta individual del SAR, asi como en su caso, los comprobantes
i posteriores a la fecha de dicho estado de cuenta y, cuando corresponda a la

bi ales de apor
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hoja unica de servicios, constancia de servicio activo, recibos de sueldo, o constancia expedida por el

“Instituto”™ sobre las ap i y periodos izados a su favor;
b) La crcdencul pemunenle de servuctos expedido por el propio “Instituto” que determine a los
icos del “trab .
c) Copia del altimo recibo dc sueldo,
d) Copia det acta de i del "trab.
e) D que dite e! dom-c:ho del "luba;ador"
(Las solicitudes) Si el “trabajador” ob la pu i0 i requerida para recibir un crédito y en

el supuesto de que su conyuge de igual menera preste sus servicios al Estado, éste ultimo podra

obtener un crédito hasta por el 75% del monto maximo que pudiera corresponderle en base al calculo

de crédito por edad y salario, siempre y cuendo ambos créditos se apliquen a una misma vivienda y el

conyuge tenga como minimo el pericdo de cotizacion establecido.

Con relacion al parrafo anterior, tanto el "trabajador” como su coyuge, deberan pr ., ademas de la
ion correspondi copia certificada de su matrimonio.

E! precio maximo de la vivienda scra de trescu:mas veces el "Salano Minimo Mensual”.

Las solicitudes de crédito de los der seran de recibido por la oficina del
"FOVISSSTE", con un numcro de folio consecutivo y una clave de la oficina receptora, entregando al

lici el recibo corresp
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5.2 INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES (INFONAVIT)

Antecedentes:

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda (INFONAVIT) para los Trabajadores fue fundado

en abril de 1972; este organismo es de solidaridad social, de composicion tripartita (trabajadores,
Gobierno Federal y patrones)

Objetivo

E! Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, en los términos de su Ley

Reglamentaria, es un organismo de servicio social con personalidad juridica y patrimonio propio,
que tiene como objeto:

-Administrar los recursos del Fondo Nacional de l1a Vivienda,

-Establecer y operar un si de financiami > que permita a los trabajadores, otener crédito
barato y sufici para la adquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas,

-La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de habitaciones de los trabajadores, y

-El pago de los pasivos contraidos por los trabajadores con terceros, por los conceptos
mencionados.

En co sencia, ticne t

1a finalidad de coordinar y financiar programas de construccion de
habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

Estructura Interna
L.os érganos que integran el Instituto son:
La Asamblea General, El Consejo de Ad acibn, La Comisid

de Vigilancia, E! Director
General, dos Directores Sectoriales, La Comision de 1 £ idades y de Valuacién y de las
i Constitutivas Regi 1
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Origen y Distribucion de los Recursos

Los recursos con los que se forma el Fondo, provienen de la obligacién patronal de aportar el 5%
del salario integrado de sus trabajadores. que representan el 96% del total de los mismos.

Estas aportaciones se recolectan sin ningun costo financiero para el Fondo a través de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. acumulandose en la cuenta de depdsito individual de

cada trabajador (SAR).

En el caso de los trabajadores que han recibido créditos, las empresas estan obligadas a seguir
aportando el 5% de ese monto acumulado. el 40% se destina para la amortizacion del crédito y el
restante 60% se acumula en su cuenta individual

Sujetos de Crédito

Es sujelo de crédito todo aquel trabajador que sea titular de depositos constituidos a su favor en
el propio lastituto.

Los créditos solamente podran ser solicitados, tramitados y obtenidos en forma personal por los
propios trabajadores, o a través de representantes debidamente acreditados al efecto ante el
Instituto.

Laos trabajadores podran recibir créditos del Instituto por una sola vez.

Los créditos que otorgue el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, se
asignaran conforme a un sistema de puntuacion que toma en cuenta los factores scilalados en el
articulo 47 de la Ley del citado Instituto y que tiene por objeto sel alostr jadores que
seran suceptibles de ser acreditados, entre aquellos con mayor necesidad de vivienda. Del monto
de crédito otorgado al trabajador debera descontarse un porcentaje del 5%% de gastos financieros y
de operacion del crédito, el cual sera determinado por el Consejo de Administracion

Por lo que respecta a los factores que se toman en cuenta para el otorgamiento de un crédito son:

a) l.a Capacidad de pago, es decir el salario del trabajador en los términos del articulo 143 de la
Lev Federal del Travajo,

b) La edad del trabajador;

¢) El saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta mdlwdual del sistema de ahorro para el retiro

del trabajador (SAR);
d) El nimero de aportaci al Insti fe dos por el patron en favor del trabajador y
d

e) El nimero de los dependi Smi del trabaj

Politica de Distribucion de Créditos
El otorgamiento de los créditos estara sujeto a la disponibilidad de recursos aprobados por el

Instituto, para los conceptos previstos en los incisos de la fraccion I del articulo 42 de la Ley del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores, conforme al programa
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financiero respectivo que se elaborara por area geogrifica. El precio maximo de las viviendas que
podr-n ser objeto de los créditos que otorgue el Instituto, seran de trescientas veces el salario
l. Asimi dichos créditos estaran cubiertos por un seguro para los casos de
i idad totat per © muerte, asi como para los casos de incapacidad parcial
penn-neme del 50% o mas, o de invalidez definitiva en los términos previstos por la Ley del
Seguro Social, de acuerdo a lo seflalado en el articulo 51 de la Ley del Instituto, que libere al
tr dor o a sus b it ios del adeudo, gravamenes o limitaciones de dominio derivados de
ios mismos.
El costo del seguro quedara a cargo del Instituto.
Cuando el numero de puntos determinados por el propio tr dor der sea igual o
superior a la puntuacion minima establecida por el Consejo Administrativo, podra preseniar su
solicitud de crédito en las oficinas de crédito del Instituto, para lo cual debera presentar la
siguiente documentacion;

bai hohabi.

a) El altimo estado de cuenta emitido por la institucion de crédito respectiva que contenga e!

saldo de la subcuenta de vivienda de su cuenta individual det Sistema de Ahorro para el Retiro, asi

como los comprobantes bimestrales de aportaciones posteriores a la fecha de dicho estado de
Y. corresponda el documento expedido por el Instituto, sobre las aportaciones a su

favor hasta el primer bimestre de 1992;

b)La tu)eta de afhacuon expedida por el Instituto Mexicano del Seguro Social, que determine a

los dep es del trabajador, o las actas de nacimiento de los hijos menores de 18

afios hasta de 25 afios si se comprueba que estan estudiando;

c) Copia del ultimo recibo de sueldo o, en su caso, constancia expedida por el patrén,

d) Copia certificada del acta de nacimiento del trabajador, y

¢) Documentacion que acredite el domicilio del trabajador.

El Conscjo de Administracion autorizara el formato de las solicitudes de crédito, que sera de libre
reproduccion, con la sola obli ion de lir ficl con las caracteristicas de dicho formato.
Tanto las agrupaciones sindicales como pull 1 podran ayudar a los trabajadores a calcular la
puntuacion que les corresponda de acuerdo a formatos especiales que el propio Instituto prepara
previamente y que cuyas consideraciones hemos comentado anteriormente. Asi como
les en la pr cion de la solicitud y en el tramite del crédito respectivo ante el

Instituto.
Recuperacion de Créditos

En cuanto a la recuperacion de créditos se ¥ di el d de un porcentaje en el
salario del trabajador el cual varia entre un 20 y 25%, de acuerdo al rango salarial del mismo y
con una tasa de interés del 4 y 8% (6% ponderado) anual para todos los casos y en un plazo de
amortizacion no menor ni mayor de 30 afios. La tasa de interés sera determinada por el C j

Administrativo de acuerdo al articulo 44 de la Ley del Instituto y que a su vez se ajustara cada vez
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proporcién en que aumente

que se modiﬁquen los salarios
el salario minimo general vigente en el

EIl Insti en forma per
adecuados a las diferentes zonas del lcrntono nacional. Cuando el caso lo amerita se recurre a

mecanismos financieros, como el aumento de las tasas de descuento, que permiten flexibilidad en

ion, disefios y materiales

i de construc

1a formula de recuperacion
de hi il y permisos de

Se han establecido exenciones de impuestos en el otor
construccion, asimismo se ha facultado al Instituto, para inscribir directamente en el Registro

Pablico de la Propiedad, las viviendas adquiridas por los derechohabientes como una concesion

adicional.

Sin embargo, a pesar de los esfuerzos en los actuales niveles de inflacion, el sistema de
financiamicnto no es operable en la asignacion de créditos a largo plazo para los estratos con nivel
de ingreso bajo y medio bajo. esto hace que los sistemas de financiamiento de vivienda sean

especmlmeme vulnerables al creclmlcmo dc los precios, con lo que dificilmente el Fondo dejara de
icion de! poder o cobertura de financiamiento que el

se. En esta a
organismo ha sufrido, es a causa de los diversos aspectos en cuanto a la captacion de recursos y

costos.
En cuanto a la captacion de recursos, se observa que las aportaciones recibidas por el Instituto,
d lacion a los indi de

tiene como base el salario de los trabajadores y éste se ha r en r
costos de cdificacion de la vivienda; por otra parte, el namero de derechohabientes se ha visto

1 por reducci en la ptanta productiva.
En cuanto a las amonizaciones, el plazo de éstas se reduce debido a que las cuotas resultan

mayores dado el aumento de salarios, inducido por el proceso inflacionario, sélo que su efecto

para el Instituto, es en términos nominales y no recales.

La tasa dc interés que el Instituto otorga los créditos, resulta insuficiente para compensar la
do por el incr de precios de los insumos y

perdida del poder de compra repr
consccuentemente de los costos.

Respecto a estos Gltimos, el costo de la tierra se ha visto incrementado, debido a la especulacion
de que es objeto este recurso. Tambien al no disponer de predios ya urbanizados, el Instituto
incurre en trabajos de urbanizacion costoso por el uso intensivo de maquinaria. Por otro lado, la
estructura del mercado de materiales no permite al Instituto obtener precios preferenciales para

sus construcciones.

El Juridico-Adi ativo vig para la construccion, representa una tramitacién

excesiva y viciada ante las autoridades | Jes, lo que incr el costo de las obras por el
A cerca de los procesos de construccion, se considera que

retraso que ocacionan en las mismas.
por inadecuados motivan el retraso de las obras, ampliando los tiempos de produccion
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5.3 FONDO NACIONAL DE HABITACIONES POPULARES (FONHAPO)

Antecedentes

La Ley Organica del Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S A, pubhcada en el
Diario Oficial de la Federacion el 4 de encro de 1947 dxspuso en su articulo 46 la creacion de un
“Fondo de Casas Baratas”, el cual seria d a pr y realizar casas buaus v

de precio medio, ﬁ-.ccuonnr y urbamur tervenos pm el servicio de habitaci popul y

substituir tugurios y di ¥y otorgar pré inmobiliarios

El 4 de marzo de 1949, se publico en el Diario Oficial de la Federacion, la Ley Organica del Banco

Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pubhcas. S A rmsma que abrogd la anterior. En su anticulo
ion solo se di6 el cambio

47 establecio la creacion del “Fondo de Habi ", en esta cr
de nombre ya que las funciones y fines de dicho Fondu‘ quedaron iguat

El 23 de enero de 1985, fué publicado en el Diario Oficial de la Federacion, un "Acuerdo” que
modificé el contrato constitutivo del Fideicomiso Fondo de Habitacioanes Populares; dicha
modificacion fue hecha a propuestas de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) hoy
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), como coordinadora del sector dentro del cual se
encuentra agrupado el citado fideicomiso, dicha Secretaria solicito y obtuvo, en los términos del
articulo 90. de la Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Publico Federal, la autorizacion del C.
Presidente de ia Republica, la mencionada modificacion que en su punto PRIMERO establece: “Se
autoriza al Banco Nacional de Obru y Servicios Pubhcos, S.A., en su cardcter de fiduciario del
Gobierno Federal en el Fidei Fondo de Habi Popul a difi el
constitutivo de la referida entidad, para quedar en los siguientes términos:

I. En lo sucesivo, e! Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares se denominara -Fideicomiso Fondo

Nacioal de Habitaciones Populares- (FONHAPO)".

Actualmeme el FONHAPO, ticne como propésito basico el las idades de vivienda de la
pr no asalariada y con ingresos menores a dos y medio veces del sarario

minimo.

Objetivos:

a) Financiar el desarrollo de programas de vivienda popular en las si

-Lotes y/o servicios
ivienda progresiva

-Vivienda mejorada

~-Vivienda terminada

-Apoyo a la produccion y distribucion de materiales.
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n) En general, promover el mejorami de las
- Soblacid i e

el blecimi delas sigui lineas de crédito:

Estos programas sc llevan a cabo

-Estudios y proyectos

-Adquisicion de suelo

-Urbanizacion

-Edificacion

-Apoyo a la autoconstruccion

b) Financiar los programas de vivienda de los organismos del Sec(or Pubhco Federal, Estaial y
Municipal, Sociedades Cooperativas y todas aquellas organi. constituidas que
tengan como finalidad la construccion de vivienda popular.

<) Financiar la adquisicion y construccion de unidades o conjuntos habitacionales populares, para que
sean dados en arrendamiento.
d) Solicitar y recibir o adquirir suelo, bajo cualqui ERi de ia y comercializar terrenos con el
fin de obtener recursos para la vivienda popular © para constituir sus rescrvas territoriales para el
cumpllmlemo de los _programas.  €) Fomentar, apoyar y desarrollar mecanismos que permitan el

>dela da y sus insumos.
1) Otorgar crédnos h:pclccanos con garantia fiduciaria para la adquisicién de viviendas populares.
g) Otorgar a progr de parq de materiales que se integran como apoyo a la
vivienda popular

h) Descontar o redescontar titulos de crédito deribados de préstamos otorgados en operaciones que

tengan relacion con los fines del fideicomiso.
i) Garantizar ¢l pago de capital y de intereses de documentos o valores que con intervencidon de

instituciones de crédito, se emitan para destinar los recursos pr c de las i .
cumplimiento de los ﬁncs del propio ﬁdelcomxso

k) Previo el cumpli de las disp i legales aplicabl b créditos de cua]quicr fuente
interna de fir iami en d i 1, cuidando que las tasas de interés y demas servicios de

las operaciones activas permitan el debldo pago de las operaciaones pasivas. En ningun caso se podran

obtener créditos de fuentes externas de financiamiento.
1 Fomentar v participar en actividades cientificas técnicas o de cualquier otro orden, relacionadas con

el servicio de habitaciones populares.
m) Apoyar otras didas de >, 8¢ imi consulta, concursos, estudios y propaganda de

habitaciones populares.

dici de habitacion de los sectores de la

P
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o izaci
! de Habitaci Popul .,uun i iso publi que forma parte
de Ia Admin; ion Pablica P, I y en su org y fi i debe a las
reglas del decreto de la Secretaria de Programacian y Presupuesto hoy Secretaria de hacienda »
Crédito Publico, publicadas en el Diario Oﬁcnal de la Federacion el 27 de febrero de 1979

Ei fideicomitente es el Gobiemo Federal po d de la S ia de Pr
hoy Secretaria de Hacienda y Credito Publlw y el Fiduciario es el Banco Nacional de Obms y Servu:los

Publicos, S.N.C,, y Jlos fideicomisarios son los adquirentes de inmuebles, beneficiados con los
financiamientos a tazas y plazos preferenciales que les otorgue el fideicomiso.

Como resultado de la politica de descentralizacion emprendida por el Gobierno Federal, el Fondo
Nacional de Habitaciones Populares, se ha estructurado de la siguiente manera:

Su organo supremo es el Comité Técnico y de Distribucion de Fondos, presidido por el titular de la
Secretaria de Desarvrollo Social, en su calidad de coordinadora de sector, un representante de la
Sectretaria de Hacienda y Crédito Publico, en su calidad de fideicomitente unico del Gobierno Federal,
un representante del Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda del Banco de México,
un representante de la Secretaria de Contraloria y Desarrollo Adminbistrativo, quien funge como
isario y un repr de] Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, en su calidad de
fiduciario.
Estos dos ultimos concurren a las scslones del comm.-. con voz, pero sin voto.  Un Director General y,
dad den de la Direccion General y son las

ivas que dep

Una area central con seis 1
siguientes:

-Gerencia de Crédito
-G ia de Fi
-Gerencia de Planeacion
~Coordinacion de Delegaciones
-Coordinacion Juridica y
-Contraloria Interna

Administracion

ividades de Direccién, Coordi y Normatividad, asi como

Tienen como funciones las
las de Plancacion, Supervision y Control del Ejercicio Presupucstal.

Sistema de Otorgamiento de Crédito
El Sistema de Otorgarmuuo de Cr&ino €3 un proceso cllslﬁcado en varias fases, cuya sccuencia
idera de manera integral los

i fatr ion de un fi Este
i i y juridicos; que se expresan en las siguientes lineas:

facilita nl

P
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Fianancieras

a) Distribucion de 1a Inversion.- Canalizar la mayor parte de 10s recursos a acciones de bajo costo a fin

de beneficiar a un mayor nimero de familias de menores mgresos

b) Condiciones Crediticias.- Se aplica un ¥y diciones de pago que sc adecien a

ia capacidad de pago de los beneficiarios, permitiedol conocer e} monto de sus pagos y el plazo de

recuperacion.

<) lnyuos destinados al pago de crédito.- Opera con condiciones de crédito que impliquen a pagos
como ma al 25% del ingreso del jefe de familia.

d) Nivel de recuperacion.- Se obtienen niveles de recuperacion que permitan al organismo, financiar la

construccion de dos viviendas, con lo gue se recupere de los creditos concedidos previamente a tres

familias.

€) Subsidios.- De ser autorizados, se oncnxan a la poblacion de menores ingresos dentro del estrato

socio-econdmico dido por el Fidei

Sociales

a) Beneficiarios de los recursos.- Se asegura que los recursos subsidiadns con que se financian los
programas de vivienda se destinen efectivamente a poblacion que cumpla con el perfil de bencficiarios,
definido por el organismo.

b) Atencion a poblacion de menores ingresos.- Se atiende prioritari a la poblacion de menores
ingresos del perfil de beneficiarios y en particular a los asalariados.

€) Participacion de los bencficiarios.- Se incorpora la partici ion de la poblacion, en todos los
créditos en sus diferentes fases, con el objcto de compamr los derechos y obhgacloncs que se derivan
de obtener un financiamiento y en base a una d ifi por la pobl

Técnicas

a) Los fines del FONHAPO es lograr la cﬁmencm enla aphcamon de los recursos mediante acciones de

vivienda a bajo costo y buena calidad do el a programas en que se ofrezca a
los beneficiarios por un mismo costo Ia mejor i ion de ubi 5n, alcances de urbanizacion,
superficie de lote etc

b) Caracteristicas - En estas se impulsa la ion de alternati &Cnj de disefio y utilizacion de

materiales que permitan la edificacion de viviendas con mayor espacio, logrando un desarrollo de obras
en henor tiempo.

<) Habitabilidad. - Se financia unicamente a programas que sc enfc isf? las idad
prioritarias de habitabilidad y en las cualcs cs!en prcvmmente deﬁmdns las pos:bdldadcs de proyectos,
costos y sesvicios de la vivi .. prop les que permitan a los beneficiarios
ocupar de i di los i fi iad
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Juridicas
a) Los proyamas ha.bltnc:onales xmpulsadas por el FONHAPO, son totalmente apegadas a la
nor i que sus fi se ajusten a dichas normas vigentes y desde
sus tres niveles de Gobiemo, Federal, Estatal y Municipal Dando con ello programas financieros en
que los beneficiarios obtegan la seguridad juridica en la propiedad

b) Garantia del Crédito.- El FONHAPO otorga créditos en los cuales los recursos quedan debidamente
garantizados y ademas cuenta con una sxmphﬁcaclon admxmstran\a ante las autoridades competentes,
para la ob 6n de la d acion ia para la ad icion de i bl de caracter

habitacional.

Sujetos de Credito

Para la operacion del fideicomiso se reconocen como sujetos de crédito, los siguientes organismos:

-Organismos de la Adn’umstrac:on Pubhca Cemmhzada
-Gobiemos de los Estados, M pios y or de la Adi acion Publica Paraestatal.
-Instituciones Nacionales de crédito Autorizadas, que operan de acuerdo a la Ley Reglamentaria del
Servicio de Banca y Crédito
-Sociedades Cooperativas.

-Organismos Sociales y Mer: iles legal ituidas que reali programas de Vivienda.
Beneficiarios Finales

Los beneficiarios de los iamientos deberan plir con el sigui perfil:

-Serp fisica, pr no asalariada y ser mayor de edad.

~Tener un ingreso total no mayor de 2.5 veces cl salario minimo regional diario.
-No poseer propiedad inmobiliaria en 1a localidad en cuestion, Excepto en el caso de Programas de

Vivienda NMejorada
-Tener dependientes economicos.

Bases Para el Otorgamiento de Crédito

E! sistema de otorgamiento de crédito se encuadra en un proceso, clasificado en vanas fases, cuya

secuencia facilita al acreditado la tramitacion agil del crédito, id. do los
difcrentes aspectos que lo integran: financieros, juridicos, técnicos y sociales. Dicho proceso es el

siguiente:
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a) Aprobacion
Esta ctapa se inicia con una carta de intencidon que presenta el solicitante, la cual se sujeta a la
verificacion de sus datos basicos para emitir el primer dictamen de factibilidad que califique como un

sujeto de credito
Posteriormente se integra un expediente de un anteproyecto especifico, el cual quedara sujeto a una
fi iero, Jundlco. xecmco y soc:al) para determinar

luacion de los do que lo cc
la factibilidad del mismo y a propuesta del Dlrector General yd io especial se presenta
la solicitud de crédito corr al y de distnbucion de fondos
e el o de pr ion al ité técnico, se estipula un monto de escalamiento. aplicable

Desd
tanto al financiamiento del Fondo Nacional de Habitaciones Populares como a la aportacion del
acreditado. El margen de escalamiento no podra ser superior al 50%% de la inflacidn prevista para el

periodo de ejecucion de las obras

b) Contrataciéon

Los créditos autorizados por el comite técnico disponen de un plazo maximo de tres meses despues de
su aprobacion, para proceder a su contratacion y ejecucion. Para ello se requerira del proyecto
completo en todos los aspectos mencionados asi como el cumplimiento de los requisitos Iegales tales
como liciencias y permisos ofici Los pr p que el pr deberan calcularse
con base a costos estimados a la fecha prevista de contratacion del crédito

Los costos indirectos, en el caso de obras por administracion, no podran ser superiores al 15%% si se
refiere a obras por concurso, el porcentaje maximo sera del 27%. En ambos casos, el fideicomiso
cargara un 2% adicional sobre el total del crédito por concepto de supervision y control.
Para los casos de programas de apoyo a la produccion y distribucion de materiales los costos indirectos
van de un 3% a un 5% maxamo

i de r 0 licable a su

El acreditado debera p para ion del fidei; el
aporntacion Cualquier modificacién al proyecto original aprobado decbera cstar rcspa]dada con los

documentos que la justifiquen v ser integrados al expediente

¢) Ejercicio de! crédito

Es la fase comprendida entre 1a contratacion del crédito y Ia terminacion de la obra. La disposicion de
los recursos dependera de la programacion aprobada por el fideicomiso

El porcentaje de anticipo en los programas que contemplen la ejecucion de la obra y/o la compra de
equipo, se calculara con base al monto contratado y sera desde el 10% hasta un maximo de $0%
determinandose de acuerdo a las caracteristicas particulares del proyecto en cuestion, buscando reducir
el impacto de la mﬂac:on en los pre fi jiados Los se iran descontando

proporct Imente en las
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La b: del icipo no debera exceder de 25 dias habiles a partir de la fecha de su entrega.
La wbntud de anticipo supenorus al 20% sélo se olorgaran si ef acreditado dcmuenra una estrategia
para la istro de materiales en funcion de un ad: dario de obra

a satisfaccion del Fondo Nactoml de Habitaciones Popuiares
Cuando el crédito contemple solo la adquisicion de suelo, la compra de inmuebles a terceros o cuando
) se podra hacer en una sola

se trate de créditos para habi de i el

exhibicion.

Para los estudios v proyeclos. la -s-gnacuon de recursos comienza con una primera suministracion que
ditad do el Fondo Naci I de Habitaciones Populares, un

servira de capital de trabajo al
je que, d diend del 1 dcl estudio, sera del 10 al 20%% del monto total del crédito

p

como garantia a liberarse con la emrega final del producto. Durante el ejercicio se suministrara de
acuerdo al cal ioy id

Es requisito del fideicomiso que todo acreditado se responsabilice por vicios ocultos de la obra
ejecutada por un periodo de un afio. de tratarse de obras realizadas por constructores, dicho requisito

debera estar garantizado por una fianza
Los avances fisicos y financieros de la obra seran determinados por la supervision del crédito que

realiza el fideicomiso, a fin de autorizar el suministro de los recursos que estara en funcion del avance
fisico de la obra y que dcbera ajustarse al calendario establecido, en el caso del primer suministro. solo
se autorizara despues de comprar la cotrecta aplicacion del anticipo.

Las solicitudes de disposicion total o parcial del monto adicional aprobado para escalamiento en

contratacion, se atenderan de acuerdo a los siguientes criterios:

-Si el avance de obra esta de acuerdo al progra.mado, cl cscalamiento se hara efectivo con el soporte
correspondi y se dra el port de aportacion del acreditado.

-Si el avance fisico es inferior al programado, el acreditado debera i su aportacion en la
misma proporcion en la que aumentc cscalamiento.

Cualquier cambio durante el e;ercncno del crédito debera prever su impacto en la capacidad de pago de
los beneficiarios finales, para evitar que cste signifique su expulsion del programa como consecuencia
del mismo. El acreditado prodra realizar el cobro del enganche durante el tiempo de gjecucion de la

obra, previa la sancion dc! fideicomiso.

Adjudicacion a los Titulares de Vivienda
ditado desde la contratacion del crédito. Una vez

El H de adjudicacion es definido por el
concluida la obra se procede a inmegrar el cierre de gjercicio de! crédito mediante la ocupacion de las
obras realizadas por los beneficianos, en funcion dei padron de adjudicacion previsto y dando a
conoccr los precios de comercializacic ionados en la fase de finiquito.

de la adjudicacion se deb los seguros de vida y cuando corresponda, el

seguro de daios.
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d) Recuperacion

con el iero

En esta fase sc inicia la recuperacion del crédito otorgado, de

definido en el contrato o convenio definitivo

En cl caso de credllos para obrn. sn el término de ésta se da en la fecha programada, la recuperacion se

iniciara dos meses d do el salario mini al de concluir la obra.

Las amortizaciones al crédito seran anuales y los pagos de los b iarios al acreditado seran
les, salvo en llos casos en que el estudio de factibilidad correspondiente determine por las

canctensucas del proyec!o. otra periodicidad del pago del credito por parte del acreditado. ello

licara una carga fi ima del 2% anual.

Las condiciones financieras para la recuperacion, se definiran sobre el monto total financiado por el
fideicomiso.

Inicialmente la recuperacion se determinara a partir del porccmajc de afectacnon salanal dela rcgmn en
que las acciones se realicen y se considerara el salario mi do por la Comi
Nacional de los Salarios Minimos, vigentes al final de cada afo calendanz.ado Los cambios sucesivos
entraran en vigor, para efectos de pago a partitr del primero de abril del aflo siguiente, es decir, si el
salario minimo aumenta durante el afio, el monto se mantiene sin variacidn alguna hasta abril del afio
siguiente. En el caso del programa de apoyo a la produccion y distribucion de materiales, la
recuperacion se iniciara a los 90 dias del altimo suministro

Finiquito

La etapa de finiquito se refiere a la elaboracion del convenio definitivo y la entrega del ultimo
suministro de crédito.

El proceso de finiquito en créditos de obra, se mn::a a panlr del 85% de avance fisico del crédito,
requiriendose de la integracion final de los exp o, juridico y social. Lo anterior
implica contar con el acta de terminacion de obra, el calculo de los costos finales del crédito,
incluyendo el monto financiado por el Fondo Naclonal de Hnbltaclones Populares, la verificacion final
de la adjudicacién de acuerdo al perfil socic do al inicio y el establecimiento de
precios de comcrcmhzacnon

Las di del prog se a partir del salario minimo regional inscrito en
cl contrato de apertura de crédito o en el convenio modificatorio; en ningun caso e! fideicomiso
actualizara ¢l monto del mismo si en el gjercicio del crédito ocurrieran incrementos salariales

En los programas de estudio y proyectos cl finiquito se iniciara una vez que el producto haya sido
sancionado a satisfaccion del Fondo Nacional de Habitaciones Populares, para entregar el Oltimo
suministro para aquellos programas de apoyo a la produccion y distribucion de materiales en los que se
otorgue anticipo, el finiquito se dara a la fecha de entrega del saldo del crédito En los casos en los que
el importe del crédito se entregue en una sola exhibicion, ¢l inicio del proceso de finiquito sera
automitico
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Modificacion del Credito

Las modificaciones a los montos contratados por accién y totales que rebasen el monto escalado, solo

sc aprobaran por excepclon y previa aprobacion del Comité Tecmco pre y d el acredi
e que los incr en costos o reduccién de (originados por i en las
pecil volua de obra o >s salariales), se deben a causas no imputables a él.

Supervision del cédito

E! Fondo Nacional de Habitaciaones Populares, tendra la facultad de supervisar en campo el desarrollo
del crédito en sus diversas fases, asi como la documentacidn soporte de tipo financiero, juridico,
técnico y social, antes, durante y después de! periodo del cierre del gjercicio del crédito. La supervision
se iniciara con la wvisita preliminar al predio como requisito de aprobacion. Asimismo, ¢! Fondo
Nacional de Habitaciones Populares, supervisara la aplicacion de la aportacion del acreditado de
acuerdo con el programa establecido.

De juzgarse pertinente y como i de luacio el personal del Fondo Nacional de
Habitaciones Populares, esta facultado para establecer una relacion directa, tanto con el acreditado
como con los beneficiarios, en cualquier etapa del crédito.

El fideicomiso se reserva el drecho de solicitar informacion sobre el avance fisico y financiero antes,
durante y después del gjercicio del erédito.
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5.4 FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO. (FIVIDESU)

Antecedentes

El Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano, forma parte de la Administracion Publica
Paraestatal, creado por acuerdo del C. Secretario de Programacion y Presupuesto, el 14 de noviembre
de 1983 y publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 5 de diciembre del mismo adio.

El FIVIDESU esta integrado por:

a) Fideicomitente: Es el Gobierno Federal, de la Secretaria de Progr Presup to;
actualmente esta Secretaria ha desaparecido como tal y pasé a formar parte de la Secretaria de

Hacienda y Crédito Publico.

b) Fiduciario: Es el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, repr do por su area fi iaria.

¢) Fideicomisarios: Las personas fisicas o grupos beneficiarios de los progr de vivienda y
desarrolio que realice el Fidei iSO y con repr de las Secretarias de Hacienda y Crédito
Publico, Desarrollo Social, Oficialia Mayor del Depar del Distrito Federal, Contraloria General

de la Federacion, quich funge como Comisario y el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, en
su calidad de Fiduciario; estos dos ullimos concurren a las sesiones del Comité Técnico con voz pero

sin voto.
Organc de Gobierno

E! érgano de Gobierno es ¢l H. Comité Teécnico y de Distribucion de Fondos, presidido por el titular
de! Departamento del Distrito Federal, en su calidad de Coordinador de sector, quien tendra voto de

calidad en caso de empate.
Facultades del Comité Técnico

-Aprobar Ios progrn.mas y presupuestos de la entidad, conforme a la Ley Federal de las Entidades
Contabilidad Yy Gasto Publico Federal, debiendo presentarios a su

y la de Pr
coordmadom sectorial para los tramites corresp
-Aprobar el programa anual ordlnano de labores y en cualquier tiempo, los extraordinarios que se

ios para el plimi de sus finmes.

-Establecer las polmcas de inversion, Administracién y de Distribucion de Fondos, asi como las
relativas a la recuperacion de los créditos otorgados, a las del cobro de los rendi ¥y su prelacid
y fijar las reglas para la aplicacion de dichos fondos aprobando las de los fi i
que se obtengan.
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-Aprobar las reglas de seleccion de ditados y r i que el fiduciario debera observar para el
otor i de credil yparala j ion de bienes del fideicomiso.
-Aprobar las reglas y establecer los criterios y requisitos para mantener la estructura financiera de
operacion del fideicomiso y la recuperacion adecuada de los créditos que otorgue las amortizaciones de
capital y las tasas de interés aplicables
-Establecer politicas de inversién de los fondos del fideicomiso e instruir al fiduciario respecto al
destino de los recursos liquidos que no tengan que ser aplicados inmediatamente a los fines del mismo.
-Aprobar con base cn los lineamientos que sefiale el Departamento del Distrito Federal y la instirucion
fiduciaria, conforme a los criterios de la Secretaria de la Contraloria General de la Federacion, los
sistemas de control, auditoria intema e informacion que permitan el seguimiento permanente v el
diagnéstico de las actividades programatico-presupuestales a cargo del Fideicomiso.
-Autorizar a la institucion fiduciaria para que vestione y contrate créditos, con las garantias que el
propio Comité Técnico determine, incluso las de bienes inmucbles que llegaren a integrar el patrimonio
del fideicomiso. solicitando a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en su caso, autorizacion.
-Faculiar a la institucion fiduciaria para emitir bonos certificados de participacion inmobiliaria u otros
titulos de crédito, destinados a captar en el mercado de dinero los recursos financieros necesarios.
-Facul!ar al fiduciario para la celebracion de convenios de coordinacion y colaboracion con otras
y depend: it de la Administracion Publica Federal Centralizada y Paraestatal, en
concordancia con los fines del fideicomiso
-Aprobar la forma, términos y criterios que deban obscrvnrsc en los programas de construcc:on.
autoconstruccion de vivienda y de conjuntos habi ] en las de mejc
rehabilitacion o regeneracion de vivienda; en la de construccion de vivienda; en las de construccion de
vivienda progrcs:va o ple de casa y en los programas de desan'ollo urbano y soclal
-Aprobar la icion de los fidei S que se en i » de programas
especificos de vivienda que le sean encomendados por las autoridades correspondicntes y Que por su
naturaleza requieran de un mancjo lndependnen!e e mslrunr al Banco Nacional de Obras y Servicios
Pubhcos. a proceder en ia, su calidad de Insti 5n fiduciaria, infor do lo di a
11 Sccretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Tines y Objetivos del riVIDESU

-Promocion de programas de construccion y mejoramiento o restauracion de viviendas; inicio de
viviendas; inicio de vivienda progresiva o pie de casa, de dotacion de infraestructura y urbamuc-on
oasica; de supervision de programas, proporci do para su realizacion, direccion v asi

y administrativa, ascsoria y gestoria para los tramites relacionados con las obras en que intervenga o
participe el fideicomiso

-Ala constmccuon de umdadu y conjuntos de ku:nda vertical terminad.

o conjuntos habitaci 1
-Al otor de di para la col al mejor dquisicion de vivienda
relacionada con el fideicomiso, asi como para la adquxsu:lon de mn(ennles de construccién o pago de
mano de obra en los pr de mejor on, io se trate de vivienda
progresiva o de vivierxda sustituta, provisional o lransllona.




R

-Gesti los 6 que sean requeridos para la realizacion de los Ens lnlcnorcs. as: i como,
celebrar los actos juridicos, convenios y ituyendo el ré en
condominio en los bienes inmuebles que llegaren a integrar su patrimonio cuando f‘uere nwo. para

facilitar su destino final, de ser vendidos o mcndados
i en los que se afecten recursos del patrimonio

-Desarrollar a través de la itucion de fid,
del propio fideicomiso, programas especiales de vivienda que le sean encomendados por las
au!orldldes con’espondlen!es ¥ que por su naturaleza requieran de un manejo independiente tanto

ativo como fi o.

Fuentes de Financiamiento
> 0 restauracxon de la vivienda, para lo

Uno de los fines del fidei iso es la pr ion, mejo
cual el fideicomiso utiliza recursos proveni de las ied les de crédito en su
modalidad de crédito puente.

idades habitacionales, cc de vnnenda terminada, en donde de

Asimismo la construccion de t
manera fundamental seran utilizados los recursos p
del Distrito Federal, entidades publicas o privadas y organismos financieros, de vivienda. De igual
forma se otorgaran créditos para la adquisicion de tierra, construccion, mejorami ¥ adquisiciéon de
vivienda o materiales de construccion

En cumplimiento a los fines del Fideicomiso, y con el objeto de dar respuesta a la diversidad de
blacion objetivo del mismo. Los financiamientos que éste otorgue, se

de apor del Gobiemo Federal,

d das que pl la p

dirigiran hacia la pr y realizacion de progs de vivienda, desarrollo social y urbano,

destinados a i Ias idades de la pobl. de mgresos minimos en el Distrito Federal y de
bl urb y les relacionados con la vivienda.

manera Prioritaria, aquella que enfrente p
El FIVIDESU capta las demandas en forma directa a través de su drea social o bien a través de las
diversas i ias del Depar del Distrito Federal, la Presudcncm. la Secretaria de Desarrollo
Social, los Or ismos F de Vivienda y las Ca de Dip ¥y S dores.

La actividad del Fideicomiso parte de cuatro programas basicos que, con la combinacion de alcances,
permiten disefiar proyectos, que a la vez que dan inicio o facdxum la terminacion del proceso de
idad de endeud de los solici

edificacion de la vivienda, se adctian a la
Los programas aludidos son

-Lotes con servicios
-Vivienda Progresiva
~Vivienda mejorada
-Vivienda terminada
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Créditos Otorgados por el FIVIDESU.

1.- Con recusos propios: =se operan tres modalidades=

1.- Venta a crédito: En desarrollos lizados por el fidei iso en predios de la reserva
territorial del organismo o transferidos a éste por el Departamento del Distrito Federal, el Fideicomiso
vende a plazo la vivienda incluyendo en el costo, el valor de la construccion y del suelo, en el monto en

el que se le transfirio.

2.- Crédito’ En los desarroﬂos Ji por el Fidei iso en dios aportados por los
grupos de i el F la edifi i0 adecua el pago del enganche de acuerdo al
costo del terreno y determina el monto de las lidades, veri do que se cubra la totalidad del
crédito.

Una variacion al crédito es el caso de programas de autoconstruccion y mejoramiento, en los que se
otorga el financiamiento en especie.

3.- Compra de tervenos: Se aplica unicamente en aqucllos programas en los qaue el
Departamento del Distrito Federal tiene contractualmente el "derecho al tanto” en la compra de las
viviendas. otorgando crédito a los nuevos beneficiarios.

O Con Recursos Ajenos

En el caso de contar con recursos no presupuestales (de la banca o de organismos de vivienda) y
dependiendo dcl mecanismo de recuperacion establecido con el agente financiero, el FIVIDESU opera
como acreditado y promotor durante la eJecuclon de la obra, quedando a cargo del agente ﬁnanc:ero la
recuperacion o en su caso e FIVIDESU como ditado. encargand delar fo 1,

trasladando en este caso el esq fi iero del p io a los fictarios.

De los Sujetos de Crédito

En su operacién el Fideicomiso reconoce los siguientes sujetos de crédito:

«) Personas fisicas
b) Personas de Derecho Publico o Privado, que realicen programas de vivienda.
c) I de A iaci Civiles o Grupos Sociales, dotados de personalidad juridica.

En todos los casos & FIVIDESU otorga créditos en forma individual, por ello aun cuando la gestion se
realice por mecanismos de grupo, como en los casos b y ¢, sus miembros deberan reunir el pestil

solicitado a las personas fisicas.
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Perfil del Beneficiario

Los beneficiarios de los iamicntos deberan cuplir con el siguiente perfil:

a) Tener capacidad legal para contrazar edad de 18 a64 aﬂos

b) Ser jefe de familia y/o p! tener d

c) Tener un ingreso total comprobable de 1. S a 3.5 veces el salario minimo diario vigente en el Distrito
Federal. Teniendo la posibilidad de compactar el ingreso de los coyuges

d) Con pcion de los p de vivienda mejorada y autoconstruccion en terrenos propios,
comprobar mediante certificado de no propiedad, que el soli y su coyuge ho son propietarios de
inmuebles en el Distrito Federal.

€) Comprobante de residencia en el Distrito Federal.

) No ser derechohabi de de los dos solidarios de vivienda y no tener crédito, con
alguna sociedad nacional de crédito.

Politicas
EI sistema de otorgamlcnlo de creduo y asignacién de vivienda es un proceso dividido en varias etapas
cuyo p pli cubrir una seric de requisitos de orden social, juridico,
ico y fi iero, el imiento de cada etapa facilita al acreditado o adquirente de la vivienda la
tramitacion de su iami

Politicas Sociales

Ortorgar financiamiento a Ios grupos de sohcltudes que aporten el suelo para el desarrollo de sus
programas, para la adquisi de da en los terrenos puestos a disposicion del
or a la poblacion que por probl de orden social o urbano requieran de una oferta
alternativa de vivienda.

Apoyar la consolidacion de la vivienda de la poblacion de menores ingresos, mediante programas de
autoconstruccion, mejoramiento y acceso a la autoconstruccion y mejoramiento, asi como a la
adquisiciéon de materiales a bajo costo en los parques de materiales. Sc promuecve la paxticipaclén de los
<olicitantes en todas las fases de gestién del crédito, con Objl:lo de compartir los derechos y
obllgmoncs que se derivan de la b 6n del fi asi como de la ocupacion y

de las unidad ional

Politicas Juridicas

Los terrenos que aporten los grupos ial or izados, esten debid; inscritos en ¢l
Registro Publico de la Propiedad, a su nombre y libres de grava que los fi iami
asigancion de viviendas que otorgue el fideicomiso, mediante contratos de venta o crédito, se ajusten a
las normas legales vigentes (Ley de Obras Publicas, Ley de Adquisici de Pr P N
Contabilidad y Gasto Publico, sus Reglamentos, etc).
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Que los beneficiari de los progr Yy asi ion de vivienda, 8
. ia - ey

Politicas Financieras

Las pohur.ls del FIVIDESU en i fi 4 es imi; el uso de los recursos en la

prod on de los pr de vivienda, dirigidos a la resolucion de problemas urbanos vinculados

con la vivienda, a fin de b i nl mayor 0 de fanuhls dela poblacmn

Se opera fi ! con i de crédito que i

al 25% del myeso familiar, culdnndo como maxxmo los pagos se ublqucn at So'/a del mgnso del

beneficiario p de p que p al

fi i pr de vivienda adicionales a los realizados con los recursas presupuestales asignados

al i Se ph i para cstimular ¢l ahomro previo a la entrega de la vivienda
i pagos a del hy dlfcndos desde el inicio de la obra hasta la entrega-recepcion de

las viviendas, y fx la ion de de ahorro para la compra de suelo.

Ejercicio del Crédito

Esta fase se divide en dos i delb ficiario y de la ¢j ion de obra.

1.-De! Beneficiario:

Contrato

Se firma el contrato de compr ta en ab con clausula rescisoria o de crédito, dependiendo del
tipo de programa, ¢l cual debera estipular los térmi Yy dici de la op ion. Simulta

otorga garantia quirografaria.

Enganches

De no haber cubierto el he en forma da, los pagara como 1 isito para la r pcion de
la vivienda.

Pagara también los seguros de vida y dafios.

Asigancién

La asi ion de las viviendas se realiza de preferencia, por el definido por los b

y aprobado por el or
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Emtrega de Vivienda

El i hace ga de la viviend di. un acto de entrega-recepcion, en la que se
consignan en su caso, los de obra i

2.- De 1a Ejecucion de Ia Obra

En esta fase ¢l FIVIDESU se encarga de hacer los tramites de licitacién con o fin de contratar con la
empresa constructora y para {o cual, toma en cuenta el importe de los anticipos para ¢l inicio de las
obras y que seran como maximo del 30% del monto contratado, disponiendo de un 20% para la
adquisicion de materiales y un 10% para el inicio de las obras.

Esquema Crediticio

Los créditos que otorga el fideicomiso se basan en un esquema ﬁnam:nero, en el que el monto del
crédito y su amortizacion se expresan en veces salarios mi La carga fi se fija ind d.
al monto el incremento del salario minimo

El sisterma de amortizacion es en pagos mensuales constantes, en salarios minimos vigentes hasta
cubrir el nimero de salario minimos contratados.

El de crédito sefiala el adeudo en pesos, asi como su equivalencia en veces
El interés por aplicar en el monto del crédito sera igual a cada i del salario minimo, apli d.
al saldo insoluto en pesos.

Para fines de pago. los pagos mensuales se ajustaran al mes siguiente a la fecha en que entre en vigor el
nuevo salario minimo.

Plazo de pago

Los pagos mensuales se haran en un periodo de recuperacion que se determinara en forma precisa por
programa y capacidad de pago de! beneficiario, plazo que no excedera de 20 afios; para jo cual el
fideicomiso habra berificado que la capacidad de pago del acreditado, permite la recuperacion del
credito otorgado.

Condiciones Financicras

Se defi ala ion del crédito dependiendo del tipo de programa y capacidad de pago, la cual
incluye:

-Elmonto a recuperar
-El po de i del 1024 para créditos de mas de 2,000 veces saalarios minimos.
-L.a fecha de inicio de recuperacion
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-El porcentaje de afectacion salarial o ni de sal.
cada mes.

-El plazo de recuperacion del crédito.
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CONCLUSIONES

1.- El hombre desde la época primitiva, se ha enfrentado al probiema de conseguir un lugar en donde
vivir y refugiarse el y su familia, protegidos de los fendmenos naturales y defenderse de algunos
animales peligrosos que pudicran ocacionarle un daio en su persona y en su patrimonio familiar.

2.- Entre los animales, e! ser humano sobresale por su i 1 ia, por sus facultades de observacion
y de imitacion; es asi como el hombre aprendié a utilizar la piedra, Ia madera y otros materiales que
le sirvieron para construir sus primeras chozas o cabafas. las cuales con el tiempo fue mejorando
hasta llegar a las modernas construcciones que existen en la actualidad.

3.- El ho a la vivienda nace simulta con la dicio ! y idad del
hombre a la vivienda digna y decorosa; de acuerdo a lo que sefala el Derecho Constitucional
Mexicano, a partir de la adicion de la fraccion V del articulo 40. de nuestra Carta Magna como un
derecho eminentemente soci

4.~ Siendo el derecho a la vivienda eminentemente socml se dice que también es una garantia
constitucional para que las clases de bajos mgresos a una vivienda de la

cual puedan disfrutar con su fi

5.- El contrato es un instrumento llcno y permitido para que sea ¢l medio por el cual, las panes
contr formali sus rel. > contr ] que para los efectos del presente trabajo
puede ser parn los contratos de arrend > de casas habitacion o para aquellos inmucbles

destinados a una industria o comercio.

6.- Etimoiogicamente, el término contrato proviene del latin * contractus™ que significa contraer,
estrechar.

En Roma fue donde tuvo su origen y ha recobrado importancia en todo el mundo. En México se ha
difundido y legalizado en todas sus modalidades este instrumento que es el contrato.

7.- El contrato de arrendamiento tiene sus antecedentes historicos en el Derecho Romano. Los paises
que con mayor arraigo retoman esta forma de relacion contractual son: Francia, Espafia y México.

8.- Las reformas inquilinarias objeto de estudio de la presente tesis, no son de caracter social ni
mucho menos para darle solucion al problema habitacional de las clases sociales de bajos ingresos
econdmicos; como el Ejecutivo Federal pretendié enfocario.

El Congreso aprobé las citadas reformas inquilinarias, con las protestas de partidos opositores al PRI
asi como de grupos sociales, dichas protestas de inconformidad eran dirigidas al C. Presidente de la
Republica (Lic. Carlos Salinas de Gonari) en la que se manifestaba que dichas reformas eran falsas
engofiosas, tendenciosas y en el sentido mas sucio y comrupto de la palabra * politica habitacional™,
ya que dichas reformas no atacaban al probiema de la vivienda para darle una solucion real.

9.- Las reformas inquilinarias se legislaron p do favorecer a los arrendadores a qulenes

obligaron mejorar la calidad de sus inmuebles, en ial desti

aquellos dos al arr >
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habitaci I, asilo d an los articulos 2412 y 2448-B del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal, en los cuales se establece que las viviendas deben ser habitables, higiénicas y seguras.

Es de suponerse, y al no. haber un manual habitacional que rcglamcme las caracteristicas de las
¥y su corresp ago por pto de arrend . que se autoriza al arrendador

en forma tacita a elevar sus rentas de acuerdo a la oferta v demanda del mercado habitacional

10.- Siendo el Distrito Federal una ciudad donde ha ienido mayor concentracion humana, el

problema habitacional ha sido cada dia mayor.

La poblacion mas afectada por dicho problema habitacional,

recursos cconomlcos ya quc las reformas inquilinarias impactaron fuerte y negativamente sobre dicha
, re as en ella los problemas sociologicos como son: bajo nivel cultural,

ecnnomlco, politico, social y un umbral delincuencial de grandes proporciones

indudablemente es 1a de escasos

11.- En el ambito juridico, las reformas al Codigo Civil para el Distrito Federal, Codigo de
Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Prolccc:bn al Consumidor; en su conjun(o fueron dailinas
para la clase social de bajos recursos como lo dej establecido en el capitulo
correspondiente de la presente tesis.

Los dafios causados en forma directa son: el alza en el precio de las rentas ya que estas se dispararon
sin control, asi como la pérdida de la prorroga para el inquilino la cual necesariamente le afectd en su
persona y en su familia, ya que le hizo perder seguridad en su vivienda. Asi como el acortamiento del
proceso, ya que en un periodo de 40 dias concluye dicho procedimiento con la correspondicnte
sentencia.

12.- Siendo las reformas inquilinarias negativas para la clase social de bajos recursos economicos, el
Estado intenta disminuir estas defici ias a través de la creacion de organismos de vivienda.

Dichos organismos fueron creados para el financiamiento, compra, construccidn, ampliacion y
terminacion habitacional de caracter social.

13.- La soluciéon al problema habitacional en Meéxico, especificamente en ¢l Distrito Federal, no ha
sido facil a pesar de ser atacado por dos canales, uno el Estado que escudado por la crisis
economica, sus resultados han sido casi nulos. Por otra parte la iniciativa privada que también toma
parte cn esta dificil tarea pero que ve en tal actividad un negocio en el que esta de por medio el lucro

¥y el enriquecimiento personal

14.- En el rubro Estado existen varios organismos promotores de vivienda de interés social,
sobresalen por su infraestructura y capacidad de produccion de viviendas los siguientes:

a) Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado. (FOVISSSTE),

b) Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores. (INFONAVIT),

c) Fondo Nacional de la Habitacion Popular. (FONHAPO) y

d) Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano. (FIVIDESU)




PROPUESTA

15.- Por medio de la p tesis P

Federal envie una

que et Ej

iniciativa de reformas al congreso a efecto de que el anlculn 2448-C del Codigo Civil para et Distrito
Federal, que fuera reformado el 21 de julio de 1993, quede como sigue:

ACTUAL 1

INICIATIVA

Arnt. 2448-C.- La duracion minima de lodo

Art. 2448-C.- La durlc-on minima de todo

e ar de fincas de ar d. de fincas urbanas

d das a la habitacion serd de un aflo destinadas & la habitacién sera de un afo forzoso

pars as dador y arrend. io, salvo o en | para dador y arrend. io, salvo en
contrario, contrario.

and. N bles de amrendami de

interés social y si el ar d! io se a al

corriente en cl pago de las rentas; éste tendra

derecho a que se le prorrogue por un aflo y por

una sola vez, su comnto de arrendamiento,
el _cor i

si lo

3 y (]
feha 'emememc haber contraido derechos y
bligaci que le impid b 1a zona de
con ici ion y sin que medie dolo

u omisién.

Art. 2448-M.- La Ley Federal de Vivienda
sefialara las caracteristicas que deberan de reunir
las viviendas de interés social, previa consulta
con los or ji que pr las viviend:
en cita.

Asimismo, se dara la intervencion de Ia Secretaria
de Desarrollo Social (SEDESOL) como cabeza

del sector vivienda gue es.
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