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INTRODUCCION

La Zona Metropolitana del Valle de México viene confrontando historicamente
una serie de problemas que afectan el bienestar y desarrollo de la poblacion. Por una
parte, su tamafio medido con relacién a la extension territorial que ocupa y por ofra,
el dinamico crecimiento de su poblacion que demanda cada vez de mayor
infraestructura y de volumenes mas amplios de bienes, asi como todo tipo de
recursos para servirlos, implican por razones de escala, costos proporcionalmente
mas altos para su cobertura. La enorme concentracion de actividad econémica y de
poblacion, acentia también los problemas inherentes a una gran ciudad como lo es
el Distrito Federal. Por lo que en el tema de la vivienda se conjugan, problemas
politicos, sociales y econdmicos. La vivienda en nuestro pais enfrenta en términos
generales tres grandes retos: financiero, econémico y juridico y cada uno de estos
rubros requiere de soluciones diferentes y que en conjunto forman parte de una
politica integral de vivienda que responda a las demandas economicas, politica y
sociales de habitacion. Por lo que una politica integral de vivienda debe considerar el
problema de la vivienda como un todo y no como un problema aislado.

El problema financiero consiste en gue los altos costos nominales del dinero
hacen imposible el acceso a la vivienda para la mayoria de los sectores asalariados,
para resolver el problema financiero se requiere de toda una serie de esquemas
creativos e innovadores que permitan el acceso a la vivienda, entre ellos puede ser la
capitalizacién inflacionaria de intereses, mecanismos de ahorro especificamente para
la vivienda. Hay algunas otras dreas en las que pueden reducirse los costos de
construccién de la vivienda, de lograrse la innovacion en los mecanismos financieros
y la reduccion de los costos, se podrian liberar recursos que actualmente se dirigen a
subsidiar la vivienda de los sectores rmedios de la sociedad, los cuales con los
nuevos mecanismos pueden pagar el costo real de su casa habitacion, sin necesidad
de subsidio alguno, a diferencia de como ocurre en la actualidad, de tal forma que los
subsidios liberados se podrian destinar al sector de la sociedad gque mas lo requiere
y sin los cuales el acceso a la vivienda es dificil.

El problema econémico no se puede corregir en forma sencilla, sin embargo
en el contexto de una economia abierta en crecimiento y de una politica de desarrollo
social bien estructurada, la distribucion del ingreso podria tender a mejorar en forma
gradual pero sistematica, lo cual permitiria disminuir los problemas de acceso que
actualmente enfrentan los demandantes de vivienda. Esto unicamente se podria
manifestar en un mayor poder adquisitivo de la poblacion mas pobre a mediano y
largo plazo. La vivienda puede representar un mecanismo de refuerzo en cuanto a la
mejoria en la distribucién del ingreso. La poblaciéon que cuenta con una vivienda
empieza a generar habitos nuevos, en materia de ahorro que reducen los problemas
de distribucién del ingreso, un padre de familia que tiene acceso a una vivienda,



tiende a organizar la vida de su familia de tal forma que sus hijos concluyan un
numero superior de afios de escuela, aumenten su productividad y tengan mejores
condiciones de vida, permitiendo reducir los extremos de pobreza para la familia. En
materia de distribucion del ingreso hay que dar un salto enorme, pues el problema de
la vivienda no puede esperar.

En cuanto a los problemas juridicos y con relacién a la vivienda considero que
son de dos tipos: los que encarecen su costo y los que desincentivan la construccion
de vivienda para renta. La excesiva burocratizacion, la elevada carga fiscal, la
subsistencia de rentas congeladas por casi cincuenta afios y la proteccion extrema al
inquilino incrementaron los costos de la vivienda, y desincentivaron la inversion en
esta area. Es un problema en el que la decision politica debe ser tajante. Se requiere
de una politica integral que eleve la eficacia politica y econémica de las acciones
gubernamentales.

l.a vivienda es una prioridad, un reto complejo que exige de las autoridades y
de la sociedad una solucion oportuna y eficiente a efecto de que los sectores de la
sociedad cuenten con este satisfactor. El acceso a la vivienda constituye un desafio
que enfrenta nuestro pais y especialmente el Distrito Federal, en la que convergen
los desequilibrios de la distribucion de la riqueza y los servicios. Considerando que
para gue tenga una solucion viable, tendra que realizarse mediante una participacion
conjunta, solidaria y corresponsable de todos los diferentes sectores de la sociedad y
el estado. En nuestra sociedad, la vivienda trasciende con mucho su caracter de
mero satisfactor de las necesidades de proteccion de refugio gue el hombre necesita
ante las condiciones del medio; se ha convertido con el tiempo en un factor de
arraigo, de identidad social y cultural para la mayoria de la poblacion, esta es la unica
via determinante para acceder a un minimo patrimonio que de seguridad al nucleo
familiar, conformando habitos, costumbres y las normas fundamentales de
convivencia que surgen de la familia y se proyectan en la sociedad. La vivienda es
una medida de bienestar general y por lo tanto constituye, sin duda alguna, un factor
fundamental en el reto social. De ahi la necesidad de tener respuestas eficaces al
problema de la vivienda.

Actualmente la oferta de terrenos baratos para programas de vivienda, es
insuficiente, lo cual ha llevado a que mas de la mitad de la poblacién recurra a la
informalidad para acceder a un lote donde construir su vivienda, proliferando asi
asentamientos irregulares sobre todo en terrenos ejidales que rodean a las ciudades,
y como consecuencia se genera un ineficaz aprovechamiento de los recursos que se
destinan a la vivienda y al desarrollo urbano. La especulacién repercute en el costo
de la vivienda, de los servicios y conduce a que los grupos mas pobres destinen un
porcentaje importante en resolver su necesidad de habitacion y propicia un demerito
en la calidad de vida de la poblacién. Y se llega a un circulo vicioso de invasion y



regularizacion que debe revertirse, para pasar de una actitud regulatoria a una
gestion planeada que norme e induzca un esquema urbano propicio para el
desarrollo de la Ciudad. En el ambito de la accion institucional, muchos organismos
de vivienda han limitado la expansion de su capacidad financiera de financiamiento
en tanto que las instituciones bancarias no han logrado incrementar los volimenes
de recursos destinados a este fin, ha niveles satisfactorios. Todo esto ha repercutido
en forma negativa en la construccion de vivienda en propiedad, en arrendamiento,
mejoramiento y rehabilitacion. La generacion de vivienda y su solucion ya no es
accion exclusiva del estado, porque resulta insuficiente, sin embargo puede
enriquecerse con la participacion de la sociedad. Siendo urgente generar vivienda y
proporcionarla a las clases populares.

El hogar es la unidad de organizacion doméstica en donde ocurren los
procesos que permiten la reproduccion cotidiana y generacional de la poblacion, y en
el se desarrollan las principales funciones de socializacion del individuo. Es ademas
una unidad de consumo de bienes y servicios, en ocasiones también es una unidad
de produccién. El hogar constituye por tanto una unidad esencial para conocer lo que
sucede en el entorno inmediato de los individuos; por ello emerge como una
alternativa de andlisis que dia a dia cobra mayor importancia dentro de la
sociodemografia ya que permite estudiar a la poblacion en su forma primaria de
agrupacion, en la que comparte la vivienda, la alimentacioén y una experiencia de vida
en comun; de esta manera al utilizar el hogar se tiene la oportunidad de explicar
algunos fenémenos sociales y diversos comportamientos individuales, el hogar
adquiere una particular importancia para la formulacién, planeacion de programas y
politicas sociales.

La vivienda, es el espacio fisico, delimitado generalmente por paredes, techos,
que los seres humanos utilizan para realizar sus funciones fundamentales como:
dormir, comer protegerse del medio ambiente. Y el hogar en cambio, es una forma
de agrupacion basica, en torno a la cual los individuos se organizan para reproducir
su vida, es la organizacion primaria que establece la poblacién para satisfacer sus
necesidades esenciales.

Considero que en el Distrito Federal existen graves problemas dentro del
ambito del arrendamiento inmobiliatio para casa habitacion, problemas que se
traducen en que no hay oferta suficiente de vivienda para arrendamiento, los
inmuebles que se encuentran arrendados, estan deteriorados en razén de que los
propietarios de los mismos los abandonaron, ya que las rentas que percibian
resultaban insuficientes para poder darles mantenimiento. La actual inversion se
destina para el régimen de propiedad en condominio y no en vivienda con rentas
accesibles. Por lo que es necesario se incentive la industria de la construccion de
vivienda para arrendamiento de casa habitacion mediante la participacion de los



diversos sectores de la sociedad, como el sector publico y privado y que se realicen
reformas de caracter administrativo y fiscal que impliguen la reduccién en los tramites
a realizar para obtener una licencia de construccién, que en materia fiscal se
favorezca este ramo con una politica integrat.

Es importante que la poblacién de la Ciudad de México cuente con oferta de
vivienda en arrendamiento para casa habitacion, dada la necesidad de este sector,
ya gue la escasez de vivienda sigue siendo un problema actual, por ello en el
presente trabajo planteo como hipétesis que existe escasez de vivienda en
arrendamiento para casa habitacion, dada la casi nula inversion en este rubro, como
consecuencia de la vigencia por cuarenta y ocho afios del decreto de 30 de
diciembre de 1948, siendo necesario impulsar la inversion en vivienda para
arrendamiento de casa habitacién, por la importancia que representa para la
sociedad. Por lo que en el presente trabajo se analizaran las consecuencias
econdmicas, sociales y juridicas de la abrogacién del decreto de 1948, para proponer
se incentive la industria de la construccion de vivienda para arrendamiento de casa
habitacion, participando los diversos sectores de la sociedad, lo cual pretendo
comprobar, por medio de la exposicion de cuatro capitulos e intitulados antecedentes
histdricos del decreto de 30 de diciembre de 1948; abrogacion del decreto de 1948
que prorrogo los contratos de arrendamiento; efectos econdmico - sociales de la
abrogacion del decreto de 1948; y consecuencias juridicas motivadas por la
abrogacion del decreto de 1948.



CAPITULO | ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DECRETO DEL 30 DE
DICIEMBRE DE 1948

1 Decretos que antecedieron al similar de 1948

En el capitulo primero, con el cual se inicia el presente trabajo veremos
algunos decretos que antecedieron al de 30 de diciembre de 1948 y estos decretos
son: el de 24 de julio de 1942 que previno que no podsian ser aumentadas (as rentas
durante su vigencia y que estaria en vigor mientras durara !la suspension de
garantias decretada el primero de junio de mil novecientos cuarenta y dos; el decrefo
de 24 de septiembre de 1943, el cual prommogo los contratos de arrendamiento de
casa - habitacién que estuvieran en vigor por todo el tiempo que durara el estado de
guerra en que se encontraba el pais; el decreto de 5 de enero de 1945 con el cuat se
adiciona al decreto de 1943 para que se prorrogaran los contratos de arrendamiento
de toda clase de locales como departamentos, accesorias y viviendas; el decreto de
28 de diciembre de 1945 que levanta la suspensién de garantias; e! decreto de 11 de
febrero de 19486, publicado en el Diario Oficial de fa Federacion con fecha 8 de mayo
de 1948, mediante el cual se prorrogaron los precios de los amrrendamientos y los
plazos de los arrendamientos se consideraron forzosamente prorrogados en
beneficio de los inquilinos por todo el tiempo que estuviera en vigor; el decreto de 30
de diciembre de 1947 el cual dispuso que no podrian ser aumentadas las rentas, a
excepcion de los contratos de arendamiento con rentas mayores a trescientos pesos
y el decreto de 30 de diciembre de 1948 que promrogo por ministerio de ley los
contratos de amendamiento. También veremos la razén por la que se prolongo la
vigencia del decreto de 1948,

Con motivo del desajuste econémico generade por ia Segunda Guemra
Mundial, que en su momento se manifesté en forma general con un aumento de
precios y en el casc de la Ciudad de México, con escasez de vivienda por lo que el
gobiemno dei Presidente Manuel Avila Camacho adopto medidas enérgicas y para el
segundo caso publico en el Diario Oficial de la Federacidn del 24 de julio de 1942 un
decreto por el cual se previno que no podian ser aumentadas las rentas por
ocupacién de inmuebles mientras estuviera vigente la Suspensién de Garantias
individuales establecida en el decreto de primero de junio de 1942. Lo anterior se
explica tanto por el rapido crecimiento de la Ciudad de México, que en el afio de
1930, contaba con 238,565 viviendas y para 1940 con 513,175, como el heche de
que el 86.1% de los mismos eran ocupados por inquilinas en 1940.

DECRETO DE 24 DE JULIO DE 1942

Ef decretc de 24 de julio de 1942 congelo Gnicamente las rentas, es decir,
previno que no serian aumentadas las renias por ocupacién de inmuebles



mientras durard {a suspensién de garantias, mads no prorrogo los contratos de
arrendamiento para casas o locales destinados a 1a habitacion mismo gue establece:

ARTICULO PRIMERQ. Durante la vigencia de este decreto, las rentas de las
casas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados o cualesquiera otros
locales susceptibles de arrendamiente o alquiler ubicados en el Distrito Federal, no
podran ser aumentados en ningln case ni por ningn motivo.

ARTICULO SEGUNDC. En contra de las disposiciones de este decreto, no
podra objetarse derecho, contrato ¢ pacto alguno en contrario.

ARTICULO TERCERO. No sera excepcion a lo dispuesto en el articulo
primero, el hecho de que una casa, departamento, vivienda o cuarto, se desccupe y
vuelva a rentarse, pues en los nuevocs amendamientos no podran sefalarse rentas
superiores a las existentes al entrar en viger este decreto.

ARTICULO CUARTC. En caso de mejoras a una propiedad gue justifiqguen un
aumento de rentas, se requerira autorizacion judicial previa, que las justiprecie y que
se tramitara en la via sumaria con intervencién del Ministerio Publico quien sera
considerado como parte.

ARTICULO QUINTO. La violacién de las disposiciones contenidas en este
decreto no obligara a los amendatarios. A los propietarios o subarrendadores que
infrinjan las disposiciones del decreto, se les impondra una multa igual al importe del
aumento de los alquileres o arrendamientos en dos meses. '

TRANSITORIOS

UNICO. Este decreto surtira efectos a partir de la fecha de su publicacién en el
“ Diario Oficial de ia Federacion™ y estara en vigor mientras dure la suspension de
garantias individuales establecida por decrefo de fecha primero de junio del presente
aho.

DECRETO DE 24 DE SEPTIEMBRE DE 1943

! Diario Oficial de a Federacion de 24 de julio de 1942, p 13.



Este decreto tenia la finalidad de que en el Distrito Federal se promrogara por
el tiempo que durara el estado de guerra en que se encontraba el pais, toda clase de
contratos de amendamiento de casa habitacién vigente por lo que siendo Presidente
de los Estados Unidos Mexicanos Manuel Avita Camacho y en uso de las facultades
extraordinarias que le fueron concedidas por el H. Congreso de ia Unién, y para
lograr de manera eficaz los fines que se buscaron con el decreto mencionado,
primeramente era necesario asegurar a los inquilinos la duracién de los contratos de
arrendamiento en curso por todo el tiempo que subsistiera el estado de guerra en
que se enconiraba la Republica, por lo que expidid un nuevo decreto: dado el
veinticuatro de septiembre de mil novecientos cuarenta vy tres, publicado en el Diario
Oficial con fecha once de noviembre del mismo afo.

ARTICULO PRIMERO. Se prorrogan en el Distrito Federal en beneficio de los
inquilinos, por todo el tempo que dure el estado de guerra en que se encuentra la
Republica, los contratos de arrendamiento de casa-habitacién que se encuentren en
vigor, ya se frate de los celebrados a plazo fijo ¢ por tiempo indeterminado.

ARTICULO SEGUNDO. El precic de los arrendamientos sefialado en los
contratos cuya duracion se promroga en el articulo anterior no podra ser elevado ni
directa ni indirectamente. Cualquier estipulacion o pacto en contrario serd nulo de
pleno derecho y no procedera accién en juicio.

ARTICULO TERCERO. El amendador que con la finalidad de obligar al
inquilino a desocupar el local arrendado, lo hostilizare ¢ molestare en cualquier forma
o dejare de hacer las reparaciones necesarias, ademas de la responsabilidad en que
incurriere conforme a la legislacion ordinaria, serid sancionado en los téminos dei
articulo 5.

ARTICULO CUARTOQ. Se suspende la vigencia de los articulos 2483 fraccion
|, primera parte, 2484, 2478 y 2473 del Codigo Civil.
La causa de terminacion sefialada en la fraccion |1 del articulo 2483 del Cadigo Civil
estara subordinada a la condicidn de que el arrendatario ratifiqgue personaimente su
consentimiento ante la Direccion de Gobemacion del Departamento del Distrito
Federal. La rescision por falta de pago puntual no tendrd lugar si el inguilino
comprueba haber hecho el pago de Ia renta dentro de los diez dias siguientes al
sefialado para ese efecto en el contrato. Si el propietario se rehusare a recibir el
page de la renta, el inquilino no incurra en mora sin necesidad de promover
judicialmente el ofrecimiento de pago y la consignacién de la renta, pues bastara que
al ser demandado exhiba las pensicnes adeudadas, dentro del plazo que fija el
Cadigo de Procedimientos Civiles, para que se considere purgada esa causa de
rescision y se de por terminado el juicio.



ARTICULO QUINTO. Las infracciones por parte de los arrendadores a las
disposiciones del presente decreto se sancionaran con multa de $100.00 a
$4,000.00.

ARTICULO SEXTO. Las disposiciones del presente decreto séio seran
aplicables a las casas, locales, viviendas o deparfamentos destinados para
habitacién de los inquilinos y de sus familiares.?

TRANSITORIOS

ARTICULO 1. El presente decreto entrara en vigor ef dia siguiente de su
publicacién en el Diario Oficial de la Federacion.

ARTICULC 2. Los juicios de desocupacién por terminacion dei contrato de
amrendamiento que estén pendientes al entrar en vigor el presente, se sobreseeran.

ARTICULO 3. Los términos que estuvieren cofriendo de conformidad con el
articulo 2478 del Cédigo Civil para dar por terminado un amrendamiento por tiempo
indefinida, se suspendera y no surtiran efectos los avisos dados por amendadores a
los inquilinos, notificandoles su voluntad de dar por terminado el arrendamiento.

DECRETO DE 5 DE ENERO DE 1945

El decreto de fecha 24 de septiembre de 1943 procedid a 1a promoga de los
contratos por el tiempo que durase la guerra. ¥ el 20 de enero de 1945 se publico un
decreto que adiciono el de 24 de septiembre de 1943, en lo relativo a contratos de
arrendamiento de locales en que se expedian articulos de primera necesidad. Ef
Presidente Avila Camacho, en uso de las facultades extraordinarias que le fueron
concedidas por el Congreso de la Unién, por decreto de 1 de junio de 1942 y
considerandc que por decreto de 10 de julio del mismo afio, se previno que no
podian aumentarse en ningUn casoc y por ningdn motivo las rentas de las casas,
departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados en el Distrito Federat, que
por diverso decreto de 24 de septiembre de 1943, se profrogaron en beneficio de los
inquilinos, por todo el tiempo que durara el estado de guerra en que se encontraba la
Repubtica, los confratos de arrendamiento de casas habitacion que estaban en vigor,
ya sea que se tratara de los celebrados a plazo fijo o por tiempo indeterminado.

® Diario Oficial de la Federacion de 11 de noviembre de 1943.p 12.



Considerando que entre las causas de encarecimiento de los precios de
articulos de primera necesidad figuran la del aiza de las rentas de los locales en que
se vendian dichos articulos; por lo que para combatir ese factor de encarecimiento
de la vida y lograr que se hicieran efectivos los precios y topes que a dichos articulos
de primera necesidad les fijo el gobiemo, fue indispensable proteger a los
comerciantes de dichos articulos contra el aumento en sus gastos generales, que
significard el alza de las rentas de los locales que ocuparan. Por lo cual se expidio el
decreto de 5 de enero de 1945 y publicado en el Diario Cficiaf el dia veinte del mismo
mes y afo, estableciendo:

ARTICULC 1. Se adiciona et decreto de 24 de septiembre de 1943 en los
siguientes términos:

Por todo el tiempc que dure el estado de guerra en que se encuentre la
Republica se prorrogan, en el Distrito Federal, en beneficio de ios inguilinos, los
contratos de arrendamiento de toda clase de locales (departamentos, accesorias,
viviendas etc.) En que, de hecho, y sean cuales fueren las estipulaciones que
respecto at uso de dichos locales contengan los respectivos contratos de
arrendamiento, se encuentren instalados cualesquiera de los siguientes giros
comerciales: miscelaneas, estanquillos, recaudarias, tortillerias, hueverias, fruterias,
molinos de nixtamal, cremerias, carbonerias y expendios de pan.

ARTICULO 2. Quedan subsistentes todas y cada una de las disposiciones de
los decretos de 10 de julio de 1942 y 24 de septiembre de 1943, las cuales, por lo
gue se refiere el presente decreto, y a las infracciones a los preceptos del mismo.®

TRANSITORIO

UNICO: Este decreto entrara en vigor el dia siguiente de su publicacion en el
Diaric Oficial de la Federacién.

DECRETO DE 28 DE DICIEMBRE DE 1945

Posteriormente al concluir l[a Segunda Guerra Mundial, se publica el decreto
de fecha 28 de diciembre de 1945, Este decreto levanta fa suspension de garantias
decretada el 1 de junio de 1942, y restablecio el orden constitucional, ratificando y
declarando vigentes las disposiciones que el mismo especifica.

? Diario Oficial de la Federacion de 20 de enero de 1945, p 14,
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ARTICULO 1. A partir del dia primero de octubre se levanta la suspension de
garantias decretada el primero de junio de 1942 y se restablece, por lo tanto, el
orden constitucional en toda su plenitud.

ARTICULO 2. Queda sin efecto: la Ley de Prevenciones Generales de 11 de
junio de 1942; la Ley Regfamentaria de su articulo primero de nueve de septiembre
de 1942; las demas dictadas reformando las anteriores y, en general las
disposiciones expedidas por el Ejecutive en ejercicio de la facultad contenida en el
articulo tercero del decreto del Congreso de la Unién, de primero de junio de 1942,

ARTICULO 3. Se exceptta de lo dispuesto en el articulo anterior, la fraccion
sexta del articulo primero deil decrelo de 24 de agosto de 1944, la cual sin las
restricciones contenidas en su parrafo tercero, se incorpora a la Ley Organica del
Ministerio Publico Federal de 31 de diciembre de 1941 en substitucion del articulo
51°.

ARTICULO 4. Se ratifican y declaran vigentes las disposiciones dictadas por el
Ejecutivo durante el periodo de emergencia en materia hacendaria.

ARTICULO 5. Se ratifican y declaran vigentes las disposiciones dictadas por el
ejecutivo, durante el periodo de suspension de garantias en uso de las facultades
que le fueron concedidas en los articulos cuartc y quinto def decreto de primero de
junio de 1942, para legislar en todos los ramos de la Administracion Publica, salvo
las disposiciones expedidas con vigencia limitada a la emergencia o aquellos de cuyo
texto aparezca declarado que se basaron en la suspensién de ailguna o algunas
garantias individuales.

ARTICULO 6. Se ratifican con el caracter de leyes las disposiciones
emanadas del Ejecutivo durante la emergencia y relacionadas con la intervencion del
Estadc en la vida econdmica, guedando encomendado su cumplimiento a la
dependencia federal competente, en los términos establecidos por la Ley de
Secretarias de Estado y la Organica del Gobiemno Federal.

ARTICULO 7. Las leyes y disposiciones relativas a arrendamientos, de fechas
primero de julio y diecinueve de octubre de 1842, quedaran vigentes hasta en tanto
sean derogadas por una ley posterior.

ARTICULO 8. Se ratifican, igualmente por esta fey, la de compensaciones de
emergencia al Salario Insuficiente, de 23 de septiembre de 1943, sus declaraciones y
modificaciones asi como la relativa a Contrato Colectivo de caracter obligatorio,
expedida en 30 de mayo de 1945; las cuales fueron expedidas por el Ejecutivo
usando de las facultades que le fueron concedidas por el decreto de suspension de
garantias.
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ARTICULO 9. Se ratifican por la presente ley la de 21 de agosto de 1944, que
establece la campafa conftra el analfabetismo y se declaran servicios profesionales
de indole social, para los efectos del articulo quinto de la Constitucion, las
pretensiones impuestas por ella.

ARTICULO 10. Asi también se ratifican !a ley relativa a Propiedades y
Negocios del Enemigo, para el efecto de mantener las situaciones creadas a su
amparo, hasta que se proceda a su liquidacién de acuerdo con las normas legales y
reglamentarias que se establezcan.

ARTICULO 11. No obstante lo dispuesto en el articulo 2° de esta ey, se
observaran, respecto de los delitos cometidos durante ei estado de suspensién de
garantias y bajo la vigencia de la legislacién de emergencia, las siguientes
prescripciones:

I. Las averiguaciones previas y los procesos pendientes se seguiran
tramitando por la autoridad a quienes dio competencia aquella fegislacién.

Il. Los inculpados no seran incomunicados y gozaran de todas las garantias y
derechos que la constitucion y las leyes sefialan, debiendo sujetarse al
procedimiento a las reglas del Cédigo Federal de Procedimientos Penales.

Il. La pena de muerte establecida por la legislacidn de emergencia se
sustituye de treinta afios de prision. 4

TRANSITORIOS

ARTICULO 1. La presente ley entrara en vigor el dia primero de octubre del
afno en curso.

ARTICULO 2. Esta ley deroga a las disposiciones legales y reglamentarias
que de cualguier modo se le opongan.

ARTICULO 3. El ejecutivo de la unién dictara las disposiciones reglamentarias
para la ejecucitn de la presente ley.

4 Diario Oficial de a Federacion de 28 de diciembre de 1945, pp |-2.
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Se expidio et presente decreto en la residencia del Poder Ejecutivo Federal, en
la Ciudad de México, Distritc Federal a los 28 dias del mes de septiembre de 1945,
publicandose en el Diario Oficial, el 28 de diciembre de 1345.

DECRETO DEL 11 DE FEBRERO DE 1946

Posteriormente el Congreso de la Unidon emitié tres decretos, uno de eilos de
fecha 11 de febrero de 1948, publicado el 8 de mayo del mismo afio en ef Diario
Oficial de la Federacion, por el cual se promogaron fos contratos de arrendamiento y
se congelaron las rentas de locales para habitacion, para talleres familiares, asi
como los ocupados por trabajadores a domicilio. Decreto que dispuso que no se
aumentarian lfos precios de fos arendamientos de casas o locales, asi como que se
consideraban forzosamente prorrogados los plazos de arendamiento en beneficio de
tos inquilinos.

ARTICULO PRIMERO. Los precios de los arrendamientos de las casas o
tocales destinados: a) Exclusivamente a habitacion del inquiline y de sus familiares;
b} los ocupados por trabajadores a domicilio o, ¢} Por talleres familiares, no podran
ser aumentados y los plazos de los arrendamientos se consideraran forzosamente
proffogados en beneficio de los inquilinos por todo el tiempo que dure en vigor el
presente decreto. Se exceptian de lo dispuesto en el parrafo anterior, fos precios de
arrendamiento de casas ¢ locales, cualquiera que sea su destino, superiores a
trescientos pesos mensuales.

ARTICULQ SEGUNDO. En caso de mejoras a una propiedad que justifiquen
un aumento de rentas, se requerird autorizacion judicial previa, que las justiprecie ¥
que se tramitara en la via sumaria, con intervencion del Ministerio Publico quien sera
considerade como parte.

ARTICULO TERCEROQ. Las casas o locales a que se refiere el articulo
primero, en casc de nuevos amendamientos por desocupacion, deberan rentarse al
mismo precio que el estipulado en el ultimo contrato.

ARTICULO CUARTO. EI Gobiemo del Distrito Federal, por conducto del
organo que determine, conocera de las violaciones al presente decreto, sin perjuicio
de ta intervencién de la autoridad judicial, en los casos de su competencia e
impondra a los infractores una multa igual al importe del aumento de tos alguiletes ¢
amendamientos calculados en el periodo de un afic.

ARTICULO QUINTO. Las disposiciones del presente decreto son de orden
publico y, por lo mismo, no pueden ser renunciadas en perjuicio de los inquilinos.
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Cualquiera estipulacion que se haga en oposicién a este decreto, no producira
ningun efecto legal. 5

TRANSITORICS

UNICO. El presente decreto entrara en vigor el dia de su pubiicacién en el
Diario Oficial y tendra ura vigencia maxima de dos afos quedando facultado el
Presidente de la Republica, para anticipar la terminacion de su vigencia si las
condiciones generales del Distrito Federal asi lo requieren.

DECRETO DE 30 DE DICIEMBRE DE 1947

Ef 30 de diciembre de 1947, se expide un decreto mas que repite las
disposiciones anteriores, perc restringe su aplicacion a los confratos de
arrendamiento con rentas mayores a 300 pesos. Decreto que dispuso que no podran
ser aumentadas las rentas de las casas o locales destinados a los usos que indica,
asi como, que los piazos de arrerdamiento se considerarian forzosamente
prorogados hasta por un afio, en beneficio de los inquilinos.

ARTICULO SEGUNDO. El arrendatario no pusde subarendar la casa
arrendada en todo o en parte ni ceder sus derechos sin consentimiento del
arrendador, si lo hiciere quedara rescindido el contrate de arrendamiento.

ARTICULO TERCERG. Se crea una Comision integrada por tres personas
que designara el Jefe del Departamento del Distrite Federal, para que estudie el
aumento de rentas en caso de mejoras a una propiedad ¢ en aquellos casos en que
se justifique plenamente, tomando también en cuenta a capacidad econdmica de los
inquiinos.

Dicha comision empezara a funcionar quince dias después de que entre en
vigor el presente decreto y tendra facultad para autorizar y justipreciar el aumento de
rentas cuando este debidamente jusfificado.

ARTICULO CUARTO. Las casas o locales a que se refiere el Articulo Primero,
de nuevos arrendamientos por desocupacion, deberan amrendarse al mismao precio
que el estipulado en el Ultime contrato, salvo los casos de autorizacion de aumento
concedido por la Comision a que se refiere el Articulo Tercero anterior.

3 Diario Oficial de la Federacion de 8 de mayo de 1946, p 12.
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ARTICULO QUINTO. EI Departamento det Distrito Federal, por conducto del
érgano que determine, conocera de las violaciones del presente decreto, sin perjuicio
de la intervencion de la Autoridad Judicial, en los casos de su competencia e
impondra a los infractores una multa igual al importe del aumento de los alquileres o
amrendamientos calculados en ef periodo de un afio.

ARTICULO SEXTO. Las disposiciones det presente decreto son de orden
publico y por fo mismo, no pueden sef renunciados en perjuicio de los inquilinos,
Cualesquiera estipulacién que se haga en oposicidn a este decreto no producira
ningun efecto legal. 8

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO. El presente decreto deroga el decreto de 11 de febrero
de 1946, publicado en el Diario Oficial e! dia 8 de mayo del mismo afio por el cual se
congelaron [as rentas y se prorrggaron los plazos de los arrendamientos en beneficio
de los inguilinos.

ARTICULO SEGUNDO. Este decreto estara en vigor el dia de su publicacién en el
Diario Oficial ¥y tendra una vigencia maxima de un afio, quedandoc facultado en
Presidente de la Republica para anticipar la terminacion de su vigencia, si las
condiciones generales del Distrito Federal asi lo requieren.

6 Diario Oficial de {a Federacion de 31 de diciembre de 1947, pp [5-16.
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CAPITULO |

2 El Decreto de 1948, que prorrogo los contratos de
arrendamiento

A mas de tres afios de haber terminado la Segunda Guerra Mundial, el
expresidente Miguel Aleman publico en el Diaric Oficial de la Federacién de 30 de
diciembre de 1948, un decreto que con ligeras moedificaciones promogo los contratos
de arrendamiento. Dicho decreto fue adicionado en 1951, para suprimir la proteccion
de algunos giros, pero basicamente congelo desde el primero de enero de 1949, los
confratos de amendamiento de vivienda cuya renta fuera menor a trescientos pesos
mensuales y todos los contratos de amendamienic de inmuebles destinados a
talleres, comercio o industria sin importar el monto de su renta.

Este decreto conserva el tope de 300 pesos para los arrendamientos de casas
¢ locales destinados a la habitacién; pero amplio la promroga de arrendamientos de
casas 0 locales destinados a la habitacién, asi como los amendamientos de toda
clase de comercio o industrias, sin restriccion alguna en lo que se refiere al momento
de las rentas. El mismo decreto, sdlo excluyo de la congelacién y la prormoga
aquellos establecimientos que se dedicaban a salones de espectaculos publicos,
pulgquerias, cantinas, cabarets y otros considerados como centros de vicio.

Se sefialo la naturaleza transitoria del decreto, esto es, su caracter temporal
mientras se expedia la legislacion que regulara adecuadamente los contratos de
arrendamiento para fincas urbanas y en Jo gue mejoraban las condiciones sociales y
econdmicas derivadas de la confrontacion armada. Ya que las condiciones
econdmicas imperantes en la peblacion de la Ciudad de México, establecian la
necesidad de expedir dispesiciones de esta naturaleza, las cuales sdlo debieron de
tener vigencia mientras durara la situacion de excepcién del memento.

Con el decreto de 1948, se derogo el de 1947 subsistiendo de este algunos
puntos como lo fue el articulo primero, segundo y sexto. En el decreto de 1948 se
continue con la politica de congelar las rentas y prorrogar en forma indefinida los
contratos de arrendamiento, en este decreto se favorecid a los locales destinados al
comercio o industria. Finalmente fueron inmuebles que quedaron confinados por
muchos afios a una inmovilidad en el mercade econdmico, falta de inversion en este
rubro y de conservacion. Con el decreto de 1948 se tuvo una trascendencia
importante en materia de arrendamiento inmobiliario por su contenido de fondo,
reflejando fa necesidad que tiene la scciedad de una vivienda y que en esa epoca y
actualmente, el gobierno sigue afrontando condiciones economicas inestables.
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También es de sefalar que el decreto de 1948, significo una limitante gue se
impusc a la propiedad, pues prorroga el plazo del arrendamiento inciuso al congelar
las rentas, el legislador establecié moedalidades de plazo y condiciones en aras de un
interés general y social, lo cual lejos de beneficiar a la sociedad a la que estaba
dirigidc vino a perjudicar al negar la posibilidad de alentar ia construccion de
vivienda. Promogar indefiniklamente un amendamiento frajo como consecuencia
cambiar {a esencia del contrato mismo, convirtiendo un derecho personal en un
derecho real, pues mas que un arrendamiento, se establecié un contrato de ofro tipo
sobre el hien dado en arrendamiento. Y el decreto de 1948 provoca el desinterés de
la maycria de los arrendadores en invertir, conservar, dar mantenimiento o en su
caso recuperar los inmuebles dados en arrendamiento, por lo que les redituaban las
rentas. Si consideramos las cantidades que percibian por concepto de rentas con el
costo que representaba darles mantenimiento y en general sostener los inmuebles, to
cual fue en detrimentc tanto de los arrendadores como de los propios arrendatarios.

Y las condiciones econémicas que imperaban en el contexto mundial no
favorecieron la inversion en ia industria de la construccién, pero el gobiemo para
incentivar su inversién establecié estimulos fiscales que acompafaron al decreto de
1947, el que exceptlic del pago del impuesto predial a los inmuebles que se
destinaron al amrendamiento para casa habitacidén hasta por cinco afios, si eran
consfruidos en un periodo no mayor a dos afios. Asi al prorrogar los confrates, se
trato de dar seguridad en los inmuebles destinados para habitacion y estabilidad
econdmica. Sin embargo se desalentd la inversion privada puesto que al congelarse
las rentas y considerando e} costo de la vida, se establecid una diferencia
econdémica, asi como en los derechos de arrendador - arrendatario, reflejandose en
el desinterés por dar mantenimiento a las viviendas y en 1a creacién de nuevas y en
muchos de los casos los arrendadores abandonaron los inmuebles que no les
reportaban beneficios econémicos.

El gobiemo tiene el deber de alentar {a vivienda, sin embargc no lo debe hacer
limitando el derecho de la propiedad al grado de gque su esencia se pierda, lo cual
ocurre si al propietario de una cosa se le limita el derecho que tiene de disponer de
ella en forma absoluta y en bien se deprecia al gradoc de perder su interés
econdémico.

DECRETO DE 30 DE DICIEMBRE DE 1948

Decreto que prorrogo por ministerio de ley, sin afteracion de ninguna de sus
clausuias, salvo lo que dispone et articulo que el mismo especifica, los contratos de
arrendamiento de las casas ¢ locales que se citan:
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ARTICULO 1. Se prorregan por ministerio de ley, sin alteracién de ninguna de
sus clausulas, salvo lo que dispone el articulo siguiente, los contratos de
arrendamiento de las casas ¢ locales que enseguida se mencionan:

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupen el inquilino y fos
miembros de su familia que viven con el;

b) Los ocupados por trabajadores a domicilio;

c) Los destinados a comercio ¢ industria.

ARTICULO 2. No quedan comprendidos en la prorroga que establece ei
articulo anterior, los contratos que se refieren:

|. A casas destinadas para habitacién, cuando la renta en vigor, en la fecha del
presente decreto, sean mayores de trescientos pesos;

Il. A las casas o locales que el arrendador necesite habitar u ocupar para
establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad, previa justificacion ante
los Tribunales, de este requisito.

ARTICULO 3. Las rentas estipuladas en los contratos de amendamiento que
se prorrogan por la presente ley, y que no hayan sido aumentadas desde el 24 de
julio de 1942, podran serlo en los siguientes términos:

a) De mas de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;

b) De mas de doscientos a trescientos pesos en un 15%. Las rentas que nro
excedan de cien pesos no podran ser aumentadas. Los aumentos que establece este
articulo no rigen para locales destinados a comercio o industria cuyas rentas quedan
congeladas.

ARTICULO 4. La prorroga a gue se refieren los articulos anteriores, no priva a
las arrendadores del derecho de pedir la rescision delf contrato y la desccupacion def
predio en los casos previstos por ef articulo 7 de esta ley.
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ARTICULO 5. En los casos previstos en el inciso 2 del ariculo 2° ios
arrendatarios tendran derecho a una compensacién por la desocupacién del local
arrendado, que consistira:

a) Ef importe del alquiler de tres meses, cuando ef arendamiento sea de un
local destinado a habitacion.

b) En la cantidad que fijen jos Tribunales competentes, tratandose de locales
destinados a comercio o industria, tomando en conskleracién los siguientes
elementos: los gastos gue hubiera pagadoe el arrendador, el crédito mercantil de que
este goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las indemnizaciones que en su
caso tenga que pagar a los trabajadores en su servicio, conforme a la resolucién que
dicten las autoridades de trabajo.

ARTICULO 6. Cuando el arrendador haga uso del derecho que le concede el
inciso 2 del articulo 2°, debera hacerlo saber al armendador de una manera
fehaciente, con tres meses de anticipacion, si se trata de casa habitacion y con seis
meses, si se trata de establecimiento mercantil o industrial.

ARTICULO 7. Procede la rescisién del contrato de arrendamiento, en los
siguienies casos:

|. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba
el importe de las rentas adeudadas, antes de que se lleve acabo la diligencia de
lanzamiento.

II. Por el subamendamiento total o parcial del inmueble, sin consentimiento
expreso del arrendador.

Il. Por traspaso o cesion expresa o facita de los derechos derivados dei
contrato de amendamiento sin la expresa conformidad del arrendador.

IV, Por destinar el arrendatario, sus familiares o el subarrendatario, el local
arrendado a usos distintos de los convenidos en el contrato.

V. Porque el arrendataric o el subamendatario lleven acabo, sin el
consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren substancialmente,
a juicio de peritos, las condiciones del inmueble.
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V1. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes ¢ subamrendatario causen
darios al inmueble arendado que no sean [a consecuencia del uso normal.

VIl. Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa soliciten con causa
justificada, del arrendador, la rescisién del contrato de arrendamiento respecto de
algunao o algunos de los inquilinos.

VIil. Cuando [a finca se encuentre en estado ruinoso que haga necesaria su
demolicion total o parcial, a juicio de peritos.

iX. Cuando las condicicnes sanitarias de !a finca exijan su desocupacion a
juicio de las autoridades sanitarias.

ARTICULO 8. La rescision del contrato por las causas previstas en el articulo
anterior, no da derecho al inquilino al pago de indemnizacion alguna.

ARTIUCLO 9. Seran nulos de plenc derecho los convenios que en alguna
forma modifiquen el contrato de arrendamiento, con contravencion de las
disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no produciran ningin efecto juridico los
documentos de crédito suscrites por los inquilinos, con el objeto de pagar rentas
mayores que los autorizados en esta ley. '

TRANSITORIOS

ARTICULO 1° La presente ley empezara a regir desde el primero de enero de
1949,

ARTICULC 2° Queda derogado el decretc de 31 de diciembre de 1947,
publicado en el Diario Oficial el 31 del mismo mes y afio, que congela las rentas de
las casas o locales destinados a habitacion.

ARTICULO 3° Se derogan los articulos del Céodigo Civil y de Procedimientos
Civiles que se opongan a las disposiciones de la presente ley.

! Diario Oficial de la Federacion de 30 de diciembre de 1948, pp 56 - 57.
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ARTICULO 4° Los juicios y procedimientos judiciales en tramitacion que
tengan por objeto la terminacion del contrato de arrendamiento por haber conciuido
el plazo estipulado, y que estén comprendidos en el articulo 1° de esta ley, se
sobreseeran, sea cual fuere el estado en que se encuentren.

ARTICULO 5° En los procedimientos judiciales o administrativos pendientes
de resolucidn, ante las autoridades cofrespondientes, los interesados podran hacer
valer los beneficios que les concede la presente ley.

En cumplimiento a lo dispuesto por et articule 89 fraccion | de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y para su debida publicacion y
observancia, expedido el presente decreto en la resikdencia del poder Ejecutivo
Federal, en la Ciudad de México, Distritc Federal, a los 24 dias del mes de diciembre
de 1948.
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CAPITULO |

3 Razones por las que se prolongo permanentemente el
decreto de 1948

Como ya ha gquedado sefialado con anterioridad, el decreto de 24 de julio de
1942 establecio que durante la vigencia del mismo, las rentas no se incrementarian
bajo ninguna circunstancia y en su Unico articulo transitorio se sedalo que, el decreto
estarfa en vigor durante el tiempo que durara la suspension de garantias individuales
establecida por decreto de primero de junio de 1942, es de sefialar gue el decreto de
24 de julic de 1942, dic pauta a una serie de decretos mas. Mediante los cuales se
prorrogaron por todo el tiempo que durard el estado de guerra, los contratos de
arrendamiento que estuvieran en vigor y el precio de los amendamientos no se
elevaria, con lo que sé continuo con fa congelacién de las rentas.

Se promogarcn fos contratos de arrendamiento de toda clase de locales, por
todo el tiempo gue durara el estado de guerra en que se encontraba {a Republica.
Una vez concluida la Segunda Guerra Mundial y mediante decreto de 28 de
diciembre de 1345 se prormega la vigencia de los tres decretos que le antecedieron,
asi mismo se levanto la suspension de garantias que se decreto el primero de junio
de 1942, restableciendo el orden constitucionat.

Sin embargo, €l 8 de mayo de 1946 se publica el decreto de 11 de febrero del
mismo afo, que continuo con la promoga de los confratos de arrendamiento y la
congelacion de rentas. Excepiuando los precios de los arendamientos de casas o
locales, cualquiera que fuera su destino, superiores a trescientos pesos mensuales.
Y en su transitorio Unico se establecid que tendria una vigencia maxima de dos afos.
Con ello se pierde la esencia o finalidad del decreto de 24 de julio de 1942, de que
estaria en vigor durante el tiempo que durard la suspensidn de garantias
individuates, siendo el caso de que efectivamente concluida la Segunda Guerra
Mundial se levanta la suspension de garantias, pero continua la publicacién de otros
decretos. Los cuales en esencia tienen [a misma finalidad, como lo es, el decreto de
30 de diciembre de 1947, el cual repite las disposiciones de los decretos anteriores,
unicamente restringio su aplicacién a los contratos de arrendamiento con rentas
mayores a trescientos pesocs, decreto que tendra una vigencia maxima de un afo.
Era evidente la necesidad de actualizar y visualizar los problemas refacionados con
la vivienda sujeta a renta congelada y el arrendamiento iregular de vivienda en
conjuntos habitacionales. Dado el periodo en que se estuvieron publicando varics
decretos que tuvieron en principio la finalidad de proteger a los inguilinos, respecto ai
aumento en las rentas y la seguridad en la vivienda, por la situacion que existia en el
contexto internacional, esto es, que los problemas econdmicos internacionales y
cuya repercusion tuvieran en nuestro pais no afectara tanto a los arrendatarios.
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En relacion con el decreto de 30 de diciembre de 1948, y como se
desprerde de los decretos que le antecedieron, el propio decreto contemplaba su
vigencia como transitoria, pero por diversas circunstancias su vigencia duro casi
cincuenta afios, considero gue se debid principalmente a que las autoridades
commespondientes no quisieron asumir la responsabitidad que ello implicaba, asi
mismo debe sefialarse fa accion limitada que hubo en materia de arrendamiente
inmobiliario.

Es indudable de que dicho instrumento cumplié una funcién social
importante en su momento, en su época, dadas las circunstancias econémicas,
politicas y sociales que imperaban en el ambito intemacional y desde luego
nacional, en que se expidid, pera con el transcurso def tiempo deja de tener razén
la existencia del decreto de 1948, puesto que las circunstancias habian cambiado,
ya nc existia ninguna razdn suficiente para que estuviera en vigor, maxime que se
establecié que su vigencia seria transitoria. No cbstante los efectos favorables que
tuvo en su momento, también tuvo efectos negatives a la fecha, principalmente al
haber restringido la inversion privada para la vivienda en alquiler, y haber causado
el deterioro de los inmuebles arrendados entre otras cosas.

Las necesidades del sector inquilinario constantemente van cambiando, por
elfo la necesidad de que su regulacion juridica se adecue a las mismas, no puede
permanecer en forma estatica, como lo estuvo el decreto de 1948, por lo que es
de atribuirse primordialmente al gobierno y a las autoridades correspondientes, las
consecuencias desfavorables que tuvo el decreto denfro del arrendamiento
inmobiliario. Para el gobiemo resulto mas facil permanecer al margen y permitir
que estuviera vigente un decreto, el cual habia dejado de tener razén de ser, gue
el resolver la problemaética inquilinaria, problemas que se fuercn acumulando con
consecuencias graves, las cuales se pusieron de manifiesto desgraciadamente
con los sismos de septiembre de 1985, y que precisamente el 7 de febrero de ese
afio se publicaron una serie de reformas en materia de amendamiento inmobiliario,
mismas que fuvieron como finalidad proteger a los arrendatarios, olvidando al
arrendador, quien ya venia sufriendo los problemas de las rentas congeladas, las
cuales eran insuficientes para darle mantenimiento a los inmuebles objeto del
arrendamiento, ¥ menos aln invertir en este sector, es de sefalar que dentro de
las reformas de 1985, estuve contempiada la necesidad de abrogar el decreto de
30 de diciembre de 1948, sin embargo, ante la evidente escasez de oferta de
vivienda para arrendamiento particularmente en los nivefes medio y de interés
social, harian dificil sustituir tas wviviendas con renta congelada, se estimo
pertinente dejar vigente el decreto mencionado. Siendo la escasez de vivienda la
principal causa de que no se abrogara el decrefo de 1948. Ya que no habia oferta
en arrendamiento para casa habitacion.
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CAPITULO I ABROGACION DEL DECRETO DE 1948 QUE PRORROGO LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

1 Politicas en materia de vivienda y las bases que preciso el
Plan Nacional de Desarrollo 1989 - 1994

En el segundo capitulo se analizaran las politicas en materia de arrendamiento
inmobiliario, plasmadas en el Plan Nacional de Desarrolio 1989 - 1994 y que considero
fueron la base para la abrogacion del decreto de 30 de diciembre de 1948, dada ia
necesidad que habia de abrogarlo, en razdn de que prorrogo los contratos de
arrendamiento por muchos anos, por lo que veremos los objetivos del decreto publicado
el 30 de diciembre de1992, ef cual abroga al de 1948; y los plazos para el proceso de
descongelacion de rentas, conforme al decreto de 1992.

A principios del siglo veinte, sobre todo a partir de la aprobacion de fa Declaracion
Universal de tos Derechos Humanos se ha establecidc en el consenso mundial, gue
todas las personas tienen derecho a un nivel de vida que proporcione bienestar social y
en especial en alimentacién, vestido, vivienda, asistencia médica y los servicios
necesarios. Los estudios intemacionales sobre la vivienda y los problemas que plantea,
han motivado que muchos paises inicien acciones y funden organismos encaminados a
buscar soluciones. Por esta causa los gobiemos nacionales y las entidades
intemacionales han impulsado en ks OHimos tiempos iniciativas que ayuden a conocer
de manera integral, la problematica de [a vivienda. En la década de los cincuenta
surgieron organizaciones nacionales e intemacionales destinadas a estudiar y resolver
dichos problemas.

Entre 1960 y 1970 el Centro de Vivienda, Construccién y Planificacion de {a
QOrganizacion de las Naciones Unidas, reaiiza una serie de actividades relacionadas con
et mandato del Consejo Econdmico y Social, Resolucién 2170-KLI a fin de desarroitar
nuevas lécnicas y mecanismos financieros de apoyo a la vivienda. En esa ocasién se
pidieron propuestas conczetas para nuevos criterios, méfodos, formas y servicios
institucionales, que sirvieran para aumentar el volumen y la eficacia de los fondos
publicos y privados, para invertir en programas de vivienda y servicios comunales.
Ademas se recomendd a través de 1a resolucion 2718 XXV gue los miembros y las
organizaciones interesadas de las Naciones Unidas aceleraran el ahorro interno, con el
establecimiento de practicas financieras apropiadas para proveer de recursos al sector
de la vivienda y la construccion de infraestructura y servicios.

En 1966, un grupo asesor integrado por representantes de institucicnes de
financiamiento, organizaciones gubernamentales y particutares, procedentes de
diversos paises del hemisferio occidental celebro una serie de reuniones con el
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proposito de averiguar el comportamiento del problema de la vivienda. Como resultado
de esa reunidn, se concluyo que la falta de servicios de financiamiento y crédito
constituye uno de los principales obstaculos para el desarrolio adecuado del sector de la
vivienda, por lo que se requiere urgentemente de estructuras institucionales adecuadas
a los tiempos de crisis econémica y financiera que ya se presagiaban. Conclusiones que
a pesar de haber transcurrido e tiempo, en los momentos actuales siguen vigentes.

En nuestro pais, el Plan Nacional de Desarrollo es un instrumento que permite
dar coherencia a las acciones del sector publico, para crear el marco que permita
introducir y concertar la accién de los sectores social y privado, coordinando las de los
tres érdenes de gobiemo, federal, estatal y municipal. Asi desde {a Ley sobre
Planeacion General de la Republica de 1930, expedida en un contexto en el que se
consideraba un imperativo reconstruir la economia para poder fincar las bases del
desarrollo ulterior asi el estado centro su intervencién en acciones orientadas a crear la
infraestructura econémica def pais. Ello justifica que las actividades de planeacién se
iniciaran con un inventario de fos recursos disponibles para coordinar el guehacer del
gobierno en tomo a cbras publicas que habrian de construir la base material del
crecimiento. '

De ia necesklad de inventariar los recursos naturales, se paso a [a planeacion
orientada al cumplimiento de los objetivos de transformacion social planteados por la
Revolucién Mexicana, muestra de ello es el Plan Sexenal 1934 - 1940, despues
con una mayor participacion del estado en la vida econémica del pais, se aplico la
programacion a la inversién publica para complementar la politica econémica, como lo
realiza en los afios cincuenta la Comision de Inversiones de la Presidencia de fa
Reptblica. Posteriormente los esfuerzos de planeacion se concentraron en la definicion
de marcos generales para fijar metas precisas de crecimiento econémico y en la
definicion de directrices que permitieran a todos los grupos sociales un conocimiento de
los objetivos a fograr.

Después de diversas experiencias en la revisién y actualizacion parcial del marco
normativo y de los procesos de administracién, se inicio en fos afios sesenta, la
elaboracion de planes disefiados para ambitos especificos de la actividad nacional,
como un esfuerzo para ubicar la planeacion de ciertas areas y regiones prioritarias.
En el periodo de 1976 - 1982, se dieron los primeros pasos para conformar un
Sistemna Nacional de Planeacion, se formularon diversos planes sectoriales y estatales,
elaborandose el Plan Nacionat de Desarrolic 1980 - 1982. Todo esto represento
avances en materia de planeacién por lo que fue posible integrar un documento que
ubico las acciones estratégico general; se avanzo homogeneizando la metodologia,

' Plan Nacional de Desarrollo 1983 - 1988. p 20.
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concepteos, enfoques, procedimientos y se creo conciencia sobre la importancia de la
planeacion en fodos ios niveles del sector publico y en la sociedad en general,
mediante la amplia difusion de los propositos y objetivos globales del desarrolio
nacional.

El analisis y evolucién de los resultados de la experiencia de planeacion que
condujo a la integracién del Plan Global, permitieron también identificar una serie de
deficiencias que era necesario corregir. Resultaba clara ka necesidad de integrar un Plan
Nacional del que se desprendieran los programas de mediano pilaze que ko
desarrollaran y detallaran, vinculande estrechamente los contenidos de! plan con el
manejo de politicas e instrumentos y particularmente con los montos presupuéstales
programados Y los efectivamente ejercidos; para fograr una mejor articulacién entre los
diferentes sectores de la administracion pubfica.

Ahora bien en el Plan Nacional de Desarrolio 1989 - 1994, se propuso avanzar
hacia el fogro de cuatro objetivos fundamentales: Primero defender la soberania y
preservar los intereses de México en el mundo; Segundo ampliar nuestra vida
democratica; Tercero recuperar el crecimiento econdmico con estabilidad de precios; y
Cuarto elevar productivamente, el nivel de vida de fos mexicanos.’ En este ultimo
acuerdo se plantearon cuatro estrategias:

1. Creacién de empleos productivos y bien remunerados.
2. Erradicacidn de fa pobreza extrema.
3. Proteccién al medio ambiente.

4. Atencién a las demandas sociales prioritarias.

Respecto al cuarto objetivo, el Plan establecié atender ias demandas
prioritarias del bienestar social, aquellas que afectaran directamente el nivel de vida de
las mayorias; como la seguridad publica, educacion, salud, asistencia social,
alimentacion, la vivienda, la disponibilidad de servicios basicos, acceso y promocion de
la cultura, ef deporte y ef esparcimientce. El Plan Nacional favorecio la bisqueda de una
transformacién en el ordenamiento temitorial y desconcentracién de las actividades
econdmicas, impulsando la calidad de los senvicios urbanos y la capacidad municipal
para proporcionar su propio desarrclio, atendid igualmente la ampliacion de la
disponibilidad y el acceso a vivienda y servicios de infraestructura urbana. Para
construir las viviendas que se requieren cada afio, las politicas del pais se encausaron a

? Plan Nacional de Desarrolfo |989-1994, Presentacion, p XV.
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consolidar el Sistema Nacional de Vivienda, y todas aquellas accicnes que facilitaran el
acceso al crédito para que las familias pudieran por si mismas, contar con el importante
patrimonio de una vivienda digna.

El rezago en la disponibitidad de vivienda digna y adecuada, hacen que exista la
necesidad de construccidn de vivienda, ademas de responder a una de las mas
sentidas demandas de la sociedad, permita fomentar la desconcentracion y el arraigo,
en concordancia con los criterios de la politica regional. El esfuerzo en este sentido
debe ser enorme para corresponder a la magnitud def reto. La generacion de vivienda
debe llevarse a cabo con la participacion de la sociedad en su conjunto, a efecto de
imprimir eficacia a los programas habitacionales.

Bajo esta perspectiva la politica de vivienda del pais se refieja en el Plan
Nacional, en el Acuerdo Nacional para el Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida, en
el rubro para vivienda propuso que [a generacion de vivienda debia de llevarse a cabo
con la participacién de la sociedad en su conjunto, a efecto de imprimir eficacia a los
programas habitacionales, de atencion a los grupos de menores ingresos. Busco crear
nuevas y mejores condiciones para la construccidn que permitieran una mayor
participacion de la sociedad mediante una intensa concentracion de los sectores social y
privado. Buscando los siguientes objetivos:

A) Avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional de que cada
familia cuente con una vivienda digna y decorosa.

B) Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento
racional de los asentamientos humanos en el territorio nacional; y

C) Aprovechar el efecto muttiplicador que tiene la vivienda en la actividad
econémica para reactivar el aparato productivo y promover el empieo.

D) Propiciar las condiciones suficientes para que la sociedad en su
conjunto este en posibilidad de edificar las nuevas viviendas
requeridas por elincremento poblacional: realizar mejoras sustanciales
en el inventario existente para que el déficit no aumente y progresar en el
abatimiento del déficit acumulado.

Estos fueron los objetivos gubernamentales que se planteo la pofitica gubernamental,
para buscar la solucion a las necesidades de vivienda. Y el Plan Nacional de vivienda
1990-1994, contiene los lineamientos que en materia habitacional establecio el Plan
Nacional de Desarrollo 1989 - 1994, este documento fue fundamentai para diagnosticar
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la situacion existente en la vivienda identificando los problemas que inciden en ella,?
estableciendo las estrategias y acciones a seguir clasificandolas en once rubros:

1. Coordinacion Institucional

2. Financiamiento

3. Densificacion urbana, mejoramiento y rehabilitacion
4. Autogestion

5. Vivienda en arrendamiento

6. Tierra

7. Vivienda rural

8. Insumos

9, Normas y tecnologia

10.  Simplificacién administrativa

11.  Investigacion y capacitacién

Bajo esta perspectiva podemos sefalar que las politicas de vivienda que se
plantearon en el Plan Naciona! de Desarrcllo son las siguientes:

aj) Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda mediante el fortalecimiento
de 1a coordinacion institucional entre las dependencias federales, los
organismos de vivienda, los gobiemnos estataies y municipales.

B) En materia de financiamientc se darian facilidades mediante
plazos y condiciones de pago apropiadas a su capacidad, através
de un uso mas extenso de los esquemas de crédito ya existentes, que
den lugar a pagos proporcionales al salario.

P CATALAN VALDES. Rafael. Las Nuevas Politicas de Vivienda. editorial Fondo
de Cultura Econdmica, primera edicien México 1993, p 66.
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c} El impulsc a la densificacién urbana y al mejoramiento y rehabilitacion
de la vivienda, se estara en condiciones de utilizar la infraestructura y
el equipamiento urbano existente,

d) Apoyo a la autoconstruccion estimulando el aprovechamiento del
enomme patencial que representa la capacidad de la sociedad, en
cuanto al ahomo y trabajo, para la solucién al aprovechamiento
habitacional.

e) Seimpulsaria la autoconstruccion de vivienda para arrendamiento. Para
ello se mantendrian los programas oficiales de financiamiento para
este fin se promoveria en concertacién con los seclores social ¥
privado, ta revisién del marco juridico que influye en ia construccion de
vivienda para arrendamiento, se fornentara la participacion de recursos
del sector privado en la construccion de vivienda de interés social y
de nivel medio; asi como de vivienda para renta; se propusieron
programas para la adquisicién de edificios de vivienda, muchos de ellos
con renta congelada, transformando a los actuales inguilinos en
propietarias; se promoveria la actualizacion de fos codigos ¥y
procedimientos civilkes para que la Procuraduria Federal dei
Consumidor tuviera intervencién en la solucién de los problemas
inguilinarios.

f Contribuir a reducir el costo de la construccién con medidas tendientes a
garantizar el abasto oportuno y suficiente de materiales.

Por lo que sigue siendo necesarioc apoyar las actividades encaminadas al
mantenimiento y creacién de infraestructura, atendiendo las demandas sociales queel
pais requiere, sobre todo fa carencia de vivienda de los grupos de menores ingresos,
efecto que han dejado las crisis economicas, al respecto el Plan Nacional de Desarrollo
de mérito, fue muy explicito al sefialar que el crecimiento econémico por si mismo, no
aseguraba que fluyeran de manera inmediata los recursos para atender las necesidades
sociales basicas, por lo que en materia de vivienda el cambio fue congruente cor la
estrategia de modemizacion del pais, reconociendo en primer lugar la necesidad de
modemizacion del statu quo y en segunde fugar, en considerar al problema de la
vivienda como un problema social, pero fundamentalmente financiero, ya que la falta de
vivienda es un efecto y la insuficiencia financiera es una de las causas.

También en el Plan Nacional de Desarmollo, se planteo que la politica en materia
de vivienda debia satisfacer las nuevas necesidades de vivienda, el déficit acumulado y
fomentar la desconcentracidn, el arraigo y una concertacion con los sectores privadoy
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social para una instrumentacion productiva en los pfogramas a seguir. En el Plan
Nacional de Desarrcllo 1989-1994 y el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, se
plasmaron las politicas de vivienda a seguir. Documentos que significaron el accionar
del Estado y {a sociedad, en todo lo relativo a la vivienda, instrumentos que durante el
sexenio, norman y conducen las acciones a seguir. * Por lo que los once rubros
indicados anteriormente, engloban jos principales problemas en el sector vivienda y que
ademas constituyeron once lineas de estrategia y que significan ofros tantos programas
de accion. Y no obstante el transcurso del tiempo sigue vigente ¢l problema de la
vivienda y la necesidad de la gente de satisfacer la necesidad de vivienda.

Con relacion a la vivienda en arrendamiento, en el Programa Nacional de
Vivienda, se sefialo la necesidad de que el marco juridico propiciara una relacioén
equilibrada entre arrendador y arrendatario, impulsar un sistema de informacién que
oriente al publico sobre el precio de los arrendamientos y cuidar que los procedimientos
administrativos y judiciales sean cada vez mas equilibrados y expeditos. En suma estas
fueron las politicas de vivienda establecidas en el Plan Nacional de Desarrolle
1989 -1934, que permitieron contar con una definicion precisa y clara de las
necesklades, problemas, prioridades, estrategias y acciones en materia de
arrendamiento inmobitiario.

Por otra parte es importante sefialar que en el Plan Nacional de Desarmollo
1995 - 2000, se establecio que en el area de vivienda el déficit nacional era de 4.6
millones de vivienda, entre necesidades de construccién y mejoramiento. Lo anterior
sumado a ks cambios que experimenta la piramide poblacional, provocan una mayor
demanda por espacios habitacicnales y servicios conexos. A estas carencias debemos
agregar que los beneficios del crecimiento logrado en las Uftimas décadas se han
distribuido desigualmente, baste sefalar que en 1992 el veinte por ciento de Ia
poblacion de mas altos ingresos concenfraba cincuenta y cuatro por ciento del ingreso
nacional, mientras que el veinte por ciento mas pobre recibia sélo cuatro por ciento.”

La politica de vivienda impulsada durante el gobiemo de Emesto Zedillo Ponce
de Ledn, tuvo como objetivo orienfar el papel del Estado hacia la promocidn y
coordinacién de los esfuerzos de los sectores publico, social y privado para apoyar las
actividades de produccion; financiamiento, comercializacién y titulacién de la vivienda y
promover las condiciones para que las familias, en especial fas que tienen mayores
carengcias, tanto en las zonas rurales como en las urbanas, disfruten de una vivienda
digna con espacios y servicios adecuadocs, calidad en su construccidn y segundad
juridica en su tenencia. Para lograr estes propdsitos las acciones deben llevarse a cabo

*1Ibid., p 67.

* Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000, p 77.
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conjuntamente entre gobierno y sociedad, donde los sectores privado y sociales tengan
un papel determinante en la ampliacion de la oferta de vivienda, en ese sentido las
estrategias siguieron las siguientes lineas de accidn:

1. Fortalecimiento institucional de los organismos promotores de la vivienda.
Financiar a los adquirenies de vivienda, es un estimulo adecuado para
fomentar una oferta de vivienda acorde con las necesidades y
preferencias de la poblacién. Por ello es necesario fortalecer los
organismos promotores de vivienda, manteniendo su vocacién social.
Siendo necesario estrechar la coordinacion entre los tres niveles de
gobierno, con el fin de organizar en forma mas eficiente la poliitica
habitacional ¥ lograr mayor eficiencia en los programas sectoriales.

2. Desregulacién y desgravacion, con lo que se avanzara en la simplificacion
administrativa, y promover ante los gobiemos locales fa revision de las
disposiciones en materia de uso del suelo, de los reglamentos de
construccion y de los procedimientos que obstaculizan el incrementc de la
oferta y el mejoramiento del inventario del parque habitacional, ademas de
que encarecen la vivienda, siendc necesario promover ante kos gobiemos
estatales la ampliacidn y agilizacién de los servicios de titulacion y de
registro piblico de la propiedad, alentando la desgravacién de las
operaciones de compra - venta, impulsar esquemas de comercializacion
de materiales e insumos para la autoconstruccion que abarate los costos.

3. Suelo para vivienda, emprender medidas tendientes a garantizar el
incremento del suelo apto para vivienda, combatir la especulacién a través
de la utilizacién de predios baldios urbanos y ia incorporacion de tierras
ejidales y comunales considerando los planes de desarrollo urbano.

4. Ampliar y mejorar los servicios de financiamiento a fa vivienda,
desarroliando un mercado secundario de hipotecas con el objeto de
aumentar el financiamiento a la vivienda, especialmente de interés social,
revisando el marco institucional del mercado financiero es un elemento
central para abaratar el crédito. Al mismo tiempo ampliar la paricipacion
de otros intermediarios financieros y se aprovechara la infraestructura de
instituciones existentes, para promover esguemas de arrendamiento con
opcion a compra y de ahorro previo destinado a a adquisicion de vivienda.

5. Autoconstruccion y mejoramiento de vivienda urbana, con los sectores
privado y social, definiendo acciones y mecanismos eficientes de
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comercializacion de materiales para la construccién de vivienda de interés
social.

6. Fomento tecnologico, promeoviendo innovaciones de las técnicas y
materiales utilizados en la produccion de vivienda e introeduciendo
tecnologias y procedimientos que den mejores resultados en calidad y
precio para la edificacién de vivienda. El aumento de !a oferta de vivienda,
asi como la construccion de alta calidad y bajos costos implica la
incorporacion de nuevas tecnologias.®

Considero que es importanfe que el Estado sea un promotor ¥ financiero de la
vivienda en arendamiento, mas que constructor de la misma, si no hay financiamiento
no se pueden desarroilar las acciones de vivienda, pero es de sefalar que existe
problema de financiamiento, el cual requiere primero que el pais logre un crecimiento
sostenido y segundo que los recursos derivados del crecimiento se apliquen en
beneficio de los gobemados, también es fundamental {a participacion de la sociedad
civil en la generacién de vivienda ya que parte de la solucién a este problema es tener
una planeacitn adecuada y la participacion de todos los sectores de la sociedad que se
involucren en la creacion de vivienda para arrendamientc. La creacion de vivienda
necesita de un mecanismo de financiacién, que se constituya atendiendo el sistema
econdmico, social y politice det momentao.

Los paises en vias de desarrollo tienen una gran aportacién al déficit mundial de
vivienda en los que hay circunstancias que afectan el equilibrio entre oferta y demanda,
de los fondos de inversidn que tiene como causa, el incontrolado proceso de
urbanizacién originado por el creciente desplazamiento de la pobfacién del medio rural
al medio urbano lo cual ha multiplicado las necesidades urbanas de vivienda y que no
se cuenta con recursos, ni con ia capacidad de atenderlas, incrementando la demanda
de vivienda. El proceso de urbanizacién puede estar acompanado por un aumento en €l
producto econémico, pero los beneficios de este aumento no se traduce en créditos
accesibles, ni en fondos de inversion proporcionales a la demanda creciente. Esta
deficiencia en la redistribucion de los recursos monetarios se agrava al no haber
respuesta inmediata de las instituciones financieras, ni de los gobiemos a las
condiciones y necesidades cambiantes del desarrollo econémico de sus pueblos,
originandose confradicciones que rebasan la capacidad de sus sistemas politicos y
creando inconformidades y conflictos sociales. 4

S Ibid... p 98.

T CIDAD, Centro de Investigacion para el Desarrollo, A.C. Vivienda y Estabilidad
Politica A lternativas para el Futuro Reconcebir las Politicas Sociales, editorial Diana.
primera edicion. México 1991, p 65.
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En {a Ciudad de México existe la necesidad de dictar poiiticas de vivienda gue
respondan a mejorar la realidad socio-econdmica de sus pobladores, politicas gue
definan los objetivos, establezcan prioridades en las acciones y funden diversos
organismos adecuados a las necesidades actuales. El Gobiemo ha impulsado
bésicamente dos tipos de acciones para incrementar la adquisicion de vivienda; la
primera esta representada por la participacion directa del gobierno en su produccién y a
ofra esta formada por una gama de sistemas que abarca tanto el fortalecimiento de las
instituciones financiera, como incentivos en la tasa de interés para contrarrestar los
efectos de la inflacion y esfimulos fiscales a los adquirentes y a los promotores, o
sistemas de ahorro forzoso para la edificacién de vivienda, que han resultado
deficientes. También incide negativamente en la produccion de vivienda el que la
prioridad nacional de financiamiento considere preponderancia a otras rubros, que
relegan las inversiones en vivienda a un segundo términe restandole importancia como
motor de la economia. ®

En oftros paises se han implementado politicas de financiamiento a base de
incentivos para akentar y asentar zonas en desarollo, asi como una politica de impulso
a la vivienda. Con criterios financiercs se han establecido subvencicnes por parie del
estado, ya sea para renta a para compra; se han planteado subprogramas, esto es,
otorgar el financiamiento por medio de la renta, para que con el tiempo sea adquirida la
vivienda por el usuario y otra modalidad, tanto en lo que se refiere a fa produccion de fas
viviendas, como a su adquisicién.

Ahora bien en el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006, se establece que en las
proximas décadas, la poblacion de México completara la dltima fase de !a transicidn
demografica, encaminandose rapidamente a un crecimiento cada vez mas reducidoy a
un perfil envejecido: Las previsiones para fa mitad del presente siglo siguiente que la
poblacién podra alkcanzar entre ciento freinta y ciento cincuenta millones de habitantes
por ello, ef pais seguira enfrentando en los préximos afios el desafio de proporcionar a
sus habitantes, empleo, vivienda, vestido, alimentacién, educacion y salud. El armibo de
generaciones todavia numerosas a la edad de contraer matrimonio o formar un hogar
independiente demandara la construccidn de alrededor de veintitrés millones de
viviendas durante las siguientes tres décadas equivalentes al pargue habitacion
disponible actuaimente.’

En relacién con la vivienda, la oferta de créditos no alcanza a cubrir la creciente
demanda, al mismo tiempo que existe una deficiencia juridica con respecto a aquefios

®Ibid., p 68.

? Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006. p 21.
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derecho habientes que ya poseen una vivienda pero carecen de patrimonio como fuente
de ahorro e inversion. Asi mismo dentro de este plan algunas de sus estrategias
consisten en promover y concertar politicas publicas y programas de desarollo urbano y
apoyar su ejecucion con la participacion de los gobiernos estatales y municipales, y de
la sociedad civil, buscando consolidar el mercado habitacional para convertir al sector
vivienda en un motor de desarmollo; instrumentar lineamientos en acuerdo con
autoridades de los estados y municipios, con organizaciones sociales, empiesas
privadas e instituciones educativas para vincular proyectos de ordenamiento temitorial,
de oferta de servicios y de construccién de mejoramiento de vivienda. Se aumentan los
esfuerzos para otorgar créditos suficientes, mediante el financiamiento publico y
privado, para que los trabajadores obtengan una vivienda.



CAPITULC 0l

2 Objetivos del decreto de 1992 que abrogo el diverso que
prorrogo los contratos de arrendamiento

Dentro det Liberalismo Social, jos objetivos primordiales de la politica del suelo
son proveer a todos los grupoes de poblacién de espacios habitacionales suficientes y
construir ciudades mas humanas. Retomando estos principios, ef ahora expresidente
Carlos Salinas de Gortari, preciso en su momento st concepto sobre fa Justicia
Social desde el punto de vista del Liberalismo Social, sefialando que: * Es un objetivo
para el que hay que trabajar deliberadamente. Tiene gue promoverse al mismo
tiempo que se auspicie el crecimiento y la estabilidad. Rechazando el paternalismo,
que cancela las decisiones de 'as personas y de las comunidades. Rechaza el
populismo que promete cumplir lo que no puede o que luego cobra en deuda,
inflacién y mas miseria.” '

A pesar de las propuestas modemizadoras, subsistié en el Distrito Federat,
desde los afios cuarenta un sistema de regulacion de alguileres inmobiliarios
patemalista y populista, que choco con la posicion ideolégica que defendio el
Gobiemo de Salinas de Gortari; las politicas populistas y paternalistas generaron que
un grupo de familias aparentemente privilegiadas y que lo que ahorraron
econdmicamente, socialmente fo han pagado caro, obstruyendo el desarrollo usbano,
limitando el acceso a la vivienda a una gran parte de fa poblacion; siendo en buena
medida una de las causas del deterioro de la zona central de la Ciudad de México y
de sus edificios, muchos de ellos de valor histérico, lo cual también provoco ia
perdida de un patrimonio invaluable. Recordemos las palabras dei Profesor Ssar
Lindebeck: * En muchos casos el control de rentas se presenta como la téchica mas
eficaz del presente, a fin de destruir una ciudad, con excepcion de los bombardecs®
asi comeo la afimacion del Premic Nobet de Economia, el Profesor Gunnar Myrdal,
que “En ciertos paises de occidente el control de rentas ha constituido el peor
ejemplo de planeacion defectuosa por parte de gobiernos carentes de valor y de
vision. ”

Y con el desajuste econdmico pravocado por la Segunda Guerra Mundial, que
se manifestd en forma general con el aumente de precios y con escasez de vivienda,
ante tal situacion existia la necesidad imperiosa de reformar el marco juridico dei
arrendamiento inmobifiario.

"Mniciativa de Decreto en materia de vivienda para el Distrito Federal 1992. Partido
Auténtico de la Revolucion Mexicana, p |.

* Ibid, p 2.
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Por lo que desde el periodo legislativo de 1984, se analizo (a conveniencia de
abrogar el decreto del 30 de diciembre de 1948, que prorrogo los contratos de
arrendamiento y viendo la posibilidad de descongelaros progresivamente atendiendo
a que las viviendas hubieran sido objefo de mejoras o no. Sin embargo, ante ia
escasez de oferta de viviendas para armendamiento, particularmente en fas niveles
medio y de interés social, era dificil sustituir las viviendas con renta congelada y se
estimd pertinente dejar vigente ef decreto antes indicado y Onicamente se
concretaron a sugefir a las autoridades del Distrito Federal, la inmediata realizacion
de un censo de vivienda en amendamiento con renta congelada, con el objeto de
conocer la magnitud real de esta parte del problema, tanto por lo que se refiere al
namero de inmuebles afectados, como por el nimero de ocupantes de fes mismos. Y
una vez que tuvieran esta informacién las autoridades del entonces Departamento
del Distrito Federal, implementarian un érgano que se dedicara a gesticnar los
convenios necesarios entre arrendadores y arrendatarios a efecto de conseguir la
rehabilitacién de los inmuebles y la descongelacidn gradual de las rentas de los
inmuebles.

Y no es, sinc hasta el decreto de!l 30 de diciembre de 4992, cuandc se
establece un procedimiento paulatino para la descongelacién de las rentas en el
Distrito Federal, durante un plazo razonable que facilifara la regeneracion de |
contratos vigentes,® por disposicion legal, al escalonar la abrogacion de! decreto del
30 de diciembre de 1948, promover |a regeneracion urbana de la parte central de 1a
Ciudad de México, al liberar una gran cantidad de predios actualmente subutilizados,
permitiendo la reparacion y et mantenimiento de los inmuebles, el mejoramiento de
las condiciones sanitarias y sociales de los mismos y crear las condiciones para
lograr Ia autosuficiencia econdmica de las zenas afectadas, ya que al incrementar y
mejorar la utilizacién del suelo, se incrementan los valores calastrafes y
consecuentemente, [a captacion del impuesto predial.

Podemos resumir los objelivos de! decreto publicado en el Diario Oficial, del
30 de diciembre de 1952 en lo siguiente:

a} Establecer un procedimiento paulatino para la descongelacion de rentas en
el Distrito Federal, que proteja a ios actuales ocupantes.

b) Faciltar la renegociacion de los contratos actualmente vigentes por
disposicion legal, al escalonar Ia abrogacién del decreto det 30 de diciembre de 1948.

¥ Diario Oficial de la Federacion de 30 de diciembre de 1992, p37.
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c) Promover la regeneracidn urbana de la parte central de la Ciudad, al liberar
una gran cantidad de predios actualmente subutilizados.

d) Permitir la reparacién y el mantenimiento de los inmuebles y el
mejoramiento de las condicicnes sanitarias de los mismos.

e) Crear las condiciones para lograr la autosuficiencia econdmica de las zonas
afectadas, ya que al incrementar y mejorar la utilizacién del suelo se incrementaran
los valores catastrales y aumentara la captacion del impuesto predial.

Asi mismo dentro de los objetivos det decreto de 1992, es lograr ia
rehabilitacién y densificacion adecuada del centro de la Ciudad, dando a los
moradores de casas o locales que tuvieron renta congelada la posibilidad de mejorar
{as condiciones en que se encuentran sus viviendas elevando la calidad de vida en
esta importante zona de la Ciudad de México. Lo que se pretende es que en el
Centro Histérico se constituya nuevamente en un area de habitacion de familias
medias y populares, que aprovechando la regeneracion de sus viviendas y
compartiendo espacios con una de las principales zonas de oficinas y comercios de
la Ciudad, pueda mejorarse el estado de los inmuebles que ocupan e incrementar asi
su nivei de vida.

Ahora bien el decreta de 1992, que abrogo al similar de 1948, lo podemos
dividir en tres objetivos, el primero de ellos consisti¢ en abrogar las rentas
congeladas en forma paulatina de todos y cada unc de los inmuebles atendiendo las
caracteristicas especiales de cada uno como son:

b) Por quienes eran ocupados,

c) el monto de la renta mensual,

d) y a que se destinan los inmuebles.

Ctro objetivo def decreto de 1992, se establecit en su articulo segundo de gue
los organismos de vivienda establecieran programas crediticios que contaran con
facilidades administrativas y asesoria juridica para apoyar a los inquilinos que tengan
derecho a ocupar ios inmuebles destinados a fa habitacion. Finalmente en el tercer
objetivo se establece que todos los inmuebles con el cardcter de histéricos o
artisticos, sus propietarios los conservaran y procederan a su restauracion.
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Decreto que entro en vigor al dia siguiente de su publicacién y que el ultimo
plazo de abrogacién de acuerdo al mismo vencio el treinta y uno de diciembre 1996,
por lo que actualmente ha quedado abrogado totalmente el decreto del 30 de
diciembre de 1948, que prorrogo los contratos de arrendamiento. Asi mismo el 21 de
julic de 1993, se piblico un decreto mediante el cual se reforman, derogan y
adicionan diversas disposiciones del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, Cadigo Civil y 2 Ley Federal de Protecciéon al Consumidor, gque
complementarian la abrogacion del decreto de 30 de diciembre de 1948, ya que al
abrogarse dicho decretc era necesario contar con una legislacion actualizada en
materia de arrendamiento inmobiliario, actualizada conforme a los requerimientos del
sector inquilinario y la situacién actual del pais.



CAPITULC I

3 Los plazos para el proceso de descongelacién de rentas
conforme al decreto de! 30 de diciembre de 1892

Dentro de los objetivos que planteo el decreto del 30 de diciembre de 1992,
que abrogo al similar de 1948, fue establecer un procedimiento pautatino y dentro de
un plazo razonable para la descongelacion de rentas en el Distrito Federal,
protegiendo a los actuales ocupantes de los inmuebles. Para lo cual se fijaron los
plazos que fueron de los treinta dias a los cuatro afios, en atencidn al destino de los
bienes inmuebles, es decir, que se atendid principalmente a los inmuebles
destinados a casa habitacién y considerando el monto de !a renta mensual,
favoreciendo a los inquilinos que pagaban menos renta, también se establecieron las
condiciones a partir de las cuales empezaria a surlir efectos la abrogacion, fijando
estos plazes, los arendatarios contaron con un margen de tiempo suficiente para
encontrar una nueva vivienda, sobre todo aquellos que menos renta pagaban y
cuyos plazos a continuacion se indican:

|. Las casas o locales destinados a comescios o industrias, a los treinta dias.

Il. Las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio o talleres a
los dos arios.

Il. Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion y cuya
renta mensual sea de doscientos cincuenta pesos o mas, a los dos aros.

[V. Las casas o locales destinados exclusivamente a Habitacion cuya
renta mensual sea de mas de cien pesos menos de doscientos cincuenta pesos a
los tres afios y,

V. Las casas o locales destinados exclusivamente a habitacion cuya renta
mensual sea hasta de cien pesos, a los cuatro afios."

Las rentas de casas o locales destinados a comercio o industria se derogaron
a los treinta dias, en la primera fraccién se les dio el minime de tiempo para la
abrogacién de las rentas de locales destinados a comercios © industrias, esto es en
razén de que los inquilinos que ocupan estos inmuebles, estan obteniendo ingresos
derivados del destino que se Jes ha dado a estos inmuebies y que a lo fargo de
tantos afos, los han ocupado para comercio o industria pagando una renta mensual
que resultaba irmisoria. Dentro de la fraccion segunda se contemplo la abrogacion de
los inmuebles ocupados por trabajadores a domicilio o talleres a los dos afics.

" Diario Oficial de la Federacién de 30 de diciembre de 1992, p 37.
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Agui el legislador fue un poco mas accesible al dar dos afios para fa
abrogacién de las rentas de estos inmuebles, atendiendo basicamente a que
estuvieran ocupados por trabajadores. Y las casas o locales destinados a habitacion,
para su abrogacion los agrupo en tres fracciones de la tres a la quinta, dandoles el
méximo de tiempo de cuatro afos, para aquellos cuya renta mensual fuera de cien
pesos y los inmuebles destinados a casa habitacién y cuya renta mensual fuera de
mas de doscientos cincuenta pescs, el témino concedido para su abrogacion seria a
los dos afios el menor tiempo concedié dentro del sefialado en las tres fracciones
antes indicadas.

Y los organismos de vivienda de conformidad con el calendario anterior,
debian establecer de acuerdo a sus reglas de operacién, un programa especifico con
soporte crediticio, facitidades administrativas y asesoria juridica, gue permitiera
apoyar a quienes ftuvieran derecho a ocupar casas o locales destinados
exctusivamente a la habitacién y que hayan sido regulados por el decreto que se
abrogo, a efecto de:

a) Promover la adquisicion por parte de los arrendatarios de los inmuebles gue
ocupan, asi como su rehabllitacion.

b) Buscar la reduccion de los costos de las viviendas incluidas en ias
fracciones refendas.

¢) tncluir en el Acuerdo de subsidios fiscales y facilidades administrativas
para la vivienda popular, publicade en el Diario Oficial de la Federacion el 7 de
octubre de 1992, las operaciones gue se realicen conforme al presente decreto.

d} Considerar en forma prioritaria a fos inquilinos que asi lo deseen y reunan
fos requisitos, para integrarse a los programas de vivienda que desarrollan los
organismos oficiales y a los que en el futuro se desarrollen en cumplimiento del
decreto.

Los propietarios de los inmuebles objeto det presente decreto, que tengan el
caracter de histéricos o artisticos, deberan conservaros y, en su caso restaurarios de
conformidad a lo establecido por la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueoldgicas, Artisticas e Historicos.

TRANSITORIOS

Articulo Primero. E| presente decreto entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en ef Diario Oficial de la Federacion.
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Articulo Segundo. Por ser de interés general publiqguese también en ia
Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal.

Articulo Tercero. EI Departamento del Distrito Federal deberd informar
sobre la ejecucién y los avances del programa especifico de vivienda a que se
refiere el articulo 2° de este decreto en los informes trimestraies que envia a la
Camara de Diputados y a la Asamblea de Representantes def Distrito Federal,
para su adecuada verificacion y seguimiento. ( Es de precisar que actualmente es,
Asamblea Legislativa det Distrito Federal. }

Articulo Cuarto. Se derogan las disposiciones que se opongan al contenido
del presente decreto.

Por ofra parte en los articulos 6, 7, 3, 10y 11 de la Ley Federal Sobre
Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Aristicos e Historicos se establecen las
obligaciones que tienen los propietarios de bienes inmuebles declarados
monumentos histéricos o artisticos:

Articulo 6° Los propietarios de bienes inmuebles declarados monumentos
historicos o artisticos, deberan conservarlos y en su caso restaurarlos en los
términos del articulo siguiente, previa autorizacién del Instituto correspondiente.
Los propietarios de bienes inmuebles colindantes a un monumento, que
pretendan realizar obras de excavacién, cimentacién, demolicion o construccion,
que puedan afectar las caracteristicas de los monumentos histésicos o artisticos,
deberan obtener el pemmiso del Instituto correspondiente, que se expedira una vez
satisfechos los requisitos que se exijan en el regiamento.

Articulo 7° Las autoridades de fos Estados y Municipios cuando decidan
restavrar y conservar los monumentos arqueolégicos e histdricos lo haran
siempre, previo permiso y bajo la direccién del Instituto Nacional de Antropologia
e Historia.

Asimismo dichas autoridades cuando resuelvan construir o acondicionar edificios
para que el Instituto Nacionat de Antropologia e Historia exhiba tos monumentos
arqueologicos e histéricos de esa region, podran solicitarle el permiso
correspondiente, siendo requisito el que estas construcciones tengan fas
seguridades y los dispositivos de controf que fija el reglamento.

El Institutc Nacional de Antropologia e Historia podra recibir aportaciones de las
autoridades mencionadas, asi como de particulares para los fines que sefala este
articulo.

Articulo §° El Instituto competente proporcionara asesoria profesional en la
conservacion y restauracion de los bienes inmuebles deciarados monumentos.
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Articulo 10° El instituto competente procedera a efectuar las obras de
conservacion y restauracion de un bien inmueble declarade monumento histdrico
o artistico, cuando el propietario, habiendo sido requerido para ello, no las realice.
La Tesorertia de la Federacion hara efectivo el importe de las obras.

Y el articulo 11° establece que: Los propietarios de bienes inmuebles
declarados monumentes historicos o artisticos que los mantengan conservados ¥
en su caso los restauren, en los términos de esta ley, podran solicitar la exencion
de impuestos prediales correspondientes, en fa jurisdiccién del Distrito Federal,
con base en el dictamen técnico que expida el Instituto competente, de
conformidad con el reglamento. Los institutos promoveran ante los gobiemos de
jos estados la conveniencia de que se exima del impuesto predial, a los bienes
inmuebles declarados monumentos, que no se exploten con fines de lucro. 2

2 Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos
e Historicos. editorial Porria. México 2000, pp 6-7.



42

CAPITULO Il EFECTOS ECONOMICO — SOCIALES DE LA ABROGACION
DEL DECRETO DE 1948

1 Consecuencias sociales motivadas por Ia abrogacion
del decreto de 1948

En este tercer capitulo me permitiré exponer algunos de los efectos
econdmicos y sociales, como consecuencia de la abrogacion del decreto de 30 de
diciembre de 1948, y que enfrentan arrendador - amrendatario, asi como los efectos
originados por la vigencia de dicho decreto, en el aspecto econdmico - social; la crisis
que vive la industria de !a construccion y la necesidad de incentivarla, el analisis del
problema de la vivienda en arrendamiento para casa habitacidon en su aspecto
econdmico.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917 conjuga el
ejercicio de las libertades individuales con los derechos sociales y concibe la
democracia no sélo como una estructura juridica y un régimen politico, sino como un
sistema de vida fundado en el constante mejoramiento politico, econdémico y cultural
del pueblo. Dos componentes fundamentales de la justicia social son fa seguridad y
la igualkdad en el ejercicio de fas garantias individuales que sefiala nuestra
Constitucién Politica, y la disposicion pemmanente del gobierno de moderar las
inequidades y procurar la igualdad de oportunidades.

La Constitucion postula garantias y derechos especificos que se refieren a la
igualdad de oportunidades y al establecimiento de condiciones para el
desenvolvimiento y desarrollo de los individuos, las familias, las comunidades, los
pueblos, los trabajadores y los sectores productives, de este modo se establece el
derecho de todos los mexicanos a una vivienda digna. En el umbral del siglo XXI, el
principal desafio de México consiste en disminuir la pobreza y moderar la
desigualdad que existe entre los diferentes estratos de la pobtacion. ' Su persistencia
no permite el pleno ejercicio de las libertades democraticas, ni el despliegue de las
capacidades individuales en el proceso productivo, en la educacién y en la cultura.

' CIDAD, Centro de Investigacién para el Desarrollo. A.C. Vivienda y Estabilidad
Politica Altemativas para el Future Reconcebir las Politicas Sociales, editorial Diana. primera
edicion, México 1991, p 73.
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El desarrollo sccial guarda una relacion de fortalecimiento mutuo con la
democracia y con una economia competitiva y en crecimiento. La exclusion de
diversos grupos de mexicanos de los beneficios del desarrollo no es compatible con
el aflanzamiento de un sistema politico plural, abierto y estable, para lograr la
consolidacién democratica en el marco del Estado de derecho, es indispensable
crear las condiciones que amplien la satisfaccion de las necesidades sociales y el
disfrute de los derechos individuales y sociales. A su vez el bienestar social general y
perdurable sdlo sera posible a través de la generaciéon de empleos permanentes,
bien remunerados, que garanticen el acceso a la seguridad social, asi coma por e
incremento de fa productividad en los ingresos de la poblacion. Sin estabilidad ni
ctecimiento econdémico no hay progreso social. Por ello las politica fiscales,
monetarias y financiera deben articularse para fortalecer el ahomrro y la inversion. Al
mismo tiempo, ef saneamiento de las finanzas publicas debe contribuir a que el gasto
publico desemperie satisfactoriamente sus propositos de equidad social y promocién
de la infraestructura econdmica. Es indispensable concentrar los esfuerzos de Ia
sociedad y del gobiemno en el propésito comuin de abatir la desigualdad. La accién
publica debe complementarse con los esfuerzos de la sociedad, accion que debe
orientarse a establecer, por ejemplo oportunidades equitativas mediante la
ampliacion, cobertura y el mejoramiento de la calidad de los servicios de vivienda.

El gobiemo debe desplegar y subrayar su papel rector en la atencion de fas
necesidades basicas de los grupos sociales al tiempo que promueva las condiciones
que permitan a la sociedad el desarollo de su propia iniciativa. La integracion social
y productiva debe entenderse como un proceso que permita a todos los individuos y
grupos participar de los beneficios dei desarrollo a través del ejercicioc de sus
derechos y capacidades. 2

Asi la problematica de la vivienda, es una manifestacion de la decadencia del
sistema politico y social urbanc de México, lo cual se manifiesta en el déficit en ef
nimero de viviendas de que dispone la poblacién y por ofra parte, en el nivel de
deterioro fisica habitacional, el hacinamiento y la falta de equipamiento adecuado
que caracterizan las viviendas. Por lo que una alta proporcion de la poblacion carece
de una vivienda digna y decorosa, lo cual tiene causas econdmicas, politica vy
sociales compiejas. Con lo cual no se cumple lo establecido por el articuic 4 guinto
parrafo de la Constitucion Politica de los Estados Unides Mexicanos de que: Toda
familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley esiablecera
los instrumentos y apoyos necesarios apoyos necesarnos a fin de alcanzar tal
objetivo. 3

* Ibid.. p 74.

? Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, editorial Sista, México 2004. p
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Una gran proporcion de la poblacién habita viviendas que no satisfacen las
condiciones minimas para una existencia humana sana y digna, por lo gue el estudio
del problema de la vivienda especificamente en el Distrito Federal exige la adopcion
de una definicién convencional de las caracteristicas minimas que debe reunir una
vivienda para ser considerada digna. Esta es concebida como aquella capaz de
cubrir en forma satisfactoria {as formas, las necesidades basicas, no suntuarias en
materia de proteccion, higiene, privacidad, comodidad, funcionalidad, ubicacion vy
seguridad en la tenencia.* La proteccién se refiere a la capacidad de la vivienda para
aislar a sus ocupantes en forma suficiente y permanente de agentes exteriores
potencialmente amenazadores. La higiene resalta las condiciones que requiere una
vivienda para evitar que sus ocupantes contraigan enfermedades relacionadas
generalmente con las caracteristicas deficientes de la casa habitacién. A este
respecto debe sefialarse que los factores importantes y de mayores consecuencias
sanitarias de la vivienda tienen gue ver ¢on lo que se denomina el ciclo hidrico (agua
potable y drenaje).

La privacidad es la posibilidad que ofrece la vivienda para aislar a sus
moradores a voluntad def medio social y fisico. En este sentido es importante
destacar la necesidad tanfo de privacia frente al entomo externo, como intemc o a la
posibilidad de aislamiento voluntario a través de la subdivision del espacio intemo de
la vivienda, evitandec asi el hacinamiento. La comodidad y funcionalidad se refieren a
la distribucion que adopta la vivienda expresando y respetando ias pautas cuiturales
y habitos familiares de vida, lo cual incluye también el disfrute de servicios diversos
como la energia eléctrica. La ubicacion se refiere a la proximidad o facilidad de
transportacién en relacion con los centros de trabajo, comercio y esparcimiento.’
Firalmente la seguridad en la tenencia, es decir, la seguridad de 1a disponibilidad
futura de vivienda, factor de gran importancia por razones tanto econémicas como
sociales y psicologicas. Y para estimar el déficit existente en materia de vivienda
resulta necesaric adoptar una definicion precisa de lo que constituye una vivienda
digna, la cual debe contener los elementos antes sefalados.

De acuerdo a los criterios antes sefalados, se sabe que una proporcion
importante de la vivienda en México no cumple con dichos estandares minimos. Los
datos del censo de 1980 sugieren que algo mas de la mitad de las viviendas
disponibles al inicio de esa década no reunian las condiciones minimas de una
vivienda adecuada; el 26.2% no contaba con drenaje, el 50.1% no contaba con agua
commiente y en el 32% se usaba la cocina como dormitorio.

* CIDAD, Centro de Investigacion para el Desarrollo, A.C. Vivienda y Estabilidad
Politica Aiternativas para el Future Reconcebir. las Politicas Sociales, editorial Diana. primera
edicién. México 1991, p I5.

* Ibid.. p 16.
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Estas condiciones indican la gravedad del problema habitacional en México,
sin embargo, no son suficientes para entender el problema de la vivienda en todas
sus dimensiones, por lo que fambién es importante considerar el rezago en la
atencion a [a demanda de vivienda, debera también entenderse los determinantes
que, en ultima instancia, explican por que el acceso a este satisfactor basico se ha
tormado cada vez mas dificil, provocando una creciente tension social cuya expresion
politica es cada vez mas evidente y preccupante.

En nuestro pais, como en otros, existe e} problema de la vivienda por lo
que a su aspecto social es de adicionar la vertiente politica, esto en gran medida se
debe a {a inequitativa distribucion del ingresc a las dificultades de los sectores
mayoritarios de la poblacion para acceder a los mecanismos de financiamiento y a ta
falta de estimulo a [a inversion privada en vivienda, lo que ha dado como resuitado,
un crecimiento desproporcionado en la demanda de vivienda, profundizando el
descentento de la sociedad. En el Distrito Federal, concretamente los procesos que
se desencadenaron como consecuencia de los sismos de 1985 permitieron a
muchos tomar conciencia de que la carencia de una vivienda digna podia
transformarse en un reciamo at gobiemo de gran significacion politica.

A los casi cincuenta afios de vigencia que tuvo el decreto de 1948 que congelo
las rentas, y una vez abrogado se puede realizar un balance de su impacto
econdmico y social en la vivienda de la Ciudad de México, es importante sefalar que
en su inicio ante la incertidumbre, carestia y ausencia de programas oficiales de
vivienda, se logro que las clases populares pudiesen contar con una oferta de
habitacién en arrendamiento a precios bajos y de esta manera proteger su economia.
Sin embargo con el tiempo esta situacién se revifié vy cuando las rentas bajas
perdieron su referencia en el mercado, entre sus efectos mas notables fueron, el de
disminuir y abandonar el mantenimiento de las viviendas y como consecuencia el
deterioro en que fueron cayenda los inmuebles y con el transcurso del tiempo se hizo
mayor hasta llegar a situaciones socialmente inadecuadas, por ofra parte estas
medidas inhibieron [a construccién de vivienda en arrendamiento y su efecto es [a
falta de oferta de vivienda en arrendamiento. Por ko que con el decreto del treinta de
diciembre de 1992, que abroga al similar de 1948, los arrendatarios se enfrentan a la
falta de vivienda y las que existen en un gran porcentaje presentan condiciones de
hacinamiento y de precariedad. Atender el rezago implica fa construccién de nuevas
viviendas y el mejoramiento del pargue habitacional existente. La generacion de
oferta de vivienda se enfrenta a diversos problemas entre los que se destacan una
reguiacion excesiva que se refleja en un complejo sisterna de tramites, multiplicidad
en la grabacion fiscal, escasez de suelo con vocacion habitacional, sobre tado en Jas
ciudades medias ¥y en las grandes urbes; acceso limitado a fuentes de
financiamiento; reducida innovacion tecnolégica que permita ef uso de materiales
regionales, ecotécnicos y prefabricados deficiencia en los sistemas de
comercializacidon de materiales e insumos.
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Asi la problematica habitacional también se puede asociar directamente al
fenémeno de crecimiento poblacional en el area metropolitana de la Ciudad de
Meéxico y a la problematica de los usos del suelc y {a tenencia de Ia tierra, aunado a
la legislacion enia materia. El problema habitacional se manifiesta en dos vertientes,
la primera en la necesidad de atender la demanda de vivienda nueva, la segunda se
refiere a corregir las condiciones de deterioro, hacinamiento e insuficiencia de los
servicios en las viviendas de colonias populares de la zona urbana.® En este sentido,
fas politicas en materia de vivienda deben orientarse a responder a fas nuevas
demandas con motivo de la abrogacion del decreto de 1948, con programas de
urbanizacidn progresiva, autoconstruccion de vivienda popular y construccion de
vivienda de interés social. Por otro lado para atender el déficit de vivienda digna y
segura, se han establecido programas de mejoramiento y conservacion de viviendas
deferioradas proporcionando apoyo y financiamiento para que los inquilincs
adquieran en propiedad los edificios y vecindades que hasta el afio de 1992 tenian
renta congelada. Para todas estas acciones, es importante la participacion directa de
los sectores social y privado, que permitan acceso a los apoyos financieros, técnicos
y administrativos que presta el sector pablico.

Otro factor que determina la demanda de vivienda, destaca el demografico,
entre las estimaciones que se dieron a conocer es que, para finales del dos mil,
seriamos ciento cuatro millones de habitantes, por lo que el crecimiento de la
poblacién es un hecho que incide en la demanda de vivienda, en la medida que la
poblacidn crece, las necesidades de vivienda aumentan. Ademas del crecimiento de
la poblacién, los fiujos migratorios son un factor imporiante, tanto en ef monto de las
viviendas necesarias como en la distribucién regional de la demanda misma, asi la
migracién rural - urbana crea una fuerte presidn sobre el espacio en las ciudades. La
concentracion pobfacional en la Ciudad de México es la mas alarmante.

El incremento demografice de la Ciudad de México a partir de la década de
1930, provoca una mayor expansion fisica entre 1940 y 1850. La Ciudad ha
devorado espacios que han sido proporcionales al caracter social de su poblacion,
mas holgados por habitante en los barrios ricos, hacinamiento en las colonias
modestas y proietarias, especialmente en los viejos barrios centrales invadides por ta
vivienda popular. Esta expansion trascendid los limites politicos del Distrito Federal
desde anies de 1960 y se intensifico a partir de ese momento, en 1370 la zona
metropolitana que delimitaba administrativamente el conglomerade total, incluyendo
varios Municipios del Estado de México y poco a poco el centro de la Ciudad fue
perdiendo parle de su valor comercial y residencial como consecuencia del
congestionamiento del trafico, [a excesiva densidad, los usos mezclados y fos
servicios deficientes. Estas condiciones determinan la formacion de subcentros
urbanos que aceleraran el proceso de ensanchamiento.

® BASSOLS BATALLA. Angel y GONZALEZ SALAZAR. Gloria. Zona Metropolitana de ta
Ciudad de México {Complejo Geografico. Socioecondémice y Politico) Instituto de
Investigaciones Economicas Departamento del Distrito Federal, p 148,
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Entre los anos de 1940 y 1960 la Ciudad cobra amplitud, los fraccionamientos
de clase media se modemizaron, mientras que los mas antiguos barrios modestos se
degradan convirtiéndose en zonas de tugurios. Los pueblos incorporados a la
aglomeracion se proletarizan en la proximidad de las colonias industriales. En los
anos de 1960, la expansion de la ciudad de México fuera del Distrito Federal fue
creando un conjunto de nuevos suburbics. Los barrios ricos penetran en Tlalpan al
sur, o aparecen como fenémenos nuevos como Ciudad Satélite al noroeste. A partir
de entonces cobra también auge el crecimiento de Ciudad Nezahualcoyotl y en la
cual surge ese inmenso fraccionamiento pobre al mismo tiempo nacen los primeros
conjuntos habitacionales construidos verticalmente, en terrenos medios del centro,
como Nonoalco - Tiatelolco.”

El crecimiento urbano en forma desordenada, mal pfaneado o mal atendido, permitio
en muchos casos la urbanizacién de pedregales o barrancas, con los consiguientes
problemas. EI fendmeno urbane resultante de la inmigracién de nueves pobladores
pobres a la Ciudad, crea problemas sociales que hacen crisis en la vivienda; pero
este problema se multiplica porque el gobiemo no posee fos recursos suficientes
para propiciar soluciones definitivas al grueso de las familias de los trabajadores, que
requieren de una vivienda, toda vez que en su mayoria tienen escasos recursos
econémicos, dificuitades para obtener trabajo y desde luego para pagar una vivienda.
Estos hechos hanm obligado a estos grupos de pobladores a ir a asentamientos
iregulares, marginados e insalubres, asi como a muchos inquilinos a tratar de
osganizarse en gestiones comunitarias, para resciver de algGn modo su propia
vivienda, las organizaciones generalmente han resuitado poco efectivas por la
incapacidad administrativa y cuiturat de sus dirigentes, causada por la falta de
madurez politica, muchas veces la ignorancia y por la inexperiencia en la
organizacion del trabajo social. Todo elio a propiciado una lucha interna por el poder
dentro de los grupos, aunado a que en la mayoria de los casos no cuentan con
apoyo financiero de las instituciones pubticas especializadas debido a la escasez de
recursos para olorgar suficientes créditos, también el alto riesgo que para las
instituciones financieras representa la falta de garantias.

Por otra parte, las familias que durante varias décadas habitaron los
inmuebles sujetos al régimen de rentas congeladas, actualmente son familias que
perciben menos de 2.5 salarios minimos, continlan habitando inmuebles que
implican un riesgo para su seguridad, por los dafos estructurales que han sufrido las
viviendas por fa falta de mantenimiento durante tantos afios y que se agrave con los
sismos de 1985, existiendo fugas en las instalaciones hidrosanitarias, hacinamiento y
la irregularidad juridica en gue se encuentran, generalmente son inmuebles que
estan intestados o bien porgue los familiares de los duefios se disputan la propiedad.

" Ibid.. p 95
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Las construcciones en general sufren afectaciones estructurales y de
cimentacién que con un dictamen pericial, daria como resuftado que son
inhabitables, y a pesar de ello sirven para uso habitacional y en otros casos son
ublizados como bodegas o para comercio, estos inmuebles deteriorados aumentan ef
riesgo para sus moradores. A fodo ello se siguen enfrentando los arendatarios.

Por otro lade entre los problemas que afronta la demanda destacan fos altos
precios de las viviendas; la atencion crediticia insuficiente; falta de informacion de la
oferta disponible que sustente un mercado integrado y los elevados costos que
implica el proceso de titulacion de la vivienda.

Hemos visto que la demanda de vivienda popular no puede ser atendida
unicamente por el Estado, sino que requiere la pariicipacién de todos los seclores de
la sociedad; y todavia en el afo de 1992, la legislacién limitaba e inhibia fa inversién
del sector privado en la construccion de vivienda en renta ya que ain no se abrogaba
el decreto del 30 de diciembre de 1948 que continuo con la congelacién de las rentas
por varias décadas, ni se establecia una relacién de equilibrio entre arendador y
arrendatario, 1o cual ocasiona un grave deterioro de 1a oferta existente por ia faita de
alicientes para su mantenimiento o introduccion de servicios y mas aun, para
incrementar esa oferta. Ademas de que los organismos encargados de la creacién o
mejoramiento de viviendas operan con recursos limitados para la creciente demanda,
poseen sus propias politicas y requerimientos. Sin embargo los fondos y fideicomisos
publicos podrian unir sus esfuerzos y evitar ia dispersién en diferentes canales, de
esta manera se puede organizar y hacer participar a [a ciudadania para gque
adquiera, construya o mejore su vivienda. Y no se aglutine como una causa politica
como ocurmié con los sismos de 1985, los cuales devastaron la vivienda.

Finalmente el 31 de diciembre del 2001, entraron en vigor en forma totaf fas
reformas publicadas et 21 de julio de 1993 al Cédigo Civil y de Procedimientos
Civiles en materia de amendamiento inmobiliario, propuestas por el Licenciado Caros
Salinas de Gortari, reformas que se aplican y afectaran a una cuarta parte de las
familias capitalinas que tienen un ingreso medio o bajo. Con la entrada en vigor de
las reformas se desregulariza en su iofalidad los contratos de amendamiento que
tuvieron una renfa congelada; si bien es ciertc que desde el afio de 1997, no existen
rentas congeladas, también es cierto que a dichos contratos, no se les aplicaban las
reformas del 21 de julio de 1993, sino que se les continuaba aplicando el
procedimientc anterior a las reformas, siempre que se ftratara de inmuebles
destinados a casa habitacion. En el Centro Historico el 71% de los inmuebles de alto
fiesgo estan hahitados por familias de bajos ingresos. Y otra de las consecuencias a
que se enfrentan, es que los duefios de los inmuebles plantean la actuatizacion de
las rentas.
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CAPITULO 1l

2  Efectos econémicos que enfrentaran arrendador- arrendatario
con motivo del decreto de 1992

Las transformaciones econdémicas han aumentade las necesidades de
vivienda, del ano de 1950 a 1975 son afos de prosperidad econdmica con una
disminucion del desempleo, por lo cual las familias tenian capacidad para comprar o
alquilar vivienda;, la crisis de vivienda no era una crisis de solvencia, como
actualmente sucede en fos paises en vias de desarrcilo, donde la deuda extena, la
inftacion, el bajo poder adquisitivo de sus monedas y el desempleo, han empobrecido
a sus sectores, medio y de bajos recursos, alkejandolos de la posibilidad de poseer en
propiedad, y adn usufructuar, una vivienda. La carencia de produccion de vivienda,
en suficiente cantidad y calidad, por los altos costos de los materiales, de la mano de
obra, ha hecho que el pargue inmobiliario y su enforno sean de mala cafidad, no
cumpla con las exigencias modemas de higiene o se encuentre gravemente
deteriorado y la escasez de vivienda ha producido fuertes alzas en los alkquileres y
verdaderamente no ha existido un control sobre la renta, esta situacion también se
ha sumado en la problematica de [a vivienda.

Siendo la Ciudad de México una de las mas grandes del mundo en
terminos de poblacion y extension de la mancha urbana, que en las lltimas cuatro
décadas ha tenido un significativo crecimiento, econémico y demografico con un
rapido aumento de [a poblacién en las areas de produccian, lo que ha generado
problemas de transito, seguridad publica, insalubridad, asentamientos humanos
imegulares, insuficiencia de servicios urbanos, equipamiento urbano insuficiente y
obsoleto, que provoca profestas y demandas de la poblacion, no obstante durante el
siguiente medio siglo seguira constituyendo el nicleo demografico, econdmico y
politico mas impertante del pais, como ya lo han explicado ampliamente varios
autores; el estallido de la segunda guerra mundial presentd a ta economia mexicana
condiciones favorables en su participackdn en el mercado mundial como proveedor
de materias primas y algunos articulos manufacturados a los paises beligerantes,
para aprovechar tales condiciones para la industrializacion del pais, el Estado en ese
momento aplico tasas bajas en el crecimientc de sueldos y salarios; una alta
proteccién contra las importaciones, para estimular la sustitucién de productos
manufacturados; bajos niveles impositivos y aceleradas depreciaciones a las
empresas. '

' BASSOLS BATALLA, Angel y GONZALEZ SALAZAR, Gloria. Zona
Metropolitana de la Cindad de México (complejo geogrifico socioecondmico y
politico} Instituto de [nvestigaciones Economicas Departamento del Distrito Federal. p 128.
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La dindamica econdmica y demografica registrada desde los afios cuarenta,
demando de mas fuerza de trabajo y la inversion del Estado para expandir y mejorar
la infraestructura, fueron factores que permitieron la amplia movilidad de esa fuerza
de trabajo de las areas rurales a las urbanas, y la poblacion total que crecis de 19.6
millones en 1940 a 39.4 millones en 1960 y a 48.4 millones en 1970.

La concentracion urbana en la Ciudad de México empezo a considerarse un
problema a finales de los afios sesenta, cuando !a tasa de empleo perdid dinamismo
frente a las de la produccion y del crecimiento demografico. De 1950 a 1970 e}
producto intemo bruto {PIB) crecié a una tasa anual de 6% mientras que la tasa de
empelo lo hize al 2% al afio y la poblacion ai 3.5%. En forma adicional ia contraccién
de la economia estadounidense a finales de los sesenta desalentd las exportaciones
mexicanas de materias primas y bienes manufacturados, en consecuencia el ritmo
de [a inversion en actividades productivas se redujo, estos efectos se contramrestaron
con gastos gubernamentales; se impulso la construccién de obras de bienestar social
y de proyectos de infraestructura de largo plazo, también desde los tltimos afios de
la década de los sesenta, el estado mexicano impuso politicas econémicas que
incidieron severamente en la poblacién del pais, especiaimente entre la no ocupada
en trabajos de tiempo completo, ya fuera en areas urbanas o rurales. La falta de
habilidad del Estado frente a os problemas de Ia crisis colocaron al pais en una crisis
social, politica y econémica en 1976.

El problema de la vivienda es complejo, presenta dimensiones politicas,
economicas, sociales, juridicas y financieras. En el convergen, entre ofros
problemas, el deterioro causado por la crisis, la mala distribucién def ingreso, las
distorsiones en las practicas de subsidio, los vicios de la burocracia, la legislacion
desincentivadora, las ineficiencias en los procesos constructivos, la inflacién, la
explosion demografica, las cormrientes migratorias del campo a la ciudad y los
inadecuados mecanismos de financiamiente. Una de las principales causas del
problema de la vivienda radica en el hecho de que la mayor parte de la poblacion se
ve imposibilitada para tener una vivienda digna, al no contar con el ingreso necesarig
para ello, eslo a su vez, es consecuencia tanto del monto insuficiente del producto
nacional como de su deficiente distribucién, por lo que se necesitan soluciones
susceplibles de ser llevadas a la practica en plazos cortos, aunque en el largo pfazo
se intfroduzcan soluciones de fondo como seria una mejor distribucion del ingreso, es
de esperarse si existe un proyecto de modemizacion con éxito, la tendencia que
actualmente se observa en la distribucién del
ingreso, se comija en el mediano o largo plazo.

El aspecto econémico no se puede corregir de la noche a la manana. En el
contexto de una economia abierta en crecimiento y de una politica de desarollo
social bien concebida, la distribucion del ingreso podria permitir reducir los problemas
de acceso gue actualmente tienen los demandantes de una vivienda, pero esto no
solo se manifestaria en un mayor poder adquisitivo de la poblacién mas pobre a
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mediano y largo plazo. La vivienda puede ser un mecanismo de refuerzo en cuanto a
ia mejoria en la distribucion del ingreso, habra sectores medios de ia poblacién que
fendrian acceso a una vivienda con el sélo heche de cambiar los costos de fa misma;
otros los mas pobres, sin embarge no tendrian accesc ni con subsidios
considerables.

ta vivienda es expresion de la estructura sociceconémica y politica del pais y
no va a ser modificando la vivienda, como se dé un verdaderoc cambio en esas
estructuras, La vivienda viene a ser resultado de un proceso que parte del
ordenamiento territorial, y cubre aspectos fundamentales come los relativos a suelo
urbano, planes y programas de desarrollo y crecimiento urbano, infraestructura,
equipamiento, servicios y ecologia. Por no haberse tomado en cuenta estos aspectos
en el pasado, prevics a la vivienda, la acumuiacion de las carencias y limitaciones
urbanas y sociales nos han rebasado. La vivienda esta indisolublemente ligada al
contexto integral de! desarmrolic urbano y solamente dentra del podréa resolverse.

Por otra parte en el sistema econdmico nacional y su influencia en la
factibilidad del establecimiento de programas de dotacién de vivienda popular, para
ello se habra de determinar: las condiciones fiscales y hacendarias necesarias para
el establecimiento de organismos rectores que implementen ks programas
habitacionales requeridos, influencia de la situacién inflacionaria del mercado de la
industria de la construccion, produccién actual, indexacién de precics, capacidad
fotal instalada, preductividad; y el problema de ia vivienda dentro del marco del
desarrollo econdmica integral del pais. También son importantes los aspectos de
planeacion y programacién para elaborar programas de inversion y construccion de
vivienda popular y programas regionales de inversion, supervisar y evaluar sus
resultados.

El fenédmeno urbano resultante de la inmigracién de nuevos pobladores, muy
pobres, a las ciudades, crea problemas sociales, que hacen crisis en la vivienda;
problema que se multiplica al no haber recursos suficientes para propiciar soluciones
definitivas a las familias que necesitan vivienda gque en su mayoria cuentan con
esCasos recursos econdmicos, para pagar una vivienda, obligando a estas familias a
establecerse en asentamientos iegulares e insalubres, que no cuentan con los
servicios indispensables.

La persistenie inflacién en los Ultimos afios hace que disminuya ef valor real
del dinero, obstaculiza la concesién de créditos a largo plazo, lo que ccasiona que el
desamolio socioeconomico y la vivienda se conviertan en producios caros, en
relacién con los ingresos medios de la mayoria de la poblacién, por lo que una
minoria tiene acceso a ellos. Esta limitacion junto con la imposibilidad de ahorra tiene
como consecuencia fuertes incrementos en la demanda de vivienda;
encontrandonos, en las instituciones de créditc con tasas de interés relativamente
sociales, y que sus asignaciones crediticias son insuficientes en recursos para el
desarrollo urbano y la vivienda.
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CAPITULO

3 Crisis de !a industria de la construccién de vivienda, para
arrendamiento de casa habitaciéon

En nuestro pais, las politicas financieras, asignan una baja prioridad a este
rubro, esto a pesar de que la inversidn en fa industria de la construccion representa
una fuente importante de generacién de empleos. La falta de inversién en el seclor
industrial tiene repercusiones desfavorables en el desarrollo del pais y la estabilidad
en la demanda de materiales y mano de obra para la construccién y la reduccion de
costos en todo el sector. La industria de la construccion absorbe gran volumen de
manc de obra especializada, no requiere de importacion de materias primas y
provoca la demanda de otros bienes complementarios, como multiplicador
econdmico.

La industria de la construccidon se caracteriza por mantenerse en continua
fluctuacion, las perturbaciones ciclicas y coyuntfurales son reflejo de la situacién
econémica del pais y de las politicas publicas. Para esta industria, la adaptacion y
respuesta a esos cambios se considera una de sus caracteristicas intrinsecas. La
construccién opera como una caja de resonancia de la econemia, en las etapas en
fas que el Producto Intemo Bruto se expande, la construccidn lo hace a mayores
tasas y viceversa.

Entre 1978 y 1982, la construccion experimento un momento de auge, tal periodo de
estabifidad y prosperidad incité a los constructores a pensar en introducir cambios
sustanciales, tanto en la ampliacién y diversificacion de los insumos necesarios en
esta actividad, como en los medios para consiruir. Durante ese momento de apogeo
los lideres de la Camara Nacional de {a industria de la Construccion, publicaron
varios articulos en su revista manifestando fa necesidad de amplias la planta
productiva abastecedora de insumos materiales para responder a la fuerte demanda
del momento. Y a tal grado se llego que el mercado de insumos se saturo, que en
1581, hubo que importar cemento de Cuba, Japon y Australia; ademas se presento
el problema de la escasez de mano de obra calificada. Este fue tan agudo gque, el
presidente de 1a Camara Nacional de la Industria de la Construccion dectard,
necesario que los constructores optaran por medificar su forma de producir,
incrementando la productividad por la via de la tecnificacion y el uso de materiales
ahorradores del factor trabajo.

' CIDAD, Centro de [nvestigacion para el Desarrollo. A.C. Vivienda y Estabilidad
Politica AMemativas para el Futuro Reconcebir las Politicas Seciales, editorial Diana. primera
edicidn, México 1991, p 66.
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En 1983, después de esa época, [a industria de la construccién experimentc el
peor desplome. El colapso alcanzé la cifra negativa de menos 18 por ciento, lo cual
sobrepasa las fluctuaciones causadas por los ciclos economicos y por los cambios
sexenales, [as causas de la crisis fueton: el desplome del presupuesto del gobiemo
para obras de infraestructura, derivade de una fuerte presion de la deuda piblica y
las elevadas tasas de interés que desestimulaban a la poblacion a solicitar créditos
para la vivienda. Al afio siguiente, la industria se reactiva al alimentarse con nuevos
préstamos intemacionales, sin embargo después de dos afios de estabilidad, en
1986 cae abruptamente, teniendo continuos altibajos la industria de la construccion.

La década de ks ochenta se caracteriza por una gran inestabilidad para la
construccion, presentandose condiciones particulares durante 1988 y 1989, en tal
periodo los proyectos politicos de México en materia econdmica se encontraban en
transicion. Y derivado de la puesta en marcha del programa de estabilidad
econdmica que comenzd en la segunda mitad de 1988, este fue el Gitimo ano de Ia
década donde se vivid un periodo de gran inflacién y de continuas devaluaciones de!
peso y entre las medidas que se tomaron fue la suspensién casi total de los créditos
para construccién de vivienda. La industria de 1a construccidn se vio afectada
también por el cambio presidencial ya que en el afio siguiente iniciaron cambics
sustanciales en la politica econémica del pais, estableciéndose la etapa
caracterizada por un crecimiento sostenido no inftacionario, lo que implico un
riguroso control en [a estabilidad de precios y salarios permitiendo a fos constructores
un maycr control sobre sus costos; pero a su vez resentir la disminucion en la
demanda de construccion por la reduccion del gasto pdbiico.

En el plano macroeconémico son varios los factores que, en mayor o menor
medida, explican las fluctuaciones de la industria de la construccion. El elemento
mas critico del cual se desprenden todos los demas, es [a disponibilidad oportuna de
{os recursos financieros y el apoyo crediticio ha ido en constante decremento sobre
todo en los afios ochenta el sector financiero brindo un apoyo marginaf a la industria
de la construccién, por lo que el Estado juega un papel importante dado que gran
parte de esta indusfria depende de la inversion pidblica y de programas de
financiamiento en apoyo a la construccion de vivienda.

En la producciéon directa por parte det Estado, a fravés de diversas
dependencias, se realizaron varios proyectos destinados a satisfacer la demanda
habitacional de los trabajadores. En 1972 afio en que se crea el Infonavit, con lo cual
se frato de centralizar los proyectos de construccién de vivienda para trabajadores.
este sentido, !a institucion no solo seria la constructora directa de conjuntos
habitacionales, sino que en los planes oficiales se contemplo la posibilidad de crear
empresas abastecedoras de los materiales.
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Con esto se pretendia que el Infonavit fuera el regulador tanto en los precios
del mercado de insumos como el costo de casas de interés social, con el tiempo esta
propuesta se fue matizando, asi ef Infonavit tenia la funcion de canalizar los fondos
que provenian de cuotas pagadas por los empresarios, también seria la instancia que
otorgaria las viviendas a los trabajadores beneficiados y contrataban empresas que
se encargaban de llevar a cabo el proceso de produccién por la via de los concursos
abiertos. Como estos proyectos eran a gran escala, una compafia promotora
usualmente subconirataba a otras compafias para que se encargaran de una pare
de [a obra. Asi las empresas grandes estimulaban a las pequenias, en esta forma una
empresa tenia el compromiso directo con el Infonavit y se encargaba de vigilar fa
ejecucion y el avance de la cbra a cargo de otras tantas constructoras que se veian
obligadas a aceptar ef convenio si querian permanecer en el mercado.

En los afios setenta se crearon fideicomisos a través del Banco de México
para apoyar proyectos de casas de interés social; para fines de fos ochenta estos
fideicomisocs seguian operando aunque de manera muy timitada. Uno de ellos es el
Fondo de Operacién y Descuento Bancario de [a Vivienda (FOVI} y el Fondo de
Garantfa y Apoyo a los Créditos de Vivienda (FOGA). Los fondos son prestamos
otorgados en una primera etapa a los promotores de la vivienda de este tipo de
construccion. Para poder obtener el crédito, los promotores tenian que tener un
terreno, disefar y dirigir el proyecto y buscar a los clientes. Después estos dltimos
sefian quienes se encargarian de cubrir el adeudo convenido con estos fideicomisos,
tenian acceso al crédito aquellas personas que obtenian por fo menos un ingreso de
2.2 veces el salario minimo y que pudiesen destinar €l 25 por ciento de su ingreso ai
pago de la deuda. Los proyectos de vivienda manejados directamente por el
gobiemo o financiados por los programas crediticios han tenido un alcance muy
limitado, dejando a gran parte de [a poblacion trabajadora fuera de esta solucion
habitacional.

Por lo general, empresas de diverscs tamafios estan orientadas a mercados
diferentes, por ello no existe rivalidad entre ellas. Las grandes y las gigantes gue han
podido sostenerse a pesar de los aitibajos en la demanda, scn las que tienen la
capacidad de tener el control de las cbras publicas, como es la construccion de
carreferas, presas, puentes, etc., en estos casos detentan el monopolic de este giro
de la actividad constructora. En el momento que las grandes empresas entran en el
giro de la edificacidn de vivienda, es comun que seccionen el proyecto o se auxilien
en algun punto del procesc por empresas especializadas; de esta manera dan cabida
a las pequefias empresas en los macroproyectos. Segtn estimaciones de Ja Camara
Nacional de la Industria de {a Construccion, son las empresas pequeifias y medianas
las que absorben aproximadamente el ochenta por ciento de la produccion de casas
habitacién. La competencia de las medianas y pequefias se ubica en la articulacién
con aquellos consfructores que tienen la capacidad de conseguir proyectos de obra
residencial importantes; también compiten por la demanda de obras particulares, ya
sea construccion o remodelacidon de casas.
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El problema en estos proyectos es que en 1988 y 1989 dependian mucho de
los recursos a disposicion del cliente y los ingresos de la poblacion no eran
suficientes para mantener un ritmo continuo de avance de la obra, 1o cual repercutio
en fluctuaciones que tuvieron que afrontar los constructores. Por ditimo tenian que
contender en el mercado de dinero para acceder a las lineas de crédito existentes,
supeditados a que los fondos solicitados se entregaran de manera oportuna. Eran
tan escasos los recursos que en 1988, muchas empresas gigantes, grandes y
medianas les fue insostenible permanecer en el mercado como tales, muchas no
desaparecieron; perc redujeron de manera considerable sus operaciones,
engordando las cifras del registro de empresas pequefias.

La construccion de vivienda no se produce sélo por empresas que la Camara
Nacional de la Indusiria de la Construccidn reconoce como integrantes del sector
formal, por el hecho de registrar sus operaciones en menor o mayor grado, dentrc de
los requisitos legales. Ademas hay ingenieros, arquitectos y maestros de oficio que
la Camara no reconoce como autoconstructores por el heche de que no tienen una
empresa establecida para ejercer. Este grupo de profesicnales libres y conocedores
de! oficio son quienes, en gran medida colaboran con los peguefios proyectos de
vivienda, ampliaciones o modificaciones o la edificacién paulatina de una casa cuyo
ritmo depende de los recursos con los que cuenta el duefio de Ja misma.

La industria de la construccion se convirid en la protagonista de las
transformaciones ocurmridas en la Ciudad de Méxice. E! Binomio industrializacion -
urbanizacion, producto de la politica econdmica seguida en el pais a partir de los
afios cuarenta, dio como resultado que en ios censos oficiales de 1880, la ciudad,
convertida en una gran zona meftropolitana, diera albergue a veinte millones de
habitantes en una superficie habitada no mayor de 1,150 km.2. 2

La imperante necesidad de resociver el problema de la vivienda ha generado un basto
mercado inmobiliaric y de construccién en manos de un sin ndmerc de empresas y
profesionales. A pesar de que hay un gran porcentaje de vivienda construida por los
propios moradores con ayuda de conocedores del oficio, hay un sector de |a
sociedad compuesto por la clase media, la clase alta y una parte del sector obrero
que son los que alimentan al mercado formal de la construccion. Dentro de Ia
estructura de empleos urbanos, la industria de la construccion se caracteriza por ser
una actividad que capta aitas cuotas de trabajadores. Sin embargo declaraciones
pericdisticas de finales de los ochenta, muestran el efecto que tuviercn en Ila
construccion las alzas desmedidas en los costos de materiales, lo que frené a
muchos consumidores a emprender proyectos de vivienda, sobre todo antes de
1989, ademas de !a escasa demanda de obra publica.

* Atlas de fa Ciudad de México, 1987, p 122.
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Y la inestabilidad que esta rama econdémica experimenta con oscilaciones de
auge y depresidn, con quiebras frecuentes de [as empresas que siguen siendo, e su
mayoria, negocics pequefios de corta duracion. A la gran inestabilidad de la industria
corresponde una inestabilidad en el empleo, la respuesta mas eficaz ha sido
mantener una flexibilidad de demanda y expulsién de manc de obra, que substituya
las innovaciones tecnoldgicas. A final de cuentas el ahofro que obtiene el constructor
al no invertir en maquinaria se transfiere al cliente quien se ve perjudicado por las
demcras en los plazos de entrega, ocasionados por el confroi disperso entre
multiptes agentes responsables del desarrolio del proceso productivo.

Con la crisis economica de fos afios ochenta, los organismos publicos de
vivienda se vieron afectados por una creciente descapitalizacidn, esta situacién se
vic acompafada por una disminucion en la actividad de la industria de la
construccion, lo cual ocasiona la subutilizacion de la planta productiva y el cierre de
empresas constructoras y productoras de materiales de construccion, todo esto
condujo a que se constiuyeran menos casas, aumentaran las rentas de las gue ya
existian, y se diera una fuerte especulacion en el mercado inmobiliaric. 1dentificando
y analizando los factores asi como las causas de la crisis que enfrenta la vivienda,
avanzaremos en su solucién. Un factor importante en el aumento de la demanda
de vivienda, ha sido el acelerado crecimiento de la poblacion y los movimientos
migratorios intemos han onginado una aita concentracién de ia poblacion del Distrito
Federal y area metropolitana. Y el volumen de la poblacion se sigue incrementando
significativamente aric con afo estimandose que a finales del siglo pasado seriamos
aproximadamente 100 cien millones de habitantes mexicanos, esto nos da una idea
de la magnitud del problema que representa este factor para el desarrolfo social, lo
que hace mas apremiante {a atencién a las demandas de vivienda y servicios
urbanos para estas comunidades.

La vivienda en renta ha sido, por mucho tiempo, una solucién al problema de
la vivienda de las clases mas desprotegidas economicamente, pero en las ultimas
décadas declino su construccién al surgir ofras alternativas, como:

a) ta vivienda autoconstruida, en asentamientos no registrados;

b) {a vivienda financiada, construida de manera formal por los ofganismos
creados porel estado y

c) la vivienda construida, en venta o renta, por las inmobiliarias privadas.
También se redujo la construccion de la vivienda en amendamiento, para

clases populares, al surgir leyes, como la congelacién de rentas, la de condéminos y
las reformas de 1985 en materia de amendamiento inmobiliasio. La edificacion
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de viviendas en renta en zonas periféricas de Guadatajara, Monterrey y el Distrito
Federal y las ciudades medias; los cuartos redondos y los cuartos de azoteas, dieron
respuesta a [a especulacién con los alquileres, pero el mercado de inversiones
bancarias, y el accionario con sus altas tasas, son un factor que influyo en la
terminacion de la produccién de vivienda en arrendamiento.

La crisis actual de la vivienda en arrendamiento, no sélo afecta a la sociedad
necesitada de esta clase de vivienda, sino que también a la hacienda pulblica, a os
inversionistas que preferian tener algo seguro. El maestro Alejandro Méndez
Rodriguez, investigador del Instituto de investigaciones Econdmicas de Ia
Universidad Nacional Autdnoma de México, manifiesta que el agravamiento del
problema de la vivienda en arrendamiento con el incremento acelerado de las rentas
que ha sufrido en los Ultimos afios, los monopolios de las agencias y oficinas de
administracién de inmuebles; la ausencia casi total de esas habitaciones, los
cambios sustanciales en las tasas de interés para los créditos puentes al Costo
Porcentual Promedio y a la amortizacién al crédito individual; hacen, sofo posible, la
produccion de departamentos de lujo o siper lujo. *

En materia de vivienda uno de los grandes retos consiste en lo que hay que
hacer para incidir de manera sustantiva en la reactivacion de fa construccion de
vivienda y como lograr mayor efectividad en [a asignacion y en el uso de los recursos
de que se disponen para los programas del sector publico. El proceso de
construccion de la vivienda, es un procesc a farge plazo ya que la industna de la
construccion se ha visto afectada dando pasc a la especulacion, por [a inestabilidad
econdémica que ha vivido nuestro pais y que se acentud a partir de la década de
tos ochenta y que actualmente por ejemplo el precio internacional del acero aumenta
de precio.

Es necesario contar con condiciones favorables y viables a largo plazo, que
hagan atractiva fa inversion a los inversionistas privados propiciando la oferta de
créditos hipotecarios a plazos mayores y gue las tasas de interés sean bajas. Sin un
financiamiento adecuado fos programas en maferia de vivienda en amrendamiento
seguiran planteando grandes objetivos, sin solucionar el problema y el Estado no
soluciona el problema construyendo unidades habitacionales, sino que es necesario
que propicie mecanismos legales y financiamientos para que los inversionistas
incrementen sus acciones y el Estado adminisire mejor y participe conjuntamente
con la sociedad en la creacidn de condiciones de financiamiento que estimule la
participacion en este sector.

3 BASSOLS BATALLA. Angel y GONZALEZ SALAZAR, Gloria. Zona
Metropolitana de la Ciudad de México {(complejo geografico socioecondmico y
politico) Instituto de Investigaciones Econdmicas Departamento del Distrito Federal, p 213,
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Para propiciar el desarrollo de los procesos de construccion de vivienda en el
mediano y largo plazo, se requieren nuevas estrategias y nuevas politicas para
utilizar mejor los instrumentos creados con anterioridad por el Estado, haciendo los
ajustes y reformas pertinentes, desarrollar los nuevos esquemas e instrumentos que
propicien la participacion de todos los sectores de !a sociedad. En el seclor
empresarial hay conciencia sobre las grandes ventajas que representa la generacion
de vivienda como parte de la industria de la construccion, ya que el buen desamollo
de esta es un motor de crecimiento de la economia, por la generacién de empleos
que trae consigo y la gran cantidad de industrias y servicios conexos que se
reactivan.

Para aprovechar el efecto multiplicador de la industria de la construccion en ia
economia, es necesario sentar las bases para dar continuidad a la construccion de
vivienda en el mediano y largo plazo, evitando caer en situaciones de freno y
arranque que disminuyen la productividad del sector y encarecen los costos, por lo
que se deben redefinis, en ese sentide las relaciones entre los organismos publicos
de vivienda y los constructores, aproximarse a mecanismos de mercado con e} objeto
de fomentar ia competitividad, hacer mas transparente el financiamiento y permitir
gue el empresario asuma cabalmente su responsabilidad ante los derechohabientes
por la calidad de fas casas terminadas. Y para apoyar y estimular la inversion del
sector privado en la vivienda resulta importante modificar un aspecto que influye de
manera impeortante en los procesos de construccion, fa sobre regulacion, la cual
representa un obstaculo por su incidencia en los costos indirectos; ¥ para avanzar en
fa solucién de este problema es preciso disminuir regulaciones obsoletas e
intermediariamos burocraticos, la tramitacion en exceso gue en algunos casos llega
a representar hasta el 20% del costo de la vivienda.

La estrategia para lograr la simplificacion administrativa requiere continuar con Ia
instalacion de oficinas nicas de tramite para vivienda, asi como el fortalecimiento de
las ya establecidas. Asi mismo, se busca una mayer concertacion y coordinacion
entre organismos federales y gobiemos estatales, municipales y nofarios para
agilizar los tramites de produccion y titulacion de vivienda, de no activar con prontitud
en este rengion, las perspectivas seguirdn siendo de desaliento para la inversion
privada. El objetivo especifico que se busca es reducir el tiempo y el nimero de
tramites y el costo que representa el costo total de la vivienda.

QOtros factores que han inhibido la oferta de vivienda son la escasa
disponibilidad de tierra con servicios y aun precic adecuado y accesible para la
poblacién, lo cual ha generado asentamientos irregulares en {as grandes urbes. Por
lo que en el Programa Nacional de vivienda 1990 - 1994, se establecid que ofro de
los factores que determinan el proceso de construccion de vivienda lo constituye la
tierra, para o cual se planteo la necesidad de impulsar la constitucion de reservas
territoriales con fines de vivienda; promover la utilizacton de predios urbanos
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propiedad del Patrimonio Inmobiliario Federal aptos para vivienda en programas
habitacionales; intensificar fa regulacién de la tenencia del suelo y establecer
mecanismos para efeciuar indemnizaciones por concepto de expropiacion de
terrenos ejidales. Se definieron acciones para promover la utilizacion de predios
baldics intra urbanos para la construccion de vivienda termminada, a efeclo de
aprovechar plenamente la infraestructura y el equipamiento urbano, acciones para e
desarrollo de normmas y tecnologia constructiva, para garantizar el abasto oportuno de
insumos y materiales para apoyar el desarrollo de la vivienda. En el apartadc de
Estrategia Termitorial, en el Programa Nacionat de Vivienda se establecio orientar la
mayor cantidad posible de recursos a los centros de poblacién altemativos a las
zonas metropolitanas, buscando transformar el patrén territorial del pais en apoyo a
{a Politica Naciona!l de Descentralizacion.

Un elements mas que ha contribuido a inhibir {a produccion de vivienda es el
sustancial incremento de costos que han registrado en los uUltimos afos la
construccion en México, particularmente en el drea de materiales. De hecho es
posible afirmar que los elementos utilizados en la industria de la construccién, el
cemento, el acero y la mano de obra son los que deferminan el precio de la vivienda,
ya que en su conjunto representan el 40% de los costos de produccion, en contraste
con el valor de la tierra, que es sdlo del 3%, ademas de estos, otro aspecto que
repercute en forma importante en el precio de la vivienda comprende los costos que
supone {a participacion del gobiemo: el pago de derechos, el page de impuestos e
incfuye el impuesto sobre la renta, sobre remuneraciones al personal, al valor
agregada, sobre adquisicion de inmuebles, el predial, asi como la autorizacion de
fraccionamiento ¥ los derechos requeridos por ia misma, ademas de los costos que
representan la obtencién de permisos y licencias que requiere la actividad
constructora. En lo relative a los insumos para la consfruccion, poco se puede hacer
en materia de reduccidn de costos; el precio de la mano de cbra no se puede reducir
aiin mas y los precios del cemento y el acero estdn determinados
intemnacicnalmente. En cambio, lo referente a impuestos y trdmites si permitiria
reducciones significativas en el costo de las viviendas en un plazo breve, a través de
medificaciones en la legislacion vigente y en general en la desregulacion.

En la Ley Federal de Vivienda, Capitulo IV De la produccion y distribucion de
materiales de construccidén para la vivienda en su articulo 30 establece: La
produccion y distribucién de materiales basicos para la construccion de vivienda, es
de interés social, por lo gue se impulsara, bajo criterios de equidad social y
productividad y con sujecidn a las modalidades que dicte el interés publico, la
participacion de los sectores pubiico, social y privado err estos procesos, a efecto de
reducir sus costos y asegurar su abasto suficiente y oportuno. Articulo 31. Las
acciones publicas destinadas a fomentar fa produccién y distribucion de materiales
basicos para la construccién de vivienda de interés social, atenderan
preferentemente a las demandas de sociedades cooperativas y crganizaciones
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sociales y comunitarias; a personas de escasos recussos para sus accicnes de
autoconstruccion de vivienda y a la poblacion rural para la produccion vy
mejoramiento de su vivienda !

Aparte de considerar los costos de la construccion, {a necesidad de apovar los
rendimientos del inversionista se deriva del comportamiento que puede registrar el
nivel de las rentas y de ios riesgos que se corren, es indispensable considerar el
papel de las rentas en cuanto a precio refativo. Dicho precio no es independiente del
nivel de vida de los inquilinos y, por lo tanto de los salarios minimos, asi como
tampoco lo es de ofros precios como el costo de la construccion. Las rentas pueden
ser evafuadas en términos det costo relativo para la sociedad y el usuario de la
vivienda en renta frente a la opcién de la vivienda en propiedad si se parte de que el
costo de construccion de una vivienda en renta es el mismo gue et de una venta, en
principio, se requiere invertir los mismos recursos para cualquiera de las dos
opciones y, aparentemente, ambas costaran lo mismo a la sociedad. Sin embargo,
esta conclusién deja de ser valida si se observa el conjunto de insumos que se
requieren para mantener el uso ¢ el servicio de las casas en renta; insumos que
deben reconocerse, abarcan mas alld de los empleados directamente en el proceso
de construccion en particular, hay que destacar el papel del inversionista como
gestor o administrador del inmueble er arendamiento.

¥ Ley Federat de Vivienda, décima quinta edicion, editorial Porri. México, 1999. p 244.
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CAPITULG 1l

4 Analisis econdémico del problema de la vivienda en
arrendamiento para casa habitacién en el Distrito Federal y
sus perspectivas

El problema de la vivienda se ha convertido en un movimiento de proporciones
mundiales, que en cada pais toma diversas caracleristicas y atencién de acuerdo
con los diferentes propésitos y situaciones que se presentan. En nuestro pais las
reformas sociales introducidas en los afios treinta en maferia de vivienda, tuvieron su
antecedente en la decisién del Gobierno Federal que implemento un programa de
créditos para empleados publicos y del modelo urbano - industrial adeptado en los
afios cuarenta, manifestdndose un creciente movimiento migratorio de la pobiacion
hacia las ciudades agudizando los problemas urbanos gque af correr de los afos
produjeron ia situacidn que actualmente viven los armendadores y arrendatarios y en
general la vivienda. Existe el problema de atender las necesidades de una clase
media pujante ¥ numerosos sectores populares y del medio rural en movimiento
continuo a la ciudad, asimismo nos enfrentamos a los impactos desfavorables de las
crisis econdmicas que han azotado y deprimido los niveles de vida de grandes
segmentos de la poblacién.

El problema a nivel nacional, es consecuencia de diversas causas segun se
atienda a las zonas urbanas o a las zonas industriales en donde la carencia de
viviendas en amendamiento es de mayor significacion, por lo que requiere de
planteamientos singulares para la zona o la ciudad en que el problema se pretenda
enfrentar, por lo que su estudio se limita al problema mas representativo de fa falta
de vivienda en arendamiento que se presenta en la Ciudad de México.

El problema habitacional es complejo y considerande que no fue atendido con
oportunidad, no obstante que en sus tendencias, habia sido previsto. Ahora conforme
a las estimaciones mas proximas, la distribucién espacial poblacional para el afio dos
mil fue la siguiente, dos de cada tres habitantes vivieron en localidades mayores de
quince mil personas y de continuar las actuales tasas de migracion hacia fa zona
metropolitana de la Ciudad de México, esta concentrara el 25% (veintiséis millones)
de la poblacién total del pais. En los ditimos afios ha habido un incremento de ia
poblacién urbana en el Valle de México y a partir de 1850 mas de treinta mil
mexicanos emigraron al valle de México y a la frontera norte anualmente. Y entre
1980 y 1970 el ndmero se incremento a cuarenta y cinco mil emigrantes al afo, y
ninguna politica ha podido revertir hasta ef momento este proceso que por el
contrario, tiende a crecer provocando mayores problemas. Durante la década de Ios
afos treinta se faculto al entonces Deparamento del Distrito Federal, para la
construccion de vivienda econdmica destinada a sus ‘rabajadores de ingresos
minimos, fa poblacion total del pais supera los 16 millones 500 mil habitantes para
1943 y una vez creado el Instituto Mexicano del Segurc Social, se llevaron a
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cabo programas habitacionales para sus derechohabientes y el Gobiemo Federal
daba asi los primeros pasos que, a través de los afios culminarian en un proceso que
daria cobertura legal y reglamentaria en febrero de 1984, al articulc 4 de la
Constitucién en materia de vivienda y que actualmente establece: Toda familia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley establecera {os instrumentos
y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. '

Entre las principales causas de la insatisfaccion de la necesidad de vivienda
de la mayor parte de la poblacion nacional estan en la concentracion de ja riqueza y
de los ingresos y la falta de empleo debidamente remunerado para una gran parte de
la poblacién. Dicha situacion se agrava por la inadecuada distribucion de la poblacion
en el territorio y la especulacién en el suelo urbanc. Ante la imposibilidad de
convertirse en demandantes solventes de las viviendas que se ofrecen en el
mercado para renta o compra, por lo que la mayoria de la poblacion tiene que
resolver su necesidad de vivienda mediante una serie de formas cuya caracteristica
general es la de no reunir las condiciones minimas de habitabilidad socialmente
determinadas como son: vecindades, ciudades perdidas, tugurios auto construidos
en lotes invadidos o en fraccionamientas ilegales y otras formas similares.

La carencia de la vivienda urbana, por su parte se manifiesta primordiaimente
en las dificultades de acceso al suelo urbano, el espacio limitado gue existe en las
ciudades, combinado con los requerimientos crecientes de espacio para diferentes
propdsitos e intereses, definen el marco de la lucha por e suelo urbano. Las
dificultades de la planeacién del uso del suelo resultan de la acelerada dinamica
urbana y de que siendo la tierra la base para estructuras que tienen una larga vida,
las decisiones tomadas tienen un efecto a largo plazo. Los patrones urbanos de uso
del suelo son ef reflejo de su estructura social, los grupos sociales mas fuertes
utilizan el mejor espacio. De esta manera, los cambios en las relaciones sociales
afectan el uso del espacio urbano, puede decirse que la ciudad es una proyeccion
topografica de la estructura social, los continuos cambios socioecondmices
determinan los patrones de uso del suelo en una ciudad y por otro lado, ef uso del
suelo al definir la localizacion de varias de las funciones de la ciudad, influye en el
desarrollo futuro de las urbes. El alza en los precios del suelo es un fenémeno comun
en las ciudades del pais, siendo muchos los factores que afectan los precios de la
tierra, uno de elfos es la faita de mecanismos de control en la especulacion, fo que
deja sin acceso al suelo urbano a una gran parte de fa poblacién.

Et incremento en los precios de [a tierra tiene muchos efectos. En primer {ugar
genera un alza en los precios de la vivienda, esto constituye una fuerte jimitante para

! Constitucion Politica de los Estados Unidos MexIcanos, editorial Sista México. 2004. p
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los grupos de bajos ingresos de la poblacion quienes se ven forzados a adquirir
viviendas lejos de la Ciudad, elevando sus costos de transporte, o a invadir tierras.
En segundo fugar incrementa la riqueza de los fraccionadores y propietarios de
bienes raices. Muchos migrantes, sin posibilidades de cubrir |a renta o el precio del
suelo, se asientan en forma espontanea, lo que origina inseguridad en la tenencia de
la tierra, esta situacion se acentua por la disminucion de fa capacidad adquisitiva de
los sectores de bajos recursos que ha provocado la inflacidn, la necesidad de
vivienda se manifiesta en una de las mayores cargas econdmicas que soportan las
familias de los trabajadores, ya que destinan gran parte de su salario al page de
renta, para la compra de un terreno, o para el pago del crédito de su vivienda y
muchas familias viven en la absoluta carencia de habitar una vivienda digna,
suficiente y en el momento que la necesitan. Con relacion al poder adquisitivo de los
salarios, los pagos destinados al arrendamiento de una vivienda estan por arriba del
30% det salario minimo del trabajador.

En los ditimos afics, los precios de los materiales de construccion han
aumentado mas rapidamente que el indice general de precios al consumidor, a lo
anterior se suman algunos problemas de tipo institucional. Por una parte existe poco
apoyo de alto nivel para satisfacer adecuadamente las necesidades de vivienda de
los sectores de hajos ingresos, para los estratos bajos hay una multitud de
organismos cuya coordinacion es insuficiente. Los sistemas financieros no han
sabido enfrentarse a la realidad econdémica y social de los sectores de bajos
ingresos. Ademas de la escasez de recursos financieros, no hay mecanismos e
instrumentos suficientes que garanticen los créditos otorgados a los sectores de
menos recursos. Las personas de estratos socioecondmicos muy bajos no son
sujetas de crédito ante ninguna institucién bancaria, por lo gue los sistemas de
financiamientos bancarios estan destinados a grupos de ingresos superiores al
salario minimo, con tasas de interés excesivamente altas. Ctro aspecto importante
es que con frecuencia se adopta un concepto de vivienda gue ignora la forma de vida
de los grupos sociales a los cuales se destina, por otra parte ne se ha comprendido
la importancia economica y social que representa la vivienda, por lo gue se le otorga
poca pricridad en la planeacion global del gobiernc.

La falta de un acuerdo en la concepcidn del minimo de bienestar en materia
de vivienda, ha propiciado que la mayoria de las personas que requiefen de una
vivienda estén fuera de la legalidad, ya que para la obtencién de permmisos y
licencias de construccidn existen diferentes y complicados mecanismos asi como
normas confradictorias y con frecuencia demasiado exigentes que retardan y
encarecen [a obtencion de la vivienda. Todos estas fendmenos han dado lugar a una
variada tipologia de sistemas de vivienda y en la ciudad los principales sistemas de
vivienda son las vecindades, las ciudades perdidas, las colonias profetarias, las
colonias de paracaidistas, los conjuntos habitacionales y los barrios residenciales.
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Las vecindades, este sistema fue una de las formas mas usuales de ofrecer
vivienda en renta por parte del sector privado, tuve gran auge en los primeros
decenios de! siglo pasado, en la actualidad su importancia ha disminuido en forma
notable. La gran mayoria de las vecindades son de uno o dos pisos con una parte de
patio central fueron construidas antes de 1940 y se localizan en las zonas centrales
de las grandes ciudades. La mayor parte tiene entre 20 y 50 viviendas de una o dos
habitaciones, bafios y lavaderos comunes. Los ingresos de la poblacién gue habita
en vecindades varian en funcion del tiempo de residencia y del régimen de renta. Es
necesario dividir ef sistema de vecindades en las que tenian renta congelada y las de
renta libre; fas primeras por lo general estan ocupadas por gente que tiene mas
tiempo como residentes y mayores ingresos y que esta muy ligada al barrio, estos
residentes no dejan su vivienda aungue se incrementen sus ingresos.

Las ciudades perdidas, esta modalidad empez6 a desarrollarse después de
1940, cuando se saturo el sistema de vecindades debido a la congelacion de rentas.
Es una distorsién del sistema de vecindades. Por lo general, las Ciudades perdidas
son areas que se localizan en los corazones de las manzanas, de tamafio pequefo,
muy densamente pobladas y que no cuentan con servicios como el de agua potable
y drenaje. Se encuentran en el circuito intermedio de ia Ciudad y son tugurios sin
ninguna planeacién, la mayoria de sus habitantes son personas de muy bajos
recursos, quienes a veces rentan desperdicios de materiales para construir su
vivienda, la mayoria de sus habitantes no tienen expectativas de mejorar sus
condiciones sociales, econdémicas e incluso fisicas.

Las colonias proletarias ¢ fraccionamientos populares, en la actualidad este
sistema es el mas importante en los grandes centros urbanos y concentra a la mayor
parte de la poblacién de estratos bajos. La mayoria de las colonias proletarias
proveen lotes individuales, muchas veces sin servicios. Por lo comun se localizan en
la periferia de la Ciudad, muchas de ellas en tierra con caracteristicas inadecuadas y
generalmente no tienen fronteras que identifiguen barrios, la mayoria de los
compradores son de ingresos bajos, pero no def nivel mas bajo, o inversionistas
especuladores.

Colonias de paracaidistas, esta modalidad es una distorsion del sistema de
fraccionamientos populares, con un periodo de consclidacion mucho mas largo, pues
no cuentan con fa propiedad de la tierra, se ha convertido en la tnica opcion para la
gente de los estratos mas bajos. Por lo general, estos asentamientos no cuentan con
ningtin servicio de urbanizacién y predomina la autoconstruccién paulatina.

Conjuntos habitacionales del sector publico, este sistema constituye (a
respuesta mas generalizada de los organismos oficiales encargados de la vivienda
en todo el mercado, sin embargo, en México esta solucion no esta al alcance de
la poblacion mas necesitada.
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La mayoria de los conjuntos habitacionales que existen en el pais fueron construidos
por instituciones dei sector publico, se componen de edificios multifamiliares y los
estandares fisicos de las viviendas son de buen nivel, aunque estos conjuntos
satisfacen las necesidades habitacionales de un ndmero muy limitado de habitantes.

Fraccionamientos residenciales, en este sistema de vivienda, es el de las
clases medias y alta de la poblacion, los principales problemas que presenta esta
modalidad son la subutilizacién del suelo y ta traza urbana que se caracteriza por
largos desarrollos de vialidad e infraestructura. Por lo comdn se ubican en los
mejores lugares de la periferia de las ciudades, ocupan grandes extensiones de tierra
y su mantenimiento representa una fuerte carga para los municipios en que se
ubican.

De esta descripcidn acerca de la situacién que guarda México en materia de
vivienda se puede concluir, que la carencia de vivienda digna y decorosa en una alta
proporcion de la poblacién tiene causas econodmicas, politicas y sociales y las
soluciones privadas o gubernamentales han resultado del todo insuficientes. El
problema de la vivienda es dificil, que para poder incidir en el, es necesaric implantar
soluciones audaces, ambiciosas y decididas de otra manera, la propia gente seguird
resolviendo su necesidad de abrigo de fa forma y con los elementos que estén a su
alcance. Ello como se ha visto se traduce en viviendas totalmente inadecuadas que
provocan un crecimiento desordenado de las ciudades gque a mediano pilazo, se
traducird en problemas urbanos de gravedad creciente, cuya solucion requerira de
mucho mas recursos que los necesarios en este momento para un programa
coherente de vivienda.

En México el déficit acumulado de vivienda también se debe a ia tardia toma
de conciencia del problema por parte de los sectores oficial y privado, al no afrontar
con decisién politica los problemas del crecimiento demografico de la poblacion, en
fugar de apoyar el crecimiento de las grandes metrépolis, a los graves desequilibrios
regionales, a la concentracion de las actividades financieras y politicas, en pocos
centfros de decision, y a no apoyar debidamente el crecimiento regional ordenado de
las ciudades, mediante la fundacion de buenos instrumentos para el desaroilo
econdmico ¥ el mejoramiento social. Asi mismo la persistente inflacion ha disminuido
el poder adquisitivo de los salarios y tos ingresos medios de las grandes mayorias de
la poblacién, obstaculizan los créditos; todo ello y la imposibilidad de ahorrar, han
provocado fuertes incrementos en la demanda de vivienda. Los costos de [a vivienda
se han tratado de paliar mediante ta minimizacién de todos sus estandares, logrando
con ello sacar a una familia de un cuarto redondo para alojarla en otro, pero con la
adiccion de una deuda; obteniendo con ello promiscuidad, hacinamiento, insalubridad
y abatimiento del nivel social. Por lo que el derecho a la vivienda consagrado asi por
las Organizaciones Internacionales y en México en la reglamentacién del articulo 4
de la Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos; obliga a fos Estados a
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proporcionar a sus puebfos un habitat donde puedan vivir con dignidad y en forma
adecuada con sus familias.

Dar la seguridad de un pedazo de suelo y de un techo donde cobijar a una
familia, requiere cada vez de mayores recursos, sin embarge, mucho se puede fograr
si la voluntad politica de los gobemantes y de las autoridades competentes ponen
sus mejores esfuerzos, actuando a tiempo y con eficiencia, al lado def pueblo
demandante de vivienda y servicios pdblicos. Ya que las ciudades perdidas, el cuarto
redondo y la carencia de servicios, afecta el futurc de millones de seres humanos,
limitando sus posibilidades de desarrollo fisico, cultural y espiritual. La concentracién
de acciones y hechos a conformado poco a poco la politica de vivienda que han
seguido las instituciones puablicas y gue en su momento tuvieron que ser ajustadas
de acuerdo a las circunstancias de tiempo y lugar.

Asi mismo el contenido eminentemente social del articulo 123 constitucional,
permitié dentro de un marco juridico, la lucha sindical por demandas de tipo
econdmico y social para los trabajadores, que se han manifestado en la generacion
de vivienda, para los mismos, sobretodo en la modalidad de arrendamiento. Asi el
articulo 123 constitucional apartado A, fraccion XH establece: Toda empresa agricola,
industrial, minera o de cualquier ofra clase de ftrabajo, estard obligada, segln lo
determinen las leyes reglamentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones
cdmodas e higiénicas. Esta obligacion se cumpiira mediante las aportaciones gue las
empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda a fin de construir depésitos en
favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita
otorgar a estos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad fales
habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacion de un
organismo integrado por representantes del Gobiemo Federal, de los trabajadores y
de fos patrones, que administre los recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha
Ley regulara las formas y procedimientos conforme a los cuales Ios trabajadores
podran adquirir en propiedad las habitaciones antes mencionadas.? En este mismo
orden de ideas el apartads B, del mismo articulo, que regula la relacion laboral entre
los Poderes de la Uni6, el gobierno del Distrito Federal y sus trabajadores, fraccion Xi
inciso f} sefiala: Se proporcionaran a los trabajadores habitaciones baratas, en
arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente aprobados. Ademas,
el Estado mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de la
vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de dichos trabajadores y establecer un
sistema de financiamiento que permita oforgar a estos crédito barato y suficiente
para que adquieran en propiedad habitaciones coémodas e higiénicas, o bien para

Ibid., p 77.
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constituidas, repararas, mejorarias o pagar pasives adquiridos por estos conceptos.
Las aportaciones que se hagan a dicho fonde serdn enteradas al organismo
encargado de la seguridad social, regulandose en su ley y en las que cormespondan,
la forma y el procedimiento conforme a los cuales se administrara el citado fondo y
se otorgaran y adjudicaran los créditos respectivos.

El problema de la vivienda poputar en nuestro pais y especialmente, el de la
vivienda en arrendamientc es necesario valorarlo en su relacién que guarda con el
comportamiento de variables demograficas como son los indices de natalidad,
mortalidad y migracidn que nos llevan al andlisis de fa actual distribucién poblacional
y la explicacién de sus porques. Con voluntad politica se pueden encontrar
altemativas de solucién a la problematica social de la carencia de vivienda para
muchos sectores de la poblacién, que en medio de la crisis econémica, aun no
resuelta, pero que sin embargo en la poblacién existe la esperanza, al mismo tiempo
frustracion al ver imposible el ofrecimiento de una vivienda digna. Al conocer la
relacién dialéctica entre la poblacion y vivienda permite determinar las tendencias
demograficas, habitacionales, logrando identificar fos problemas de nuestro pasado,
presente y prevenir puestro futuro respecto a la vivienda.

Es importante sefialar que los dafos ocasionados a los inmuebles por los
sismos de septiembre de 1985, ocasionaron su mayor efecto en los seclores de la
poblacién con mds bajos ingresos, que ocupaban viviendas, con elevados indices de
hacinamiento, bajo el régimen de renta congelada. Aproximadamente cuarenia y
nueve mil viviendas fueron afectadas y noventa mil familias se contaban entre las
damnificadas, ef impacto social fue desfavorable, movilizandose la poblacién en tomo
a una demanda: la solucién al problema habitacional, viviendas dignas y decorosas,
apoyo a la autoconstruccion y vivienda progresiva. Atender el rezago habitacional
implica la construccibn de nuevas viviendas y el mejoramiento del parque
habitacional existente. La generacion de oferta de vivienda también se enfrenta a
diversos problemas, entre los que destacan una regulacién excesiva que se refleja
en un complejo sistema de tramites; multiplicidad en la grabacién fiscal, escasez de
suelo con vocacion habitacional, sobre todo en ciudades medias y en fas grandes
urbes, acceso limitado a fuentes de financiamiento, reducida innovacion tecnologica
que permita el uso de materiales regionales ecotecnicos y prefabricados, deficiencia
en los sisternas de comercializacién de materiales e insumos.

Reconociendo la problematica en que se encuentra inmersa la produccion de
vivienda, la autoconstruccion adquiere mayor importancia y por elio su universo debe
ponerse al alcance de aquelios ciudadanos que no pueden acceder ni al suelo, y
menos a una vivienda y para satisfacer la demanda de vivienda formal o
autoconstruida deben implementarse diversas acciones como pueden ser. impulsar
la participacion ciudadana, en fa solucién de los problemas de los centros de
poblacién urbanos, fortalecer los canales de comunicacion social, apoyar e
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impulsar a formacién de parques de materiales y productos para la construccién,
apoyar la autoconstruccién y el mejoramiento de vivienda, mediante acciones y
mecanismos que vinculen a los miembros de la comunidad a fravés de la
capacitacion y el adiestramiento formando verdaderas redes de autoconstructores;
promover centros de asesoria profesional que atiendan a la poblacion involucrada en
esta problemética y los asesoren en los aspectos social, econémico, financiero,
juridico y técnico; demandar que las sociedades de crédito integren un sistema
financiero accesible y operable, para apoyar la adquisicion de terrenos y fa
edificacion de vivienda: promover la introduccion de infraestructura y servicios
basicos, mediante programas de concertacién con la sociedad, ayuntamientos,
estados y federacidon. También existe la necesidad de establecer una buena relacion
entre el ramo de profesionistas con los trabajadores y sus sindicatos, para juntos
lograr la apertura de nuevas oportunidades en programas efectivos de desarmollo
socio-econdmico, especificamente de vivienda, elevando su produccién, abatiendo
poco a poco su déficit y mejorando su distribucion.

Durante la administracién de Miguel de la Madrid Hurtado, se promovieron
modificaciones legislativas, se adoptaron nuevos programas y acuerdos de
financiamiento algunos con subsidios para impulsar fa produccién de la vivienda
popular, pero dada la magnitud del problema es necesaric buscar nuevos caminos, y
reforzar ofros ya transitados. Y ante la necesidad de resolver en forma masiva, el
problema de la vivienda de los trabajadores, ello motivo la creacion, en 1972 del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). Los
recursos det Infonavit se forman con la obligacion patronal de aportar al fondo el 5%
del salario integro de sus trabajadores, e! 85% de esos recursos se destina a la
produccion de vivienda nueva y el 15% restante al otorgamiento de ofros créditos
para sus derecho habientes. ° Sin embargo aunque [a participacién del Infonavit es
importante para el sector obrero, el déficit de vivienda que el pais tiene, desde hace
afios, hace que los esfuerzos oficiales se diluyan en el problema; ello obliga a buscar
ofros causes y recursos para atender a este primordial satisfactor social y unc de
es0s causes puede ser la autoconstruccion. En México, se han hecho varios intentos
de autoconstruccién de wvivienda, con apoyc del Gobiemo con éxito, pero sin
embargo muchos profesionistas y personas interesadas, no creen que sea posible la
produccitn masiva de viviendas autoconstruidas, soslayando el fondo del problema,
que es esencialmente resultado de la situacion econdmica y social de los
necesitados de vivienda.

El gobiemo del expresidente Carlos Salinas de Gortari, mostro interés por
conocer la problematica de fa vivienda, dentro de su realidad social, econdmica,
financiera, de tecnologia aplicada y con relacion a su entomo ecologico. Se
pronuncio en el sentido de gue, para solucionar nuestro deficit habitacional,

3 tey del Infonavit. editorial Pac, p | 7.
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habremos de utilizar en mayor grado los mecanismos financieros existentes, los
programas sindicales y empresariales y sobre todo, promover la participacion
ciudadana en la autoconstruccién. También habra que asegurar la oferta a bajo costo
de suelo urbano para vivienda y servicios, mediante la transferencia a los gobiemos
de los estados y los municipios, de terrenos de propiedad federal, 1a adquisicion
oportuna de reservas temitoriales y la regularizacion de la tenencia de la tierra. La
problematica de la vivienda se refleja en: Que el provisionamientc de la vivienda no
ha mejorado, en nimeros relatives, desde la década de los cuarenta considerando el
crecimiento poblacional; el déficit habitacionatl se manifiesta en forma dramatica en
los paises en vias de desarrollo, en la apropiacién de terrenos que van desde
invasiones hasta adquisiciones llevadas a cabo por el sector de la poblacion
econémicamente mas desprotegido; y la falta de una normatividad adecuada en la
vivienda y la existencia de nomnas altas se traduce en segregacion de los pobres a
alcanzaria. En el México actual, inmerso en graves crisis, la corrosion ocasionada a
todos y cada uno de los habitantes del pais que padecen el grave problema de la
vivienda; necesariamente esta se manifiesta con mayor impacto, sobre aquellos
gastos que por su importancia y magnitud representa el mayor peso scbre la
raquitica economia famifiar, como son los pagos de renfa o de un préstamo
hipotecario. Los desequilibrios estructurales que padece la sociedad influyen
negativamente en los niveles socioeconomicos de la poblacion, este fenémeno es
indicador de que el crecimiento econémico nacional, no puede producir
paralelamente un desarrollo equilibrado. Sin embargo, es evidente que el eslado
mexicanc se esta modemizando y que ha habido un avance institucional para dar
respuesta a los nuevos problemas del desarrollo, siendo posible a través de la ley y
de! derecho, ampliar la capacidad del Estado y de la sociedad para hacer frente a
sus problemas.

La definicién de ia problematica de la vivienda es dificil, en razén de que su
cuantificacion responde a tres instancias:

a) déficit absoluto que resulta de la diferencia entre el numero de familias
y el numera de viviendas existentes.

b} déficit de aceptabilidad, es decir si la vivienda cumple con el minimo de
caracteristicas de habitabilidad, ¥

c) déficit en los standares de la vivienda, en cuanto a fa relacidn de sus
areas con respecto al nimero de sus moradores; esto es, et grado de
hacinamiento.

Considerando estas caracteristicas en el afio de 1970, existian 8,286,309
viviendas, para una poblacion de 48,225,238, lo que representc un indice de
hacinamiento de 5.8 de este total; de estas viviendas solo 66% era propia; el 41%
tenia piso de tierra; y el 58% carecia de drenaje. Para el afio de 1980, el inventario
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censal resulta de 12,781,053 viviendas para una poblacion de 67,395,826; y el indice
de hacinamiente decrecié a 5.27. se mantuvo el 66% de viviendas propias; de las
que también decrecid el nimero de las que carecen de piso a 33%, aunque en
numeros absolutos se incremento a 800,000; el 35% aun carece de agua entubada y
el 28% de drenaje. Otro factor importante lo constituyo el tipo de inversion; asi entre
1850 y 1970, el sector piblico participa con 8% en la construccién de viviendas, el
seclor privado con 27% y el restante fue realizado por sus propios moradores. Para
1980, estimativamente la participacion del sector pulblico se elevo considerablemente
hasta 34.43%; 20.17% el privado y el 44.40% por los moradores de la vivienda. En lo
gue a suelo urbano se refiere, dado el caracter especulativo del mercado privado de
tierra para vivienda y su limitada regulacion por parte del estado mexicano, la
pobiacién de menores recursos ha venido cubriendo su necesidad de tierra para
vivienda a través de la apropiacién o adquisicion de terrenos en forma irregular,
determinando asi la proliferacion de asentamientos imegulares.

Los problemas urbanos también crecen en proporcion al incremento
demografico ¥ a las condiciones politicas, sociales y econdmicas. La ciudad no
prospera por la mera suma de personas, sino que requiere resolver los problemas de
distribucién econdmica, division del trabajo, gobiemo, infraestructura, equipamiento
urbano, servicios publicos, ecologia, siendo ademds necesario un consenso sobre
estas normas, toda vez que es imposible que la ciudad funcione sin un minimo de
reglas, infraestructura, equipamiento, sefvicios y conservacion ecologica, aceptadas
unanimemente. La Ciudad es dificil de estudiar y comprender, por lo que es
necesaro caplar fa perspectiva de muchas actividades humanas y sus contenidos,
muchos de ellos incluidos en el estudio de la sociologia urbana. La existencia
humana depende de un intrincade tejido de factores y fuerzas; realidades fisicas,
como espacio, edificacion, infraestructura, servicios, poblacion etc., que estan
intimamente ligades a la realidad social; legislacion, comunicacion social,
instifuciones, opinién publica, derechos humanos, seguridad y ofras. La Ciudad
actual es de mayor complejidad, dado el tamarfic, densidad de su poblacion y
actividades econdmicas, aun sin considerar el mimero y variedad de los servicios
ofrecidos en ella, pero hay una razon importante para esa complejidad, el urbanismo
domina la actual civilizacién, el estudio de la sociedad ha Hlegado a ser el estudio de
la sociedad contemporanea. La ciudad es pues un lugar de contrastes, un entomo de
extremos, que requiere de servicios, los cuales abarcan los requerimientos de la
sociedad para el cumplimiento de sus funciones como drgano social, y a calidad de
vida esta determinada por {a disponibilidad y calidad de los servicios.

Dentro de los objetivos de las politicas de asentamientos deben ser entre
otros: poner la infraestructura, ei equipamiento y los servicios a disposicion de
aquellos que los necesitan, en el orden que los requieren y con un costo monetario o
social que puedan sufragar. La justicia social depende de {a forma en gue estos
elementos se distribuyan entre la poblacién y la medida en que son accesibles, las
necesidades en materia de infraestructura, equipamiento y servicios, son mayores
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que la capacidad de las autoridades publicas para satisfacerlas. Por tal razén en los
paises subdesarrollados o en vias de desarrollo, los habitantes tradicionalmente se
han suministrado ellos mismos vivienda y servicios rudimentarios. Por ofra parte
hablar de la vivienda, el suelo y el desarrolio urbano es involucrar el aspecto
ecolbgico, seria obsoleto y fuera de contexto, pues las ciudades grandes o pequenas
son dependientes de su entomno y de otros sistemas ecologicos.

En una politica convencional, el patrén de uso del suelo es un efecto residual
de los programas de vivienda, no sucediendo o mismo con una politica que parta de
la tiefra; pues asegurada su tenencia y los standares minimos de servicios
equipamiento, la politica del gobiemo pasaria a constituir un soporte del desarrollo
progresivo de la vivienda, partiendo desde la misma base. La poblacion
economicamente deébil esta bajo la linea que separa la demanda econdmica de la
mera neceskdad de vivienda. Los pobres urbanos son relegados a tierras marginales
de la periferia urbana, en subdivisiones de alto margen de utilidad, sin servicios y con
una pobre accesibilidad, puesto que no estan al alcance de la vivienda convencional
que asegura buenos retornos econdmicos o politicos, a los que toman decisiones.

Los elevados precios de la tierra se han convertido en ofro obstaculo para que
el pueblo pueda acceder a un pedazo de suelo, ain con una politica dirigida por
parte del estado, se asume equivocadamente que los niveles de precios de [a tierra
bajarian como resultado de politicas que pretendan la ampliacién de la oferta de
suelo, ya sea por control de la tierma o por la liberacion de controles: y en la realidad
en ambos casos, los precios han seguido elevandose. La cantidad de tierra en el
mercado depende de la efevacion de los precios por dos razones, la primera es
porque la tierra no es producida por el hombre y por lo tanto no se puede esperar
gue st precio baje o deje de subir por reduccidén de costos, como sucede en un
mercado de produccion competitiva; y en segundo iugar porque las ganancias
derivadas de la venta de la tierra, siempre resultan de venderlas a mayor precic que
el de compra y las ventas se hacen cuando los precios llegan a niveles acordes con
las expectativas; de no ser asi, no venden: por lo tanto situaciones de declinaciones
en los precios de ia tierra no deben esperarse, excepto en caso de crisis econémica
extrema.

Existen principalmente cuatro formas que determinan la demanda en el
mercado del suefo:

a} Tierra que demanda una familia, como valor de uso,

b} tierra que demandan las sociedades, empresas e instituciones oficiales
para la produccion de vivienda,

cl tierra demandada con propdsitos de especulacién y
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d} tiera demandada por el gobiemo para atender el crecimiento de las
ciudades {reservas terriforiales }.

De estas cuatro formas, la especulativa es la mas activa, su impacto sobre los
precios del suelo es mas sentido en la ciudad, afectando también el valor de la tierra
para los sectores de menores ingresos. La demanda especulativa por tiefra es
controlada, generalmente por dos tipos de agentes; los vinculados al sector
financiero y por los que hacen subdivisiones focales y operan en pequefia escafa.
Desde una base individual, se tienen pocas posibilidades de adquirir un terreno a los
precios del mercado o de obtener del sector pubiico. Esto ocurre no sélo por el bajo
nivel de ingresas, sino porque las subdivisiones son controladas por especuladores,
por ofra parte, la respuesta de los gobiemos depende de las presiones locales, por lo
general débiles o faciles de evadir; es por elle que la organizacion grupal de los
demandantes es condicién pre - econémica para entrar al mercade del suelo urbano,
y condicion politica para llamar la atencion de los gobiemnos sobre sus necesidades
de asentamiento. En muchas de las veces las autoridades son tfolerantes con
relacién a que la tierra publica disponible sea invadida o apropiada, si su efecto
conduce a no proporcicnar suefo sano, apto con la infraestructura gue le permita
acceder a las fuentes de trabajo. A largo plazo, los costos sociales que resultan de
esa actitud tolerante, resuitan considerablemente altos; su pago es hacinamiento,
promiscuidad, insalubridad y deterioro social. ¥ cuando el Estado reprime las
invasiones 6 apropiaciones ilegales de suelo urbano, no hay altemativas para los
pobres y solo les queda hacinarse en las viviendas precarias, existentes en amiendos
o subarmiendos.

Del acceso a la tierra y a la vivienda popular se desprenden las siguientes
consideraciones:

a) Acceso a asentamientos irregulares, para integrar a los sectores de
bajos recursos,

b} lo cual requiere tolerancia de las autoridades,
c) restringe el acceso a tierra sana, apta, con acceso a infraestructura,

d) conduce al hacinamiento, promiscuidad, insalubridad, deterioro de la
calidad de vida y expande el sub - mercado del alquiler, y

e) ri el hacinamiento ni el alquiler favorecen la reinversion necesaria para
et desarrollo progresivo de {a vivienda o para evitar su deterioro.

Parte de la solucién at problema de vivienda se encuentra en el conjunto de
las economias, mundial e intema; en mejorar las condiciones de vida del campo



73

evitando la migracién hacia las ciudades; en planear las agrupaciones humanas, de
manera que prevalezca la afinidad de las personas, en mejorar las carencias
cufturales; en la desconcentracién de los centros urbanos; en prestar especial
atencion al aspecto de! medio ambiente sobre la salud de nuestras ciudades,; buscar
una interdependencia entre el desarrollo urbano de la metropoli y el desarolio
regional, mediante colaboracion, ayuda mutua e integracion de ta dicotomia urbana-
rural y la observancia pemmanente del fendmeno urbano, para ir dando solucién
adecuada a la problematica de vivienda en arrendamiento.

La Ciudad de México presenta un déficit de un miltdn trescientas mil viviendas
y la oferta no supera las siete mil viviendas anuales, lo cual dan a conocer
integrantes de la Comisién de Vivienda de la Asamblea Legislativa del Distrito
Federal y que el Distrito Federal, cuenta con una reserva temitorial de quinientos mil
metros cuadrados entre [as dieciséis Delegaciones Politicas, y Gnicamente se podran
construir cerca de siete mil viviendas de interés social, lo que provocara el
encarecimiento del suelo. Adolfo Lépez Villanueva, Presidente de la Comisién de
Vivienda de la Asamblea Legistativa del Distrito Federal, sefiala que es necesaria
una solucién a la demanda habitacional que existe en ia capital, y que tan sélo para
el afic dos mil uno, fue aproximadamente de cuatrocientas freinta mil viviendas.
También manifestd que en materia de construccién de vivienda no debera
confrontarse el asunto de la reglamentacién de la mancha vrbana con el de Ja
vivienda.*

La Asamblea Legislativa ha realizado foros de vivienda para el analisis dei
marco juridico del usc del suelo, agua y vivienda, para que los legisladores cuenten
con material suficiente para elaborar un dictamen en materia de vivienda, que sea
discutido y en su caso aprobado en el plero de la Asamblea Legislativa det Distrito
Federal. Con ios foros también se busca garantizar que la construccion de vivienda
no enfrente problemas de escasez de agua o que el uso del suelo no permita
densidades para vivienda popular o para el repoblamiento.

A continuacidn revisaremos como esta regulada la vivienda en los diferentes
ordenamientos legales de nuestro sistema juridico:

Ley Federal de Vivienda publicada en el Diario Oficial de la Federacion el
dia 7 de febrera de 1984. Es reglamentaria del articulo 4° parrafo cuarto de la
Constitucién General de la Republica. Sus disposiciones son de orden publice e
interés social y tienen por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para
que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa.

! Cronica Legislativa. Afio 1, Nimero (2, 4 de diciembre de 2001, p 13.
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El conjunto de instrumentos y apoyos que sefiala este ordenamiento, conduciran el
desarrollo y promocion de las actividades de las dependencias y entidades de la
administracion publica federal en materia de vivienda, su coordinacion con las
organizaciones de los seciores social y privado, conforme a los lineamientos de la
politica general de vivienda.

En el articulo 2° se establecen los lineamientos generales de ia politica
nacional de vivienda, los cuales gquedan dentro de trece fracciones, siendo de
especial interés ias siguientes: V. La coordinacién de los sectores publico, social y
privade para estimular la construccion de vivienda en renta, dando preferencia a la
vivienda de inferés social; VH. El mejoramiento de los procesos de produccion de la
vivienda y la promocion de sistemas constructivos socialmente aprobados. Para
todos los efectos legales, se entiende por vivienda de interés socialt aquella cuyo
valor, al termino de su edificacion, no exceda de la suma gue resulte de multiplicar
por dsiez el salario minimo general elevado al afo, vigente en la zona de que se
frate.

Articulo 4°. Los instrumentos y apoyos al desarollo de la politica nacional de
vivienda que estabiece esta ley comprende: fraccion V1. La promocion y fomento de
la construccién de vivienda de interés social para destinarla al arrendamiento.

Dentro del articulo 6° se indica que: Comesponde a la Secretaria de Desarrolio
Urbano y Eco¥ogico: fraccién I. Formular, conducir y evaluar la politica general de
vivienda, de conformidad con las disposiciones de esta ley y con las que dicte al
respecto el Ejecutivo Federal asi como coordinar los programas y acciones que
tiendan a satisfacer necesidades habitacionales que realicen las entidades de la
administracién publica federal y las funciones y programas a fines que en su caso se
determinen; $l. Promover, coordinar o realizar los programas habitacionales que
determine el Ejecutivo Federal en los que se estimule la construccion de viviendas de
interés social destinadas al amendamiento.’

El Capitulo IT De la programacion de las acciones plblicas de vivienda.
Articulo 7° segundo parrafo de la fraccion Ill. La programacién de las acciones
publicas de vivienda se sujetaran a lo dispuesto en esta ley, en la Ley de Planeacion
y en el Plan Nacional de Desarmrolio y serd congruente con los programas de
desarrollo urbano y vivienda estatales y municipales, en los téminos de los
respectivos acuerdos de coordinacion.

* Ley Federal de Vivienda, editorial Porrua, México 1999, p 229.

® Ibid., p 23!
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El articulo 11° seriala que: Para el cumplimiento del programa Sectorial de
Vivienda, las dependencias y entidades de la administracion publica federal, en Ia
programacion de sus actividades, deberan: |. Promover la canalizacién de recursos
financieros a tasas de interés preferenciales compatibles con el Programa Sectorial
de Vivienda estimulando la construccion de viviendas de interés social destinadas at
arrendamiento.

Dentro del Capitulo VUil De la coordinaciéon con los Estados y Municipios y
concertacién con los sectores social y privado, articulo 57° El Ejecutive Federal
ejercera las atribuciones que le confiere esta ley, cuando proceda, en coordinacion
con los gobiemnos de tos Estados y con los Municipales. Para tal efecto, fa Secretaria
de Desarollo Urbano y Ecologia, actualmente Secretaria de Desarrollo Social en el
marco del Sistema Nacional de Planeacion, celebrara ios acuerdos y convenios de
coordinacién procedentes en los que se estableceran las bases para la operacion
administrativa del sistema nacional de vivienda y para el apoyo a !a ejecucién de los
programas de vivienda estatales y municipales; articulo 58°. Los convenios y
acuerdos de coordinacion del Gobierno Federal, con los gobiemos de los Estados,
del Distrito Federal y los Municipios, para la operacién del Sistema Nacional de
Vivienda, se referiran, entre ofros, a los siguientes aspectos: V. El otorgamiento de
estimulo y apoyos para la produccion y mejoramiento de la vivienda en renta.

La Ley General de Asentamientos Humanos, publicada en el Diario Oficial
de Ja Federacion, el dia 21 de julio de 1993, y adicionada por decreto publicado con
fecha 5 de agosto de 1994. En su articulo 3° se establece; Ef ordenamiento territorial
de los asentamientos y el desarrolb urbano de los centros de poblacion, tendera a
mejorar el nivel y calidad de vida de 1a poblacién urbana y rural, mediante: Fraccion
XV. El ordenado aprovechamienfo de la propiedad inmobiliaria en los centros de
poblacién; VXI. La regulacién del mercade de los terrenos y el de la vivienda de
interés social y popular. Articulo 5°. Se considera de utitidad pdblica: Il La
constitucion de reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vivienda; V. La
edificacion o mejoramiento de vivienda de interés social y popular.”

En el Capitulo Segundo De la concurrencia y coordinacion de autoridades
articulo 6° se establece: Las atribuciones que en materia de ordenamiento territoriat
de los asentamientos humanos y de desarollo urbano de los centros de poblacién
tiene ef Estado, seran ejercidas de manera concurrente por la Federacién, las
entidades federativas y los municipios, en el ambito de la competencia que les
determine la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Articulo 7°.
Corresponden a la Federacion, a través de la Secretaria de Desarrollo Social, las

7 Ley General de Asentamientos Urbanos, editorial Pormia, México 1999, pl3.
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siguientes  atribuciones: fracciones V. Promover y apoyar mecanismos de
financiamiento para el desamollo regional y urbano, con fa paricipacién de las
dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal correspondientes, de
los gobiemos estatales y municipales, de las instituciones de crédito y de los diversos
grupos sociales; VI Promover la construccion de obras de infraestructura y
equipamiento para el desarrollo regional y urbano, en coordinacion con los gobiemos
estatales y municipailes y con la participacion de los sectores social y privado; Vil.
Formular y ejecutar el programa nacicnal de desarrollo urbano, asi como promover,
controlar y evaluar su cumplimiento; VII. Coordinarse con las entidades federativas y
fos municipios, con la participacién de los sectores social y privado, en la realizacion
de acciones e inversicnes para el ordenamiento temitorial de los asentamientos
humanos y el desarrolle urbano de los centros de poblacién, mediante la celebracién
de convenios y acuerdos; Xil. Vigilar las acciones y obras relacionadas con el
desarrollo regicnal y urbano que fas dependencias y entidades de la Administracion
Piblica Federal ejecuten directamente o en coordinacidon ¢ concertacién con las
entidades federativas y los municipios, asi como con los sectores social y privade.

Articulo 8° Corresponden a las entidades federativas, en el &mbito de sus
respectivas jurisdicciones, las siguienies atribuciones: fracciones Ill. Promover la
participacion social conforme a lo dispuesto en esta Ley; VIl. Convenir con los
seclores social y privado la realizacion de acciones e inversiones concertadas para el
desarrollo regional y urbano; articulo 9° fraccion X Expedir las autorizaciones,
licencias o permisos de uso de suelo, construccion, fraccionamientos, subdivisiones,
fusiones, relotificaciones y condominios, de conformidad con las disposiciones
juridicas locales, planes o programas de desarrollo urbano y reservas, usos y
destinos de areas y predios: XIl. Participar en la creacién y administracion de
reservas temitoriales para el desarrollo urbano, la vivienda y la preservacion
ecolégica, de conformidad con las disposiciones juridicas aplicables.

Capitulo Sexto de las reservas termitoriales. Anticulo 40° La Federacion, las
entidades federativas y los municipios llevaran a cabo acciones coordinadas en
materia de reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vivienda, con el cbjeto
de: |. Establecer una politica integral de suelo urbano y reservas lerritoriales,
mediante {a programacion de fas adquisiciones y fa oferta de tierra para el desarroilo
urbane y la vivienda; Il. Evitar la especulacion de inmuebles aptos para el desarroilo
urbano y la vivienda. Articulo 41° Para los efectos del articulo anterior, la Federacion
por conducto de la Secretaria, subscribira acuerdos de coordinacion con las
entidades de la administracion Publica Federal, las entidades federativas y los
Municipics ¥, en su ¢ase, convenios de concertacién con los sectores social y
privado, en los que se especificaran: |. Los reguisitos de suelo y reservas territoniales
para el desarrollo urbano y la vivienda, conforme a lo previsto en !os planes o
programas en la materia.
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Il. Los inventarios y disponibilidad de inmuebies para el desarrollo urbano y Ja
vivienda; Las acciones e inversiones a gue se comprometan la Federacién, la entidad
federativa, los municipios y en su caso, los sectores social y privado; Los criterios
para la adquisicién, aprovechamiento y transmision del suelo y reservas teritoriales
para el desamollo urbano y la vivienda; V1. Los compromisos para la modemizacion
de procedimientos y framites administrativos en materia de desarrollo urbano,
catastro y registro publico de la propiedad, asi como para la produccién y titulacion
de vivienda, y VIll. Los mecanismos e instrumentos financieros para la dotacion de
infraestructura, equipamiento y seivicios urbanos, asi como la edificacion o
mejoramiento de vivienda.?

Capitulo Séptimo De la participacion social. Articulo 48° La Federacion, las
entidades federativas y los municipios promoveran acciones concertadas entre los
sectores publico, social y privado, que propicien la participacién social en la
fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.

Capitulo Octavo Del fomente al desamrollo urbano. Articulo 51° La Federacion,
las entidades federativas y los municipios fomentaran la coordinacion y la
concerlacion de acciones e inversiones entre los sectores publico, social y privado
para: il. El establecimientc de mecanismos e instrumentos financieros para el
desarrollo regional y urbano y la vivienda; VIi. La simplificacion de los tramites
administrativos que se requievan para la ejecucion de acciones e inversiones de
desarrolle urbano; IX. La modemizacion de los sistema catastrales y registrales de la
propiedad inmobiliaria en los centros de poblacién; X, La adecuacién y actualizacién
de las disposiciones juridicas locales en materia de desarrollo urbano.

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, publicada en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el 29 de enero de 1996. Reformada por decreto publicado
el 23 de febrero de 1999. Establece en su articulo 1. La presente ley es de orden
publico e interés social, y tiene por objeto: f. Fijar las normas basicas para pfanear,
programar y regular el ordenamiento temitorial y el desarrollo, mejoramiento.
conservacion y crecimiento urbanos del Distrito Federal; Il. Determinar los usos,
destinos y reservas del suelo, su dlasificacion y zonificacion; y M. Establecer las
normas y principios basicos mediante los cuales se llevara a cabo el desamollo
urbano y; a) El ejercicio de las atribuciones de la Administracion publica del Distrito
Federal; b} La participacion democratica de los diversos grupos sociales a través de
sus organizaciones representativas; y c} Las acciones de los particulares para que
contribuyan al alcance de los objetives y pricridades del desarrollo urbano y de fos
programas que se formulen para su ejecucion. Seran de aplicacion supletoria a las
disposiciones de esta Ley, la Ley General de Asentamientos Humanos, et Cédigo
Civil, La Ley Federal de Vivienda y la Ley Ambiental dej Distrito Federal ®

*1bid.. p 32.

? Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, editorial Porria, México. {999 p 44,
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Estableciendo su articulo 2° ta planeacion del desamollo urbano y el
ordenarmiento territorial del Distrito Federal, tienen por objeto mejorar el nivel y
calidad de vida de la poblacion urbana y rural, a través de: Ill. La regutacion del
mercado inmobifiario evitando la apropiacion indebida de inmuebles destinados a la
vivienda de interés social y popular, y a fos servicios y equipamiento; asi como la
destruccién de los monumentos arqueolégicos, artisticos e histéricos y de las zonas
donde estos se encuentran, en coordinacién con los Institutos: MNacionales de
Antropologia e Historia y Nacional de Bellas Artes, de conformidad con la Ley
Federal Sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos; asi como
def patrimonio cultural urbano, en coordinacién con la Secretaria de Desarrollo Social
y promoviendc zonas para el desarrcllo econdmico; V. La distribucion arménica de la
poblacion, el acceso equitativo a la vivienda, servicios infraestructura y equipamiento,
asi como la distribucion equifibrada de los mismos en el Distrito Federal; XIl. El
mejoramiento de las zonas habitacionales deterioradas fisica o funcionalmente,
donde habita poblacion de bajos ingresos.'”

£n el articulo 3° Se establecen come prioridades entre eilas; fraccién il. Los
programas sefialaran {a ubicacion de las zonas, dreas y predics, asi como las
relotfficaciones destinadas a la vivienda y urbanizacion de caracter social y popular;
los pregramas estimularan la aplicacién de tecnofogias, materiales y procesos para
construir vivienda de interés social y popular de alta calidad.

Dentro de su Titulo VI De [a participacion social y la participacion privada,
Capitulo Unico. Articulo 76° La Administracion Piblica del Distrito Federal apoyara y
promovera la participacidon social y privada en los proyectos, en la construccion y
rehabilitacion de vivienda de interés social y popular, en el financiamiento,
construccion y operacién de proyectos de infraestructura, equipamientos y prestacion
de servicios plblicos urbanos, habitacionales, industriales, comerciales en la
determinacion.

conservacion y consolidacion de la especialidad, 1a imagen y el paisaje urbano
de la Ciudad y de su patrimonio arqueoldgico, historico, artistico y cultural;
recreativos y turisticos; proyectos estratégicos urbanos; la regeneracién vy
conservacion del Distrito Federal, y fa prevencién, controf y atencion de riesgos,
contingencias naturales y urbanas. Asi mismo, respetara y apoyara las diversas
formas de organizacion, tradicionales y propias de las comunidades, en los pueblos,
bamios y colonias de ia Ciudad para que participen en el desarrolio urbano bajo
cualquier forma de asociacién prevista por la ley.

La Ley de la Procuraduria Social del Distrito Federal, en su articulc 82°
establece: Una vez que la Procuraduria Social interviene, por asi haberlo decidido fas
partes, se les invitara para que de comun acuerdo se sometan a una composicion

" Ibid., p 12.



79

amistosa, donde la Procuraduria Social fungira como mediador de los intereses en
conflictc. De no aceptarse inmediatamente esta solucidén se hara constar que
quedaran reservados los derechos de las partes para que los hagan valer de acuerdo
a sus intereses ante la instancia que comesponda. Y el articulo B83° sefiala: Si se
acepta la intervencion de la Procuraduria Social por acuerdo de las partes en
amigable composicion, se fijaran los puntos sobre los cuales verse el conflicto,
acatando fos lineamientos convencionales de los interesados, para que et mediador
pueda dirigir la controversia en conciencia y buena fé guardada, sin sujecion a reglas
legales, ni formalidades de procedimiento, y pueda finalmente formutar el acuerde o
sugerencia que comesponda.’!

Finalmente es de sefalar que en 1950, la vivienda para renta representaba el
60% del mercado total de vivienda, en tanto que en 1987 sblo constituia el 8%. Si
bien es cierfo que esta considerable reduccién se debe a que el financiamiento ha
favorecido la adquisicion de vivienda de interés social, y a los asentamientos
irregulares que se han propagado, también es cierto que la legisfacion inguilinaria y
el rezago de las rentas con respecio a las tasas de inflacién han hecho que la
inversion de vivienda para amendamiento resulte cada vez menos atractiva.

Durante muchos afios, la inversion en vivienda para amendamiento constituyo
una forma de ahorro o de inversidn atractiva frente a otras formas de inversion,
puesto que a pesar de su baja liquidez, implicaba una inversion poco riesgosa, de
bajos costos administratives y de elevados rendimientos reales. Algunos de los
factores que han transformado a la vivienda para arrendamiento en una forma de
inversion riesgosa e incapaz de competir con otras formas de inversion mas
productivas, se pueden enumerar las siguientes:

a) La desfavorable situacién juridica para el arrendatario, gue por muchos
afios origino el conjunto de leyes y normas que regulan a los confratos
de arrendamiento, los aumentos a las rentas y en general, la relacién
entre el propietario y el inquilino, y

by La excesiva carga fiscal y complicacién para levar una adecuada
administracién ( impuesto sobre la renta, impuesto predial, consumo de
agua, pago de alcantarillade, cuotas del IMSS & INFONAVIT.)

En el Distsito Federaf las disposiciones juridicas que elevan los costos para el
arrendatario eran de dos tipos: las contenidas en el Cédigo Civil, que inhibian
directamente a las transacciones de arrendamiento, y las disposiciones procésales
que alargaban e} tiempo necesario para la conclusion de un juicio de terminacién de
arrendamiento.

' Ley de la Procuradurfa Sociaf del Distrito Federal. editorial Pormia, México. 1999, p

40,
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Las disposiciones que mas contribuyeron a crear un efecto de incertidumbre,
sobre todo en periodos de elevada inflacion fueron: la duracidn minima de un afio del
contrato, la profroga de dos afios de este contrato a voluntad del arrendatario, ei
limite en el incremento anual de ia renta al 85% de los aumentos al salario minimo y
el derecho al tante.

La duracién minima de un afo en el contrato de arrendamiento disminuyo la
liquidez de la inversion. Esto resulto costoso sobre todo en periodos de inflacién que
se caracterizaron por cambios bruscos en precios relativos y en rendimientos
alternativos en inversiones que resulfaran mas competitivas, por ejemplo todas las de
corto plazo. A esto se afiade que todo contrato era prommogable hasta por dos afos
mas a voluntad del arrendatario, de estar este al corriente en el pago de sus rentas,
provocando una mayor incertidumbre en el rendimiento y en el plazo de la inversion.
Ante todo esto los propietarios tendian a proteger de la limitante para et incremento
de las rentas y de los costos de la incertidumbre por las expectativas de inflacion
estableciendo rentas iniciales muy elevadas, lo cual limitaba considerablemente el
acceso a las viviendas en arrendamiento. La limitacion del incremento en la renta y el
posible incumplimiento en el plazo de desocupacion del inmueble quizas fueron
factores que, combinados, elevaron fos costos y disminuyeron la competitividad de fa
vivienda para arrendamiento como inversién. El limite del 85% de incremento en
relacién con los aumentos del salarioc minimo afecto directamente e rendimiento de
este tipo de inversion, provocando que ia caida de las rentas reales fuera mayor que
la caida registrada por los salarios y, de acuerdo a fas regulaciones sobre los
confratos, esta caida de las rentas reales puede prolongarse por varios aros,
significando cuantiosas pérdidas para el propietaric. Esta situacion, aunada a los
aumentos en los costos de construccion, ha traido como consecuencia la absoluta
falta de incentivos para efectuar nuevas inversiones en vivienda para arrendamiento.

Ademas de las regulaciones anteriores, esfa el derecho al tanto que otorgaba
derechos al inquitino que estuviera al corriente de sus pagos, para poder comprar la
vivienda que rentaba, en caso de ponerse esta a la venta, esta disposicion
aumentaba los costos de transaccién en el caso de que ef arrendador tuviera ofras
preferencias para fa venta del inmueble. También cuentan ias caracteristicas que
adoptaban los juicios de terminacion de arrendamiento de casa habitacion. Se ha
estimado que en el caso de la Ciudad de México el tiempo total para concluir un
litigio de esta nafuraleza era de 862 dias habiles, es decir, casi cuatro afios y que
involucra 58 pasos procésales cuando mencs.'? Estas disposiciones juridicas
procésales han traido como consecuencia la elevacion de costos, la caida en el

"* MICHEL Marco A. Coordinador. AZUELA. Antonio, CONNOLLY Priscilla.
COLUMB Rene. GARZA Gustave, IRACHETA MARIN MAYDON, Alfonso v
SCHTEINGART, Martha. Cuadernos Universitarios. Secretaria de Desarrollo Urbano ¥
Ecologia. Universidad Auténoma Metropolitana, primera edicién México 1988, p 28.
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rendimiento de este tipo de inversion, la disminucién significativa de la oferta de
vivienda en amendamiento y la falta de nueva inversién destinada a este rubro, asi
como el deterioro de la vivienda existente y el surgimiento de un mercado ilegal o
periférico de vivienda en arrendamiento para los sectores de mas bajos ingresos
para los que el alquiter de la vivienda nc es una eleccién propia, sino una altemativa
obligada. Es frecuente encontrar que los propietarios no sélo han infringido la
legislacion que regula la relacién arrendador- arrendatario, sino también leyes de
caracter fiscal y de construccidn, no cubriendo este tipo de viviendas con el minimo
de requisitos sanitarios y de construccion que establece actualmente ia ley.

La legislacion inquifinaria de 1985 para el Distrito Federal prefendia una
relacion equitativa entre los confratantes. Sin embargo su efecto fue
contraproducente, al desincentivar dramaticamente la inversién en la construccién de
vivienda para arendamiento. Cada vez existe menos vivienda para amendamiento
disponible en el mercado ilegal en el que los mas afectados resultan ser los inquilinos
de menores ingresos. Eliminar las trabas regulatorias que inhiben fa inversion
privada en vivienda para amrendamiento puede incrementar los acervos de vivienda
para las personas de ingresos medios, por la construccién de habitaciones nuevas y
la disponibilidad de viviendas en el mercado que de otra manera estarian ocupadas y
filtrar las viviendas de menor precio a los grupos mas pobres. Por lo que una politica
de vivienda que reduzca las trabas regulatorias incentivando la vivienda privada en
renta, para los grupos de bajos ingresos puede tener un daro efecto redistributivo
en beneficio de quienes menos acceso tienen a los mercados de vivienda.

Vistas las cosas asi parece que la solucion o el atenuamiento del problema de
la vivienda en México implicaria, entre otras, la efectiva puesta en practica de tres
fineas de accion complementarias y mutuamente reforzantes: a) el abatimiento de
costos, b) el incremento de fa oferta y c) la redistribucién de los financiamientas
subsidiados y mayor accesibilidad a los mismos a través de esquemas crediticios
que nedutralicen los efectos de la inflacion. Por vias de estos esquemas sera posible
disminuir los subsidios implicitos o explicitos en ef financiamiento de la vivienda de
ciertos sectores de fa poblacion; sin afectar la disponibilidad de vivienda, a la vez que
se transfieren esos mismos subsidios a sectores de menores ingresos, elevando de
esta manera fa oferta de vivienda con el financiamiento disponible.

Por lo que se refiere al financiamiento de la construccién y la adquisicién de
vivienda, es necesario sefialar que las limitaciones y distorsiones en este campo
constituyen en la practica el corazén del problema de vivienda y que
consiguientemente el éxito que se obtenga at enfrentarias y resolverlas representara
en gran medida el avance que se experimente en la solucién de! problema.

La combinacidn de estrategias orientadas al abatimiento de costos de
construccion y al incremento en 1a oferta de vivienda, es necesario redistribuir el
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crédito para vivienda subsidiado por el gobierno, de tal manera que una proporcién
mayor del mismo se destine a los sectores de menores ingresos. Esto supone, el
incremento del monto total del financiamiento destinado a este segmento inferior del
mercado habitacional. Pero supone también un incremento de la eficiencia en el uso
de los recursos habitacionales de tal forma que pemmita una transferencia neta de
estos recursos en apoyo de los sectores de menos recursos. En esto precisamente
reside la redistribucion del subsidio, que consisten concretamente en liberar parte del
financiamiento, subsidiado que se destina a los sectores de ingresos medios, para
aplicarlos en la reduccion del problema del financiamiento de los sectores mas
pobres. Es el sector mas pobre en el que la relacion beneficio - costo del
financiaméento subsidiado que se otorgue si se evitan ineficiencias administrativas ¥
distorsiones por practicas corruptas puede alcanzar los mayores niveles.

Y es de sefialar que los créditos otorgados para ta adquisicion de vivienda han
adolecido de severas limitaciones en su accesibilidad debido a las aitas tasas de
interés nominales vigentes establecidas en razén de fas expectativas inflacionarias.
Estas limitaciones se manifiestan sobre todo en relaciones pagos - ingreso,
generadas por retraso en los incrementos de sueldos frente a alzas de tipo
inflacionario y en relacion con ias cuales se establecen las tasas de interés y en
estructuras de pago donde los primeros abonos se elevan.
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CAPITULO 1l

5 La abrogacién del decreto de 1948, obliga a incentivar la
industria de la construccién de vivienda para arrendamiento
participando los diversos sectores de la sociedad

La oferta de vivienda, esta constituida por el acervo de vivienda de calidad que
existe en un momento dado y la construccién de vivienda nueva que incrementa
dicho acervo cada afio. La estimacion de acervo de vivienda es particularmente dificil
de calcular ya que se deben de restar de este las viviendas que se van detericrando
con el tiempo. Como el deterioro de la demanda depende de que tanto se invierta en
Su reparacion y mantenimiento, y esto a su vez depende de los comportamientos
ciclicos del ahorro en la economia, este factor puede reducir o incrementar la oferta
de vivienda de manera dramatica en lapsos muy cortos.

Atendiendo la distribucién del ingreso entre la poblacién ¥y por ofro lado la
existencia de mecanismos de financiamiento o subsidios orientados a Ia adquisicion
0 mejoramiento de viviendas, es posible identificar tres segmentos distintos en la
estructura del mercado habitacional de México. El primer segmento esta integrado
por unidades familiares de ingresos altos, es decir, ingresos familiares que equivalen
O son superfiores a una cifra del orden de diez veces el salario minimo. Este
segmento del mercado por sus ingresos, puede acceder al tipo de vivienda de mayor
calidad. El ingreso de este tipo de unidades familiares garantiza la rentabilidad de 'a
inversién en vivienda y el buen funcionamiento de la intermediacicn financiera. En
términos generales hasta 1982, el buen funcionamiento del mercado habitacionat
para e§te segmento era dptimo en el sentido de que la demanda equiparaba a la
oferta.

El segundo segmento comprende al sector de ingresos familiares medios,
0sea aquellos que se ubican en un rango que va de dos y medio hasta diez veces el
salario. Ese sector ha sido el destinatario por excelencia de los programas
institucionales de créditos; de ahi que sus integrantes independientemente de los
ingresos: que hayan acumuiado, por sus ingresos ¥y por las caracteristicas de su
ocupacion, han sido los beneficiarios potenciales y reales de los mecanismos de
crédito que resultan de la politica habitacional del gobiemno. Es interesante conocer
sobre su capacidad de demandar efectivamente vivienda. En 1988, por ejemplo, e!
costo de la vivienda mas accesible era alrededor de veinte millones de pesos.

' CIDAD, Centro de Investigacion para el Desarrollo. A.C. Vivienda vy Estabilidad
Politica Altemativas para el Futuro Reconcebir las Politicas Sociales, editorial Diana, primera

edicién, México 1991. p 20.
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Teniendo en cuenta esta cifra y el sataric minimo general para la Ciudad de México (
tres millones de pesos anuales ) y suponiendo que, como ocurme en otros paises, se
destina el 24% de los ingresos al pago de la vivienda, ° por un periodo de veinte
anos, resuita que los miembros de este sector deben ganar por lo menos 2.57 veces
el salario minimo para poder acceder a este tipe de vivienda. Esto permite formarse
una idea de fa magnitud del probtema que enfrentan las familias constitutivas de este
segmento.

E} tercer segmento del mercado habitacional comprende al sector mas pobre
formado por unidades familiares cuyos ingreses soh menores a dos y media veces el
salario minimo. Como se ha apuntado, a este sector pertenece la mayocria de fa
pablacién; es de rapido crecimiento y habita generalmente zonas que se construyen
con una alta densidad y que frecuentemente carece de infraestructura o servicios
urbanos comunitarios. El acceso al terreno y ef tipo de construccién son a menudo
ilegales, en el sentido de gue infringen las leyes relativas a la urbanizacion y
construccién, a pesar de que se hayan regularizado muchos de estos terrenos y
hayan sido gradualmente dotados de los servicios minimos.

La composicion laboral de los integrantes de este tercer segmento del
mercado habitacional es muy diversa. En algunos casos el jefe de la familia cuenta
con una relativa estabilidad laboral, pero con mucha frecuencia esto no es asi.
Incluye a extensos grupos del sector informal, auto empleados y subempleados gue
no cuentan con una fuente fija de ingresos y no disfrutan de las formas establecidas
de seguridad social, lo que reduce aun mas sus oportunidades de acceder a los
mecanismos institucionales de crédito. La insuficiencia e inaceptabilidad de las
condiciones de fas viviendas reales de este sector constituye la expresidn mas aigida
del problema habitacional en México. Por ejemplo, las condiciones habitacionales en
el Distritc Federal estudiadas por el entonces Departamento del Distrito Federal a
raiz de los sismos de 1985 revelaron que en el centro de la Ciudad de México vivian
dos millones de personas en azoteas, zotehuela, tapancos y en cuartos arrendados 3

Por otro lado, los costos de alquiler de las viviendas para este sector
representaban el 50% del salaric minimo, o que es mas del doble de la cantidad
recomendada por el Banco Mundial. Por eiemplo, la renta mensual mas barata por
cuarto de azotea localizado en algunas de !as colonias de la periferia era de cienfo
cincuenta mil pescs en aquel entonces { contra un safasic minima de tres mil pesos },
mientras que los ubicados en la zona clasificada coma residencial llegaba a costar
tres mit viejos pesos por una vivienda de tres por cuatro metros cuadrados, una

* Ibid., p 20.

3 ibid., p 21.
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pequefia cocina y un bafio comdn para varios inquilinos. El problema habitacional de
este sector de la poblacion el mas pobre y el mas numeroso ha sido ef origen de
multiples tensiones sociales que han ilo adquiriendo expresiones politicas cada vez
mas intensas.

En una situacién de inestabilidad econémica como, Ia que se vivié en México
durante la década de los ochenta, la industria de la construccién se vio afectada
dando paso a la especulacion y considerando que, el problema de la vivienda es un
proceso que necesita de politicas a largo plazo y de condiciones favorables ¥y
predecibles que hagan atractiva la inversion a los inversionistas privados y propicien
la oferta de créditos a piazos mayores y con tasas de interés menocres, ya que en e
pasado hubo créditos hipotecarics que con la crisis economica de mil novecientos
noventa y cuatro los llevo a la ruina.

Sin un financiamiento adecuado los programas en materia de arendamiento
seguiran planteando grandes y loables objetivos, pero sin solucionar el problema
sustancial. Ya que no se soluciona con que et Estado construya vivienda para
determinado grupo de personas, ¢ favorezea a determinada regién sino que debe
propiciar fos mecanismos legales y financieros que permitan que los inversionistas
incrementen sus acciones en este sector, que los particulares cuenten con
financiamientos adecuados y que los grupos populares se organicen para la
autoconstruccion buscando disminuir los costos. EI Estado debe administrar mejor y
que |participe conjunta y solidariamente con la sociedad, en la creacion de
mecanismos y condiciones de financiamiento favorables que estimulen una mayor
participacidn del sector social y privado.

Debe haber una coordinacion entre las dependencias federales, los
organismos publicos de vivienda, los gobiemos estatales Yy municipales, para una
mayor eficiencia en la utilizacion de los recursos disponibles, la descentralizacién de
las decisiones en materia habitacional y la modernizacién de los organismos de
vivienda. Sin embargo el financiamiento es uno de los factores medulares del
problema de la vivienda.

Para incentivar la construccion de vivienda, es necesario consolidar las
reformas constitucionales que permiten vender los ejidos y otorgar garantias a la
propiedad en el campo, modificar las leyes inquilinarias en tal forma que hagan
atractivo, rentable y seguro, el alquiter y compraventa de viviendas. En ja medida en
que mas personas construyan para rentar o vender, en ausencia de inflacion, fas
rentas tenderan a estabilizarse o bajar y habrd mds familias mexicanas en mejores
habitaciones. El goblemo no debe convertirse en constructor de viviendas con e!
dinero de Ios impuestos, sino que debe reducir las cargas impositivas vy
reglamertaciones sobre fa construccion, para que los particulares inviertan en el
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rubro de la construccion de vivienda para arrendamiento

Hasta los afios cuarenta y antes de la creacion de los sistemas hipotecarios
para el acceso a la vivienda en propiedad, la produccion de vivienda muitifamiliar de
alquiler se sostuvo con inversiones de propietarios de terrenos que encontraban
rentable invertir un capital financiero en Ia produccion de inmuebles para alguitarios.
Este capital inmobiliario rentista produjo hasta entonces la mayoria del alojamiento
en ia ciudad de México, tanto para los sectores de ingresos medics como para las
mayorias de bajos ingresos. Este capital se apoyg, en un principio, sobre una gran
concentracion de la propiedad del suelo y posteriormente sobre su escasez cronica,
para cobrar rentas inmobiliarias de monopolio, las cuales se fueron incrementando al
ritma del crecimiento urbano y de la demanda habitacional.

Utilizando primeramente, las construcciones existentes en el centro de la
ciudad que ya no eran ocupadas por los sectores de altos ingresos. Las viejas casas
coloniales fueron subdivididas y rentadas al nuevo proletariado urbanc. Este cambio
de ocupantes y de tenencia no hubiera sido posible sin fa inmigracion de los sectores
econdmicamente privilegiados hacia los nuevos fraccionamientos de la periferia,
Estos sectores sociales tenian el poder adquisitivo para ello, no solamente por
disponer de los capitales necesarios, sinc también por los ingresos derivados del
alquiler de sus propiedades inmobiliarias en el centro de la ciudad.

Sin embargo, esta oferta de alojamiento de alquiler de bajo costo se rebelé
rapidamente insuficiente. La demanda creciente de vivienda por parte de fas masas
de inmigrantes dinamizo la produccién de nuevos fraccionamientos periféricos, al
norte y al este det centro histérico. Una gran mayoria de los lotes fueron adquiridos
por pequenos capitales para producir sobre ellos un nuevo tipo de arrendamiento
barato como lo son las vecindades, y las pésimas condiciones habitacionales
que las caracterizan hoy en dia, derivan de lo que fue ef motor de su produccidn
como la busqueda de la mayor rentabilidad que llevo a sus propietaries a reducir los
costos de produccién asi como ios espacios habitabies. Este nuevo alquiler popular
denunciado desde el principio como insalubre e inhumano, fue tolerada por las
autoridades aunque no cumpliera con los reglamentos urbanisticos vigenfes,
particularmente en cuanto a los servicios sanitarios y ante la indiferencia de las
autoridades gque se limitaban a contemplar el alojamiento de la mano de obra
requerida por el incipiente desarrollo industrial en construcciones de este tipo. La
evolucion de las técnicas de construccion, requerida por el incipiente desarrollo
industrial en construcciones de este tipo. La evolucion de las técnicas de

" PAZOS, Luis, Problemas Socicecondmicos de México y sus Soluciones.
editorial Diana. tercera edicion. México. 1998, pl08.
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construccion, las incipientes reivindicaciones de los inquilines y el mejoramiento
progresiva en el cumplimiento dieron origen a una relativa mejora de las
caracteristicas constructivas de este aiquiler de bajo costo. Los propietarios
empezaron a construir lo que se llama actualmente edificios de departamentos. Este
tipo de edificios de departamentos se ha seguido produciendo hasta hoy en las
colonias populares periféricas consolidadas gracias a la intervencion de pequefios
capitales que logran obtener una cierta rentabilidad derivada de un fuerte nivel de
hacinamiento, el incumplimiento de nomas constructivas, como son: iluminacion,
ventilacion, estacionamientos.

Sin embargo, los capitales financieros se retiraron del campo de fa produccién
de vivienda de alquiler, el capital inmobiliaric suete atribuir este hecho a dos razones
fundamentales: el control publico de las rentas (Los Decretos de rentas congeladas)
y la existencia de altemativas de inversion mas rentables en el mercado del dinero. A
estas dos razones se afade ofras, de igual o mayor impacto. Por una parte invertir
en ia produccién de vivienda para renta a través de un préstamo bancario implica
que se cumpfa con las normas de construccion vigentes, lo que encarece el costo de
produccion reduce sensiblemente la rentabilidad potencial de este tipo de inversion y
la desalienta, al mismo tiempo, el desarrolio y concentracion de las actividades
industriales, comerciales y de servicios en la metrépoli han generado nuevas
oportunidades de inversion en otros sectores mas rentables.

Es por eflo que mientras los sectores populares buscaron otras alternativas
para su alojamiento, los asentamientos periféricos irregulares y la autoconstruccién,
paraielamente a ellos se desarrollaban los sistemas financieros de apoyo a la
promocion inmobiliaria y los instrumentos hipotecarios para la compra de una
vivienda nueva. Se puede pensar que varios capitales se reorientaron hasta este
subsector de [a produccion habitacional.

El aumento constante de las rentas y ia inseguridad juridica que
caracterizaron desde siempre al inquilinato popular producido por el capital
inmobitiaric rentista, se convirtid rapidamente en lo que se conocié y se conoce como
el problema de la vivienda. Y se ha contemplade como una solucion al probferna de
la vivienda obrera y el financiamiento pudblico de fa construccién de vivienda en
arrendamiento, destinadas a los trabajadores. A pesar de algunas acciones en este
sentido, sera a partir de la década de los afios cincuenta y hasta 1963 cuando la
pofitica habitacional del Estado Mexicano incluird fa produccion publica de vivienda
para renta, [a cual estuvo a cargo de ias instituciones de seguridad social como el
Instituto Mexicano del Seguro Social y del Instituto de Seguridad ¥ servicios sociales
de los trabajadores del Estado, las cuales construyeron en conjunto viviendas. Estos
dos organismos sufrieron pérdidas econémicas dado que el precio de fos alquileres
permanecio practicamente igual a fo fargo del tiempo, lo que impidié cubrir los gastos
de mantenimiento que fueron absorbidos en su presupuesto global.
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Es a partir de 1963 que la promocion piblica de vivienda de alquiler fue
abandonada y se reoriento la aplicacidn de los recursos hacia el financiamiento de
viviendas destinadas a ser adquiridas en propiedad con la creacién del Programa
Financiero De La Vivienda. Algunos investigadores sugieren que esta recrientacion
de la accién habitacional del Estado Mexicano se inscribe dentro de la busqueda de
una respuesta masiva a los severos déficits habitacionales y una politica econdmica
de impulso a la industria de la construccidon como generadora de empleo.

Para el afio 1994, el IMSS y el ISSSTE deciden vender la totalidad de los
departamentos que estaban alquilados enfrentdndose a una oposicion por parte de
los inquilinos. Estos argumentaban que era necesaric rehabilitar tos edificios antes
de comprarlos, asi como el hecho de que por sus bajos ingresos{algunos ya
jubilados) no podrian acceder a la compra. Esta decisién de convertir a los inquilinos
en propietarios debe analizarse con relacién al llamado proceso de condominacion,
emprendido por los arrendadores privados algunos afios antes y que recibio el apoyo
de las autoridades del Distrito Federal para nc cumplir con algunas normas del
regiamento de condominios. Este proceso parece haberse aceferado a partir de la
promulgacion de las Reformas de 7 de febrero de 1985. Ademas de los estimulos
fiscales a la produccién privada de vivienda en alquiler, estos instrtumentos
programaticos introducen el fenémeno financiero a la construccién de vivienda de
interés social destinada al amendamiento. Los sistemas financieros especificamente
destinados a la construccidn de vivienda de alquiler eran los siguientes:

a) Los créditos para la vivienda en arendamiento del FOVI;

b) Los créditos para vivienda terminada en arrendamiento otorgada por e
FONHAPO.

En ambos casos, el inquiling tenia opcion de comprar la vivienda después de
determinado tiempo segln se tratara det FOVI o del FONHAPO. Aungue predomino
cast por completo el financiamiento pulblico a la vivienda en propiedad, las
institucicnes viviendistas contribuyeron en forma indirecta a incrementar la vivienda
de alquiler. Esta desviacidn de fa politica institucional se debe al alguiler irregular de
viviendas de interés social a personas distintas a los beneficiarios originales. Una
buena ilustracién de este proceso son los efectos de los sismos de 1985 del
Conjunto Urbano de Nonoalco - Tlatelolco. Se ha demostrade que ia mayoria de fos
departamentos fueron cedidos irregularmente umos y amrendados también
iregularmente otros. En 1985 40% de los damnificados dectararon que estaban
alquilando el departamento que habitaban en el momento de los sismos.
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El arrendamiento irreguiar es también una practica difundida en los conjuntos
habitacicrtales para cbreros y empleados del INFONAVIT y del FOVISSTE, asi como
conjuntos de interés social promovidos por el capital inmobiliario con apoyo del FOVI.
Es iguatmente conocida la practica difundida hasta 1982 por parte tanto de
particulares como de los mismos promotores inmobiiiarios, de adquirir fas viviendas
subsidiadas por el FOVI para destinarlas al arrendamiento. Estas practicas parecen
responder, entre otras razones a créditos subsidiados, casos de corrupcion sindical y
de acaparamiento en la asignacion de las viviendas, localizacién excéntrica de varios
conjuntos, a la demanda de vivienda en renta por parte de sectores medios que no
tienen los recursos suficientes para acceder a la propiedad de una vivienda;
demanda a la cual ha dejado de responder el capital inmobiliario rentista.

Parte del debate publico en torno a la rentabilidad de las inversiones
comprometidas, o no, en la produccién de la vivienda de alquiler, para el capital
inmabiliario rentista y es también la opinién de varios funcionarios publicos la baja
constante de la rentabilidad de los capitales invertidos en inmuebles de atquiler es
causa directa def retraimiento de las inversiones, de la escasez de la oferta y por
ende del aumento de los precios. Para fa Camara de Comercio de la Ciudad de
México, el inversionista privado se ha abstenido de destinar recursos a este renglan,
por las siguientes razones: una politica de insuficiente estimulo; complicaciones
juridicas en el manejo del arrendamiento; incremento de la carga fiscal en los dltimos
afos, la congelacidn de rentas que hubo hasta el 30 de diciembre de 1952, fecha en
que se publica ef decreto que abroga el similar de 1948 que congelo las rentas; asi
como la incertidumbre y baja productividad en esta actividad.

Por su parte el gobierno federal establecié medidas que pretendieron fomentar
las inversiones privadas mejorando su productividad basicamente mediante
incentivos © desgravamenes fiscales. Si estas medidas beneficiaran a los
amendadores, resulta, sin embargo, muy poco probable que representen un aficiente
para nuevas inversiones. En realidad el proceso inflacionario, la especulacién
monetaria se han constituido en factores de mucho mayor peso, para que los
capitales se desinteresen de! amendamiente inmobiliario. Se puede preguntar si hoy
en dia, la produccion e incluso la conservacién de vivienda en arrendamiento no ha
dejado de ser atractiva para la mayoria de los capitales. El problema de [a vivienda
en arrendamiento no se limita dnicamente a una cuestién de rentabilidad economica
de ias inversiones.

3 MICHEL Marco A. Coordinador. AZUELA, Antonio, CONNQLLY Priscilia,
COLUMB Rene. GARZA Gustavo, IRACHETA MARIN MAYDON, Alfonso ¥
SCHTEINGART. Martha. Cuadernos Universitarios. Secretaria de Desarroilo Urbano ¥
Ecologia. Universidad Autonoma Metropolitana, primera edicion México. (988, p 158.



S0

Existen ofros condicionantes, sociales y politicos, derivados de los conflictos de
intereses que oponen arrendadores e inquilinos. Estos conflictos se producen en
tono a dos cuestiones basicas: los precios de los alquileres y la seguridad en la
ocupacion de la vivienda.

Es de sefalar que se canalizan insuficientes recursos hacia el mejoramiento
de la vivienda, tarea que recae de hecho sobre los propietarios quienes lo deben
sofventar. El sector publico financia el mejoramiento habitacional fundamentalmente
cuando se trata de la sustitucion de vivienda deficiente por vivienda nueva. Por lo
demas se presume que la calidad fisica de las viviendas existentes ¥y su
conservacion a lo largo del tiempo se da cuando los habitantes son propietarios de
las viviendas. Queda la cuestion de la conservacién y rehabilitacién de las viviendas
de alquiler de mayor antigledad y grado de deterioro. Es poco probable que los
armendadores inviertan en el mantenimiento o la rehabiiitacion de sus propiedades,
pues al ser la captacion de mayores rentas la motivacién del arrendador, éste
renunciara a cualquier inversién adicional, excepto si ésta le permite incrementar su
ganancia, por lo que la dnica medida que encontré hasta ahora el legislador es
prohibir que sea arrendada una vivienda que no reina las condiciones de higiene ¥
salubridad exigidas por el articulo 2448 A del Cédigo Civil, al mismo tiempo se hace
responsable al arrendador de los dafios y pefjuicios causados al inquilino por el mai
estado de la vivienda articuio 2448 B del Cédigo en cita.

La posibilidad actual de dar solucidn a la problematica de la vivienda, de
acuerdo a los pardmetros hasta ahora aceptados por los sectores piblico, privado y
social presentes en los diversos programas, han agotado ya sus caminos y
estrategias, sin damos cabal cuenta, la factibilidad de dar solucién a la vivienda, en
estos tiempos dificiles, en verdad se ha alejadc de los programas financieros
convencionales. México se encuentra en una etapa en la que es necesario entrar a
un desarmollo masivo de las capacidades de su fuerza de frabajo; se hace
imprescindible independientemente de los esfuerzos oficiales que se realicen
proyectos a corto, medianc y largo plazo, participando los diversos sectores de Ia
sociedad.

Por ofra parte existe fa problematica financiera; diversas acciones de politica
financiera y de cambio en las estrategias de otorgamiento de crédito se han intentado
entre ellas:

a) Disminuyendo los costos de [a vivienda, reduciendo su area, sus normas y
estandares, hasta llegar a sacar a las familias de un cuarto redondo para alojarla en
otro mas caro con menores posibilidades de crecimiento futuro y cargandole una
deuda.



91

b} Intentos de simplificacién de la tramitacién para la obtencion de créditos,
compuesta por una marafia de reglas, reglamentos, operaciones burocraticas,
internas y complejas; todo ello traducido en un mayor costo final de la vivienda que
detiene y suprime los esfuerzos de los necesitados de Ia morada, también de los
promotores de las constructoras y de la misma industria de la construccion.

Y por ofra parte las fuentes de financiamiento principalmente son de tipo
presupuestal, de tipo bancaric de ahorro extemno e interno en sus muitiples
modalidades tales como: ahorro y préstamo, hipotecas, sistemas de
autoconstruccién, recursos instifucionales o de ahormo compulsivas; varian en distinto
grado, existiendo diversos criterios para la asignacién de créditos: tipos de interés;
plazos de amortizacion; tipos de adjudicacion; en renta, en propiedad privada o
social, y sistemas de indexacion, en la mayoria de estas fuentes emplean garantias
hipotecarias para el complemento de los créditos cabe denotar que los plazos para
las amortizaciones son variables, van desde un arfio hasta treinta afios. Por io que
resulta importante que se de la participacion def sector publico, social y privade en (a
participacion en la industria de la construccion de vivienda en arrendamiento, dado
que con [a abrogacion del decreto de 1948, la vivienda en arendamiento tiene un
rezago de varias décadas en las gue no hubo construccion de nuevas viviendas.
tampoco hubo la conservacion o remodelacién de las ya existentes y por otra parte la
poca inversion que hubo se dirigid a ofros rubros que generaran mayores
rendimientos. Y es de sefialar que algunas inversiones se destinaron a los
conddminos principalmente a la vivienda de interés social o popular clasificadas
como tales de acuerdo con la legistacion federal y local en la materia. Por ello el
panorama que se vislumbra en este rubro, es dificil y poco alentador, maxime que la
poblacion es joven y tiene la necesidad de una vivienda en arrendamiento, ya gque
para tener una vivienda propia es ain mas dificil.
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CAPITULO IV CONSECUENCIAS JURIDICAS MOTIVADAS POR LA
ABROGACION DEL DECRETO DE 1948

1 Reformas al marco juridico del arrendamiento inmobiliario

Finalmente en el capitulo cuarto se analizaran las consecuencias juridicas
como consecuencia inmediata de la abrogacin del decreto de 30 de diciembre de
1948, como son las reformas al marco juridico del arrendamiente inmobiliario dentro
del Cédige de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, las adiciones y
modificaciones realizadas al Titulo Décimo Sextc Bis del Codigo en cita; asi como las
reformas publicadas en el Diario Oficial de fecha veinticuatro de mayo de 1596 al
Cédigo de Procedimientos Civiles gque guardan relacion con la matera de
arrendamiento inmobiliario y el decreto de 19 de octubre de 1998 que continuo
prorrogando |a entrada en vigor de las reformas publicadas en el Diario Oficial con
fecha 21 de julio de 1993.

El acceso a la vivienda en nuestro pais tiene lugar a través de una gran
variedad de refaciones sociales de propiedad. En el Sistema Constitucicnal Mexicano
existen dos principios fundamentales que se relacionan con la propiedad de fa
vivienda. En primer lugar, el articulo 27 constitucional incorpora un conjunto de
principios de filosofia politica que se conocen cominmente como ia tesis de la
funcién social de la propiedad y que se traduce en el abandonec de la concepcién que
pone énfasis en la responsabilidad social del propietario y en el papel del Estado
como garante de que la apropiacion privada de la rigueza no redunde en perjuicio de
los intereses de la colectividad. En segundo lugar, a partir de ia reforma incorporada
al articulo 4° de la Constitucion en 1982, esta consagra el derecho de toda familia a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. Sin embargo a pesar de estas orientacicnes
generales, la propiedad de la vivienda se desarrclla en un contexio juridico gue
tiende a contradecir, mas que a reafirmar dichos principios.’

Considero que es importante tener dentro de este tema una vision de los
periodos en que se divide el desarolic de nuestro pais, el siglo XIX fue un periodo
perdido en materia econémica para México en razén de ias constantes luchas por el
poder.

! MICHEL Marco A. Coordinador. AZUELA, Antonio, CONNOLLY Priscilla.
COLUMB Rene, GARZA OGustavo, [RACHETA MARIN MAYDON. Alfonso vy
SCHTEINGART, Martha. Cuadernos Universitarios. Secretaria de Desarrolle Urbano y
Ecologia, Universidad Autdnoma Metropolitana, primera edicion México 1988, p 43.
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Desde el punto de vista economico, México se empieza a vertebrar con la llegada al
poder de Porfirio Diaz, que comprendio el periodo de 1876 a 1911. Y aunque
poliicamente fue un dictador, el sélo hecho de mantener una relativa paz social
durante tres décadas, independientemente de la falta de libertades politicas, sento
las bases para articular a México, en el dmbito econdmico. La creacion de vias
férreas y puertos durante la época porfirista brindo una infraestructura basica para
integrar el pais econémicamente. Hasta ta fecha esa infraestructura sigue apoyando
el desamoilo econdmico. Al estallar los conflictos y luchas armadas conocidas como
la Revolucién Mexicana {1910-1917), al igual que sucede en casi todas partes donde
surgen conflictos ammados se frena el desarollo econdmico; por lo que la violencia
revolucionaria, la incertidumbre en la conservacion de la vida, los cambios
constantes de gobiernos, de leyes, los asalios, las invasiones y la inseguridad en la
propiedaczi, detuvieron el proceso de desarrollo econémico en la segunda década del
siglo XX.

Durante los gobiemos de Alvaro Obregon (1920-1924), Plutarco Elias Calles
(1924-1928) v los de Emilio Portes Gil, Pascual Crtiz Rubio y Abelardo Rodriguez,
periodo conocido como el Maximato (1928-1934), casi no hay crecimiento
econdmico. Algunos afios crece la economia, por ejemplo en 1925 y 1926 y en otros
se derrumba como sucedié en 1927, de que se reduce el Producte Intemo Bruto {
PIB) en mas del 10%. No aumenta el producto por habitante en la década, pero se
logran equilibrar las finanzas publicas.

Bajo el gobiernc del general Lazaro Cardenas 1934-1940, se le atribuye al
Estado, con base en leyes de gran contenido estatista, la planeacion del desarrollo.
Se establecen los planes quinquenales, se estatizan los ferrocarriles, las companias
petroleras y se intensifican las expropiaciones y reparto de tierras. La inseguridad
inhibe la inversién en muchos sectores, aunque hay mayor crecimiento que en fos
perfodos posrevolucionarios. Aumenta la inflacién y la devaluacion de la moneda.
Baja la produccién agricola debido al reparto y la inseguridad agraria. Se
incrementan fas migraciones de campesinos al vecino pais del norte.

La tendencia estatista de la economia se frena bajo el Gobierno del general
Manuel Avila Camacho que comprende los afios de 1940 a 1946. Abandona ia
retdrica socialista contra ta inversion privada y consolida las expectativas de paz.
Avila Camacho hace a un lado las posiciones anticlericales que provocaron
enfrentamientos estérites entre los mexicanos.

2 Pazos Luis, Problemas Socioecondmicos de México y Sus Soluciones, Editorial
Diana Tercera edicidn. México 1998, p 36.
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La economia crece a tasas promedio anuales de mas del 6%. Ese dinamismo se
mantiene bajo el gobiemo de Miguel Aleman, aunque hay devaluacién monetania. Ei
llamado desamollo estabilizador se inicia con Adolfo Ruiz Cortines (1952-1958),
continua con Adolfo Lépez Mateos (1958 - 1964) hasta Gustave Diaz Ordaz (1964-
1970) Esa época representa un periodo sélido de desarrollo del pais en su historia.

El llamado desarrollo estabilizador se caracteriza por una baja inflacién, gasto
publico casi equilibrado y bajos impuesios, se abandona con el gobiemo del
expresidente Luis Echeverria Alvarez (1970-1976}. Y a partir de ese sexenio se inicia
otro periodo llamado de desarrolle compartido, caracterizade por una mayor
presencia del Estado en [a economia. El gasto y la inversi6n publica se convierten en
fundamentos del crecimiento. Los mayores gastos publicos son financiados con
emisiones monetarias y endeudamiento. Las finanzas plblicas se vuelven altamente
deficitarias. Ef crecimiento es ciclico acompafiado de inflaciones y devaluaciones.

Bajo el gobiemo de José Lépez Portillo (1976-1982) se utiliza el dinero del
*boom” petrolero para acrecentar la burccracia, las empresas y los organismos
estatales. Desde Echeverria hasta Lépez Portillo tenemos afios de avances Yy
retrocesos, crecimientos, recesiones e inflaciones, que generan fuertes distorsiones,
especulaciones y mayores desigualdades sociales.

El periodo de Miguel de la Madrid (1982-1988) es de transicidn, fos tres
primeros afos todavia son de estatismo. En los tres (ltimos se empieza a abrir la
economia y a girar hacia lo que posteriomente Salinas (lamaria el liberalismo social.
De la Madrid no controta los efectos de la devaluacién de mas del 450% en el afio de
1982, en las postrimerias del gobiemo de Lépez Portillo. Bajo su gobierno se
acentlan los desequilibrios iniciados en los sexenios anteriores. La inflacion
acumulada bajo el gobierno de Miguel de la Madrid Hurtado fue de 4771% v la
devaluacién sexenal de 1447%. Durante ese gobiemo se dieron las inflaciones ¥
devaluaciones mas altas.’

En el gobierno de Carlos Salinas se privatizan y desincorporan 361 emgpresas
estatales, entre ellas teléfonos y la banca. Se firma el Tratado de Libre Comercio con
Estados Unidos y Canad4. El nuevo * modelo ™ que parecia un éxito, termina en un
fracaso por los actos viclentos y por apoyarlo demasiado en la inversion financiera
extranjera.

¥ 1bid.. p 39.
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En 1984 se perpetran enfrentamientos politicos, asesinatos y levantamientos,
propios de la época posfevolucionaria, que ya parecian superados. Esos hechos
violentos asustan a la volatil inversién financiera y crean las condiciones para que el
ya sobrevaluado peso se devalle. La devaluacién de 1994, contramesta muchos de
los avances alcanzados en los cinco afos anteriores. Las reformas econdmicas para
liberalizar la economia, mas las expeciativas de la firma del Tratado de Libre
Comercio con Estados Unidos y Canada trajeront a México hasta finales de 1982,
cuarenta mil millones de dblares por fa compra de acciones en la Bolsa y valores
gubernamentales por extranjeros. Sin embargo, ef atraso y las dudas sobre la
ratificacion por el Congreso Norteamericano del Tratado de Libre Comercio en 1993,
crearon las expectativas de una devaluacion, pues el volatil capital financiero podia
safir del pais en horas. Y gran parte de esos dolares ya se habian usado para
financiar el déficit en balanza comercial. Los equilibrios con el exterior dependian de
que los capitales extranjeros no tan sélo no salieran, sino que siguieran llegando. En
noviembre de 1993 se ratificd el Tratado y en tan sélo dos meses, las inversiones
financieras extranjeras en México se duplicaron.

Se esperaba que con el Tratado de Libre Comercio llegarian miles de millones
de dolares en inversion directa, maquiladoras, industrias, hoteles, etc., que harian
depender menos las cuentas del exterior de capital financiero. Pero a partir del 2 de
enero de 1994 se cancelan o posponen decenas de proyectos de inversion directa
por el conflicto en Chiapas. El gobiemo no dio publicidad a ese hecho para no crear
expectativas negativas. Lo unico que siguid creciendo después de Chiapas fue la
inversién financiera, cuya petligrosa volatilidad genero en parte el problema que
afrontamos. Los fenémenos acontecidos en 1994, cambiaron la vision de los
inversionistas extranjeros sobre México, en cuyas inversiones descansaban los
equilibrios monetarios. Aunque la planta productiva, los cambios juridicos, a
privatizacion, la desregulacion y el Tratado de Libre Comercio son buenas bases
para un fuerte crecimiento econdmico, la confianza se perdio y la vision optimista
mundial sobre la economia mexicana, se torno en upa pesadilia llena de malos
augurios. Para algunos analistas intemacionales, México fue !a primera victima de la
globalizacién del capital financiero. Miles de millones de ddlares, que a través de
sistemas computarizados cambian en segundos su ubicacién de un pais a ofro,
generaron la crisis. Si bien la globalizacion de la inversion financiera puede convertit
un placentero suefio en una lemorifica pesadilla, el tener demasiada inversion
financiera para alimentar un déficit en balanza comercial, mas una tensién politica
interna de guermiltas, secuestros, asesinatos politicos e incertidumbre, fueron las
principa:les causas de lo que paso en México en 1994 y no la globalizacion en si
misma.

*1bid., p. 40,4t y 42
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Bajc este contexto diremos que practicamente de 1932 a 1985, estuvo intacto
el contrato de arrendamiento en el Codigo Civil, sin embargo con el proposito de
enmendar y mejorar su reglamentacion, que por su delicada misién social de ser el
instrumental que salve escolios, que dima controversias, pacifique y ordene las
conductas litigiosas, siendo ef conducto legitimo para administrar la justicia y que
necesita no sélo estar acorde con las condiciones de la problematica actuai, sina gue
la legistacién, debe ser producto de visionarios al servicio de la sociedad, gue
prevea, que se anticipe a la conflictiva futura, y dentro de este intento por actualizar
el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, se publicaron el 27 de
diciembre de 1983 en el Diario Oficial de la Federacion las reformas al articulo 2° del
Titulo Especial de la Justicia de Paz ampliando la competencia de los Jueces de Paz
por razén de ta cuantia en los asuntos cuyo monto fuera por la cantidad equivalente
a ciento ochenta y dos veces el salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
asi mismo se modifico el articulo 97 de la Ley Organica de los Tribunales de! Fuero
Comiuin y al entrar en vigor las reformas y conforme a las mismas, la materia de
amendamiento quedaria denfro de su competencia, cuando la cuantia del
arendamienta no excediera de ciento ochenta y dos veces el salario minimo,
fratandose de arrendamiento o de obligaciones consistentes en prestaciones
periodicas, se computaria el importe de las prestaciones en un afio, a no ser que se
tratara de prestaciones vencidas.

Con lo cual resultaria afectada gran parte de los amrendatarios del Distrito
Federal, considerando la renta que pagaban los arrendatarios de bienes inmuebles
destinados para casa habitacién, en consecuencia los inquilinos de medianos y bajos
recursos econémicos enfrentarian juicios rapidos, como lo es el juicic oral gue
establece la Justicia de Paz, imitandolos en sus medios de defensa y que para el
caso de llegar a una sentencia Unicamente la combatirian por la via de Amparo y con
el riesgo de ser desalofados. Desventajas que fueron superadas con la modificacion
al articulo 2° del Titulo Especial de la Justicia de Paz, mediante el decreto publicado
en el Diario Oficial con fecha 2 de octubre de 1984, sustrayendo de la competencia
de los Jueces de Paz en Materia Civi, todo lo concemiente al arrendamiento de
bienes inmuebles, competencia que se atribuyo a los Jueces de Primera Instancia
en Materia Civil, con esta sequnda reforma los Jueces de Paz ya no conocerian de
los juicios en materia de amendamiento inmoebiliario.

Con la reforma del 1 de octubre de 1984, pubiicada en el Diario Oficial de la
Federacion el 2 de octubre del mismo afno, queda el articulo segundo def Titulo
Especial de fa Justicia de Paz en los siguientes términos: Conoceran los jueces de
paz, en materia civil, de los juicios cuya cuantia no exceda de 182 veces el salario
minimo diario general vigente en el Distrito Federal, a excepcidn de todo lo relativo a
la materia de arrendamiento de inmuebles que sera competencia de los jueces de
primera instancia. Para estimar el interés del negocio se atendera a o que el actor
demande.
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t os réditos, dafios y perjuicios no seran tornados en consideracion si son posteriores
a la presentacién de la demanda, aun cuando se reclamen en ella. Cuando se
demande el cumplimiento de una obligacién consistente en prestaciones periddicas
se computara el importe de las prestaciones de un afio, a no ser que se trate de
prestaciones vencidas en cuyo caso se estara a su monto total. 5

Y el volumen de asuntos del conocimiento de estos juzgados disminuyo con el
natural y desproporcionado aumento de los juicios en los juzgados de primera
instancia. Asimismo se reformo la fraccion | del articulo 97 de la Ley Organica de los
Tribunales de Justicia de} Fuero Comiin de! Distrito Federal sefialando que: De los
juicios contenciosos que versen sobre la propiedad o demas derechos reales sobre
inmuebles, asi como de los negocios de jurisdiccion contenciosa comun o
concurrente cuyo monto no exceda de 182 veces el salario minimo diario general
vigente en e! Distrito Federal. Se excepttan los interdictos, los asuntos competencia
de los jueces de lo familiar y los juicios sobre arrendamiento de inmuebles.

Con motivo del aumento en el numero de juicios en materia de arrendamiento,
que venian tramitandose en los Juzgados Civiles, fundamentalmente los relativos a
bienes inmuebles destinados al uso de casa - habitacién, litigios que en gran medida
venfan obstaculizando la pronta administracion de Justicia, tanto de ellos, cuanto de
otros juicios respecto de las materias competencia de los Jueces Civiles de Primera
Instancia, lo cual hacia necesario tomar medidas para atender en el menor tiempo
su tramitacion. Asi el rezago de los Tribunales y el inmoderado empleo que se hacia
del Juicio de Amparo en los juicios de arrendamiente por parte de los inquilinos en su
afan de prolongar aquellos y por ofra parte, la desmedida actitud de los arrendadores
de alquilar sus inmuebles por el menor tiempo posible, con desproporcionados
aumentos de renta, hicieron necesaria la reforma a la materia de arrendamiento
inmobiliario.

Por lo que se reformo y adiciono el Cédigo Civil, Cédigo de Procedimientos
Civiles, Ley Organica de los Tribunales del Fuero Comin, todos dei Distrito Federal,
publicandose el 7 de febrero de 1985 en el Diario Oficial de la Federacion, las
reformas que tuvieron como objetivo tutelar y proteger los derechos de los
amendatarios al mismo tiempo armonizar Jos derechos de estos y de los
arrendadores, con el propdsito de buscar una mayor equidad en la relacion juridica
que se establece entre las partes por virtud def contrato de arendamiento. Asi como
la necesidad de estimufar [a inversién de los sectores plblico, social y privado en
arendamiento. Reformas que tuvieron un impacto social, politico y econdmico
importante y que originaron un grave problema en materia de arrendamiento
inmobiliario, porque en principic beneficiaron al arrendatario con juicios largos y

3 Diario Oficial de [a Federacion de 2 de Octubre de 1984, p 4.
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desgastantes, pero finalmente los resultados les fueron desfavorables; sin embargo
la realidad es que en téminos generales los resultados fueron lamentables a largo
plazo.

Con fas reformas de 7 de febrero de 1985 se reforman y adicionan diversas
disposiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento. Y estableciendo su
Articulo Segundo que: Se adiciona al Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal el Titulo Décimo Cuarto Bis De tas Controversias en Materia de
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién, cabe hace |a aclaracién
que en el decreto aparece como Titulo 14 Bis, obedeciendo a una fe de errata, o bien
a un error de origen, siendo correcto Titulo 16 Bis. Dentro de esta reforma, el Articulo
Tercero sefiala que se reforman entre ofros articulos el 2° del Titulo Especial de la
Justicia de Paz, adicionando un parrafo para sustraer de dichas autoridades las
cuestiones de arrendamiento inmobiliaric, cuya competencia se reserva a los Jueces
de Primera [nstancia del orden Comin, quedando en los siguientes termincs:
Cuando se trate de cuestiones de arrendamiento inmobiliario, seran competentes los
Jueces del Arrendamiento Inmobiliario en los témminos fijados por la Ley, igualmente
se hicieron reformas y adiciones a la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del
Fuerc Comun del Distrito Federal, con la finalidad de crear los Juzgados de
Arrendamiento Inmobiliarioc que hasta esa fecha no existian y que en lo sucesivo
conocieran de los juicios relativos a esa materia y cuyo niimero seria determinado
por el Pleno det Tribunal, para que la administracion de justicia sea pronta y expedita.
Los Jueces del Amendamiento Inmobiliaric son competentes para conocer de todas
las controversias que se susciten en materia de amendamiento de inmuebles
destinados a habitacion, comercio, industria o cualquier ofro uso, giro o destino

permitido por la ley.

Con las reformas de febrero de 1985, el legislador busco favorecer at
amrendatario considerando que es una clase social y econdmicamente muy golpeada,
con dichas reformas el arendador fue perdiendo el interés en la inversion en
construccion de bienes inmuebles en arrendamiento y fa construccion habitacional en
el Distrito Federal empezé a decaer aun mas. En consecuencia, la legislacion
inhibid la inversién por parte de compaiiias privadas en este sector.

Por otra parte fas reformas de 1985 establecieron en términos generales en el
Cadigo Civil para el Distrito Federal, que las disposiciones del Capitulo IV del Titulo
Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto, en materia de amendamiento
inmobiliario son de orden plblico e interés social y por fanto irrenunciables, la
duracién minima de todo contrato de arendamiento de fincas urbanas destinadas a
la habitacién la habitacion seria de un afio forzoso y prorrogable por dos afios mas a
soficitud del arrendatario siempre y cuando estuviera al corriente en el pago de las
rentas, la cual se estipularia en moneda nacional, ef contrato de arrendamientc se
otorgaria por escrito y se registraria ante el Departamento dei Distrito Federal, los
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causahabientes del amendatario podian continuar disfrutando del bien amendado
después de la muerte de aquel, el inquilino tenia derecho de preferencia para la
celebracion de un nuevo contrato, tenia el derecho del tanto, pudiendo operar la
tacita reconduccion, |a renta se incrementaria anuaimente, como maximo el mismo
porcentaje de incremento que hubiera experimentado durante el dltimo afio el salario
minimo general vigente en el Distrito Federal. Y en fodo contrate de arrendamiento
para habitacién seria obligatorio el contener integras las disposiciones del Capitulo IV
antes referido. Con las reformas efectuadas al Cédigo Civil para el Distrito Federal,
en lo relativa al arrendamiento de inmuebles destinados a la habitacion, fue
necesario adicionar nuevas disposiciones dentro del Cédige de Procedimientos
Civiles y conforme al articulo segundo transitorio de las reformas en comento, se
adiciono al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el Titulo
Décimo Cuarto Bis De las Controversias en Maleria de Amendamiento de Fincas
Urbanas destinadas a Habitacion; disposiciones que regutaron el procedimiento gue
debia observarse en los juicios que versaran sobre las controversias de
arrendamiento de bienes inmuebles destinados a la habitacién, con lo cual se dio
origen a un procedimiento especial.

Dentro de dicho capitulo el articulo 957 estable que las controversias relativas
al arrendamiento de fincas urbanas que sefala el Capitulo Cuarto del Titulo Sexta
del Cadigo Civil le serian aplicables las disposiciones del nuevo titulo con excepcion
del juicio Especial de Desahucio, el que seguiria cbservando el procedimienta
establecido en el Capitulo Cuarto Titulo Séptimo del mismo cédigo. Con las reformas
de 1985, el Juicio Especial de Desahucio, no sufrid modificaciones. En este mismo
articulo se concedieron las mas amptias facultades al Juez para decidir en forma
pronta y expedita, fo que en derecho convenga, lo que constituyo una innovacion en
esta materia. Para el ejercicio de las acciones prevista en ef titulo, como requisito
deben exhibirse el contrato de arrendamiento, en caso de haberse celebrado por
escrito y cuando no se tuviere, previo al juicio se pueden promover unos medios
preparatorios para el efecto del otorgamiento del contrato de arrendamiento; también
se establecié una instancia conciliatoria entre las partes, como acto procesal
obligatorio, audiencia conciliatoria que estaria presidida por ef Conciliador del
Juzgado lo cual fue otra innovacién en el procedimiento.

Es de sefialar que en el procedimiento establecido en el Titulo Décimo Sexto
Bis anterior a las reformas de 21 de julic de 1993, se establecia que: Una vez
admitida la demanda, con las copias de fraslado exhibidas se correrd traslado a la
parte demandada, y se le emplazard para que la conteste en un término de cinco
dias, el demandado formulara la contestacion en fos términos previstos por el articulo
260 de Cédigo de Procedimientos Civiles. Si opusiere excepcicnes de conexidad,
litispendencia o cosa juzgada, se dard vista con ellas al actor para que ofrezca las
pruebas que considere oportuno. En los casocs en que oponga reconvencion, se
cofrera trasiado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cinco dias.
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En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o no conteste [a
reconvencion, se entenderan en uno y ofro caso negados los hechos. Una vez
contestada la demanda o, en su caso, ia reconvencion el juez sefialara de inmediato
fecha y hora para la celebracién de una audiencia previa y de conciliacion dentro de
los cinco dias siguientes. Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el
juez la sancionara con una multa hasta por los montos establecidos en el articulo 62
fraccion It del cbdigo en cita. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificacion, el
juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos el juez procederd a
examinar las cuestiones relativas a la legitimacién procesal y luego se procedera a
procurar la conciliacion que estara a cargo del conciliador adscrito af juzgado. El
conciliador escuchara las pretensiones de las partes y propondra alternativas de
sofucion al litigio, procurando una amigable composicion. Si las partes llegan a un
acuerdo, se celebra un convenio y si retine los requisitos de ley y una vez aprobado
por el juez tendra fuerza de cosa juzgada, dandose por terminade el juicio.

Cuando existe desacuerdo entre los litigantes, el juez continuard con el
desarrollo de la audiencia, y con las mas amplias facultades de direccién procesal,
examinara en su caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada,
con el fin de depurar el procedimiento. La resolucién que dicte el juez en la previa y
de conciliacién sera apetfable en el efecto devolutivo. Concluida dicha audiencia, el
juez mandara recibir el juicio a prueba por el término de diez dias que empezaran a
contar desde el dia siguiente af de la notificacién del auto que manda abrir el juicic a
prueba. Y para el ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de pruebas, se
seguiran las reglas establecidas para el juicio ordinario civil. Dentro de los ocho dias
siguientes a la conclusién del periodo de ofrecimiento de pruebas, el juez citara a las
partes a la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia. Estableciéndose el principio
de oralidad como base del procedimiento. En la audiencia, las pruebas se
desahogaran en el orden que el juez determine, atento a su estado de preparacion.
se oiran los alegatos de ambas partes y el juez pronunciara su sentencia de manera
breve y concisa 0 a mas tardar dentro de los ocho dias siguientes a la celebracion de
la audiencia, conforme al articulo 964 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Por otra parte quedo abolida [a suspension del procedimientc por la
tramitacién de incidentes, los cuales se substanciaran en fos téminos del articuto 88
del Codige de Procedimientos Civiles, pero fa resolucién se pronunciara en la
audiencia incidental. El articulo 966 establecia que la sentencia definitiva seria
apelable en ambos efectos, por lo tante Ja misma no podia ejecutarse, observando ko
previsto en los articulos 701 y 702. Las demas resocluciones que se dictaran durante
el procedimiento serian apelables en ef efecto devolutive atendiendo lo dispuesto por
los articulos 634, 695, 697 y 699 del Cédigo de Procedimientos Civiles. La apelacién
debia interponerse en la forma y términos previstos por el Titulo Décimo Segundo del
Cadigo en cita. En todo lo no previsto regiran las reglas generales de este Codigo de
Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las disposiciones del presente
titula.
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La politica salinista en materia habitacional tuvo como finalidad hacer regresar
fa inversion de capitales en la construccién de inmuebles para arrendamiento, por lo
que presente al Congresc de fa Unidn un proyecto de reformas que se adecuaran a
la realidad, tratando de equilibrar los derechos y obligaciones de amendador -
arrendatario. Las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion de) 21 de
julio de 1993, inclinaron abiertamente la legislacion a favor del arrendador, en aras
de un equilibrio, igualmente se busco que nuestra legislacion fuera similar con la de
los paises ligados al Tratado de Libre Comercio celebrado con México, se considero
que reformando las condiciones para renta de casa- habitacion fiberaria el costo del
amendamiento para viviendas y fos periodos minimos de ocupacion generarian oferta
estimulando el regreso de capitales.

La importancia de la vivienda en arendamiento y las causas que han inhibido
su desarrollo, fueron aspectos que se contemplaron en las politicas de vivienda, en
el Ptan Nacienal de Desarmollo 1989 - 1994 y en la integracién del Programa Nacional
de Vivienda 1980 - 1994, en lo reiativo a vivienda para renta se marcaron tres lineas
estratégicas:

1. Ampliar la oferta, considerando que a mayor oferta menor costo del
arrendamiento;

2. apoyar a los inquilinos para que puedan comprar los inmuebles que
estan rentando v,

3. hacer las modificaciones requeridas en la legislacion, para lograr una
relacién mas realista entre arrendador y arrendatario.

La vivienda en renta es muy importante para fa solucién del problema de
donde vivir y que en ocasiones por diversas razones, no se puede vivir en una casa
propia, algunas de las condicionantes pueden ses como la focalizacion inadecuada
de viviendas en la periferia de las ciudades, el desarraigo social y los altos costos de
fransporte que obligan a sectores importantes de la poblacion a rentar en lugar de
adquirir vivienda en propiedad. Por lo que la vivienda en arrendamiento representa
una selucién para aquellos que nc pueden o bien no quieren adquirir un inmueble,
también es una alternativa habitacional que es imprescindible atender y estimular.
Por su trascendencia e impacto social y atendiendo lo planteado en el Plan Nacional
de Desamollo 1989-1984 y Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, se reforma y
adiciona ia ley, porlo que &l 21 de julio de 1993 se publican en ef Diario Oficial de ia
Federacion, las reformas hechas al Caédigo Civil, Codigo de Procedimientos Civiles y
la Ley Federai de Proteccién al Consumidor, en todo o relative a la materia de
arrendamiento inmobiliario, las cuales reformulan la intervencidn del Estado en
materia inquitinaria. ©

® CATALAN VALDES, Rafael. Las Nuevas Politicas de Vivienda, editorial Fondo
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Estas reformas buscan una nueva dinamica de estimulo a la generacidn de vivienda
para alquiler.

Dentro del arrendamiento inmaobiliario algo de suma importancia, era poner fin
a los contratos de renta congelada gue inhibieron la expansién de oferta de vivienda
para renta y que afortunadamente con el decreto publicado en e Diarie Oficial de ia
Federacion del 30 de diciembre de 1992, paulatinamente quedo abrogado el decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 30 de diciembre de1948. Y como
consecuencia de la abrogacion de este ultimo, el cual continuo con la congelacién de
las rentas por casi cincuenta afios y congruente a ello hubo que reformar e
ordenamiento juridico que regula el arrendamiento, toda vez que desde 1985 fecha
en que se efectuaron reformas en esta materia tanto en el Cédigo Civil como en el
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no se habia actualizado tal
ordenamiento, es de sefialar que las reformas de 1985, resultaron demagégicas ya
que favorecieron al armendatario, existiendo una inequidad entre arrendador y
arrendatario.

Ante tal situacién e} 7 de julio de 1993, el Ciudadano Presidente en aquel
momento Licenciado Carlos Salinas De Gortari, envio al H. Congreso de la Union
una iniciativa para adicionar, modificar y derogar diversas disposiciones del Codigo
Civil, para el Distrito Federal y para toda la RepGblica en Materia Federal, Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 1a Ley Federal de Proteccion al

Consumidor, que regulan el arendamiento, cinco dias mas tarde fa Camara
de Diputados aprobé las diversas reformas a la legislacion inquilinaria y el 14 de julio
del mismo afo, Ja Camara de Senadores aprobé la iniciativa, finalmente las reformas
se publicaron en el Diario Oficial de la Federacién del 21 de julio de 1993, mismas
que entrarian en vigor 90 dias después de su publicacién, es decir, el 19 de octubre
del mismo afio, con lo cual se establece un nuevo régimen legal en materia de
arrendamiento inmobiliario.

Estas reformas plantean como objetives principales: modificaciones que
permitan alentar la inversion de bienes raices para la vivienda en arrendamiento,
con ello fomentar su construccidn y el funcionamiento del mercado inmobiliario, que
los arrendadores entreguen inmuebles en condiciones de seguridad e higiene, asi
como realizar las mejoras a jos mismos y suprimir la competencia de la Procuraduria
Federal de Proteccion al Consumidor en materia de arrendamiento inmobiliario para
casa - habitacion; y con este nuevo marco juridico tener procedimientos agiles y
expeditos que eliminen practicas nocivas, reducir sustancialmente et numero de los
asuntos inquilinarios que se tramitan en los Juzgados de arrendamiento inmobiliario.



103

Con la falta de vivienda se regquiere que las partes cuenten con normas sustantivas
claras y bien determinadas, asi como procedimientos agiles, breves que no
signifiquen elevados costos en su tramitacion para las partes, ni propicien retraso al
procedimiento, esto es, retardar la imparticién de justicia, evitande el excesivo costo
procesal a cargo del Estado que debe atender la cantidad excesiva de juicios que se
presentan en los juzgados de arrendamiento inmobiliario.

No analizaremos las reformas hechas al Coédigo Civil para el Distritc Federal
sin embargo, es importante sefialar que se deroga la disposicién que establecia un
afio forzoso como duracién minima para todo contrato de arrendamiento, asi como la
obligatoriedad de prorrogarle por dos afios mas; con la legislacion anterior a las
reformas practicamente se obligaba al arrendador a rentar una vivienda como
minimo tres afigs, y con esta reforma desaparece la obligatoriedad de indexar ef
incremento de las renfas. La legislacion anterior a las reformas también establecia
gue los arrendadores aumentaran las rentas en un porcentaje por abajo del salario
minimo. En el Coédigc de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, se
refarmaron, adicionaron y derogarcn varios articulos con el objetivo de que fos juicios
resulten rapidos y expeditos. Antes de las reformas un juicio de arrendamiento podia
alargarse al grado de durar mas de cinco afos, esto era facil porgue la misma
legislacién estaba redactada en tal forma que permitia promover recursos
improcedentes que unicamente retardaban los procedimientos, por lo que rentar una
vivienda, significaba practicamente para ef amrendador trasladar la posesion al
arrendatario por tiempo indeterminade y actualmente un juicio puede resolverse en
tres meses. La reforma de julio de 1993, busco acabar con numerosas practicas que
regularmente se utilizaban y que perjudicaban tanto a los arrendadores como a los
arrendatarios, las nuevas reformas eliminaron tramites propiciando una mejor
distribucién de responsabilidades, para lo cual se busco adecuar ia estructura legal
aplicable a la realidad que vive el sector inguilinario, tratando de crear condiciones de
equidad enfre las partes.

La reforma del 21 de julic de 1993 al Codigo de Procedimientos Civiles y en
materia de armrendamiento inmobiliario en su articulo segundo establece que, se
reforman los articulos 42, 114 fraccién VI, 271, cuarto parrafo; 957 a 966 y fa
denominacion del Titule Décimo Sexto - Bis; se adicionan los articulos 285 y 517 con
un ultimo parrafo respectivamente; se derogaron os articulos 489 a 499 y 525 ditimo
pamafo.

Como ya se menciono, se reforma el articulo 42, el cual establecia que: En fas
excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada la inspeccion de los autos
sera también prueba bastante para su procedencia. Una vez con la reforma en
comento dicho articulo quedo en los siguientes términos; en las excepciones de
litispendencia, conexidad y cosa juzgada, 1a inspeccién de los autos serd también
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prueba bastante para su procedencia, salvo las relativas a los juicios de
arrendamiento inmobiliario, en los que solamente seran admisibles como prueba de
las mismas, las copias selladas de la demanda, de la contestacion de la demanda o
de las cédulas de emplazamiento del juicic primeramente promovido, tratandose de
las dos primeras excepciones, y en el caso de la segunda, se debera acompafar
como prueba, copia certificada de la sentencia y copia del auto que la declarg
ejecutoriada.

Articulo que sufrid otra reforma, la cual fue publicada el 24 de mayo de 1996,
para quedar en los siguientes términos: La excepcién de cosa juzgada debera
tramitarse incidentalmente, dando vista a la contraria por el término de tres dias,
debiéndose resolver en ia audiencia previa, de conciliacion y de excepciones
procésales, si al oponerla o antes de dicha audiencia exhibe copia certificada de la
sentencia y del auto que la haya declarado ejecutoriada en que funde la excepcion.
El Tribunal siempre podra ordenar, cuando lo considere necesario y se pueda
practicar en el Distrito Federal, la inspeccion de los autos de la que derive la cosa
juzgada. En los juicios de amendamiento inmobiliario, solamente seran admisibles
como prueba de las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada, las
copias selladas de {a demanda, contestacion de la demanda o de las cédulas de
emplazamiento del juicic primeramente promovido, tratandose de las dos primeras
excepciones, y en el caso de la dltima, se debera acompariar como prueba, copia
certificada de la sentencia de segunda instancia o ia del juez de primer grado y del
auto que la declard ejecutoriada. Si la copia certificada mencionada llegare a juicio
con posterioridad a dicha audiencia, la excepcién se resolvera de modo incidental.

Se reformo la fraccion VI del articulo 114 def Codigo de Procedimientos
Civiles; a efecto de eliminar del proceso ta notificacién personal que debia hacerse
en el domicilio sefialado por tos litigantes, cuando la resolucién decretara la ejecucicn
de ta sentencia condenatoria. Estableciendo que: la sentencia que condene al
arrendatario de casa habitacion a desocuparla. Siendo objeto de una reforma mas,
misma gue fue publicada el 16 de enero del 2003 en la Gaceta Cficial dei Gobiernc
del Distritc Federal, para quedar como sigue: La sentencia dictada por el juez o la
Sala del Tribunal que ordene al arrendatario de casa habitacion a desocuparla, asi
comgc et auto de su ejecucion.

También se reformo el articulo 271 cuarto parrafo, guedando en los siguientes
terminos: Se presumiran confesados los hechos de la demanda que se deje de
contestar. Sin embargo, se tendra por contestada en sentidc negativo cuando se
trate de asuntos que afecten las refaciones familiares, el estado civil de las personas
¥y en los casos en gue el emplazamiento se hubiere hecho por edictos. Teniendo la
ley un sentido proteccicnista para el arrendatario, toda vez que si no contestaba la
demanda, se entenderan negados los hechos, es decir, se tendra por contestada en
sentido negativo la demanda.
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Se adiciona a los articulos 285 y 517 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
un ultimo parrafo, en cuanto al articulo 285 el parafo que se adiciona sefala que
Tratandose de juicios de arrendamiento inmcebiliario, la prueba pericial sobre
cuantificacion de dafios, reparaciones o mejoras sélo serd admisible en el periodo de
ejecucion de sentencia, en la que se haya declarado la procedencia de dicha
prestacion. Asimismo tratandose de informes que deban rendirse en dichos juicios,
fos mismos deberan ser recabados por la parte interesada. Resulta evidente que [a
prueba pericial para cuantificar los dafios, reparaciones o mejoras se admita en el
periodo de ejecucion de sentencia ya que si la sentencia definitiva condena a aiguna
de las partes al pago de estas prestaciones y la definitiva no contiene cantidad
liquida, entonces conforme al articulo 88 y 515 del Cédige de Procedimientos Civiles,
la parte a cuya favor se pronuncio la sentencia, al promover su ejecucion presentara
su liquidacién y hasta ese momento se admitira la prueba pericial, la cual es idonea
para cuantificar los dafios, reparaciones o mejoras hechas al inmueble arrendado,
debiendo ofrecer la prueba desde luego en el escrito de demanda, contestacién a la
demanda o reconvencion segln el caso, atendiendo el texto de este parrafo.
Considera que la adicién de este Gltimo parrafo ayuda a agilizar la tramitacién del
juicio de controversias de amendamiento inmobiliario, puesto gue con la adicion
de este pamafo queda claramente establecido en que momento procesal se admitira
la prueba pericial, siempre y cuando en la sentencia definitiva se condene al pago de
las prestaciones antes indicadas, siendo en ejecucidn de sentencia el momento
procesal oporfuno para su admisién y desahogo, con lo que se evitara gque se
promueva innecesariamente y como consecuencia agilizar la secuela procesal.

Es importante sefialar que el contenido de la adicién al articulo 285 ya estaba
anteriormente contemplado dentro del articulo 498 del Capitulo 1V del juicio especial
de desahucio, por lo que al derogarse €l juicio especial de desahucio el pamrafo en
comento se adiciona coma Gltimo parrafo en el articulo 285. Considero que la adicién
del parrafo de mérito ayuda a la tramitacién del juicio de controversias de
arendamiento inmobiliaric, puesto que con este pamafo queda precisado en gue
momento del juicio se admitira y desahogara la prueba pericial a efecto de cuantificar
los conceptos anteriormente indicados, siempre que en {a sentencia definitiva
condene al pago de dichas prestaciones, con lo gue se evitara que se promueva
innecesariamente y se retarde el procedimiento.

El parrafo que se adiciono al articulo 517 del Cédige de Procedimientos
Civiles es el siguiente: En el caso en que el arrendatario, en la contestacion a la
demanda, confiese ¢ se allane a la misma, el juez concedera un plazo de cuatro
meses para la desocupacion del inmueble. El término de gracia que el legislador
establece y que el juzgador concede al arendatario; considero que es suficiente para
que desocupe el inmueble, sin embargo seria mds facil encontrar ofra vivienda si
existiera oferta suficiente y acorde a sus necesidades. Péarrafo que se adiciona al
articulo 517 ubicado dentro del Capitulo V De la via de apremio. Seccion Primera De
la ejecucion de la sentencia.
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Con relacién a las reformas a los articujos 957 a 966, establecidos dentro de
Titulo Décimo Sexto - Bis, De las Controversias en Materia de Arrendamiento
Inmobitiario de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacion, su analisis se contempla
en otro apartado dentro de este capitulo.

Por otra parte se derogaron los articulos 489 a 499 ubicades dentro dei
Capitulo IV del Cédigo de Procedimientos Civiles que contemplaban la regulacion del
Juicio Especial de Desahucio, lo cual ha sido un verdadero acierto para ias
controversias de arrendamiento inmobiliario, puede decirse que el juicio especial de
desahucio deja de tener vigencia en nuestra legislacion, al no ser un procedimiento
practico para resofver los problemas en esta materia. El juicio especial de desahucio
fue un juicio sumario, aungue no se le demomino sumario, sino especial aun
conservando su estructura original, por lo que se considera que la naturaleza de
este juicio fue sumario, por el acortamiento en sus téminos, con una tramitacidn
sencilla, rapida y que la doctrina califica como un juicic sumario, © como un juicio de
lanzamiento.

Las reglas a seguir para la tramitacion de este juicio se establecieron en los
articulos 489 a 499, del Codigo de Procedimientos Civiles, siendo necesario para su
procedencia que el inquilino o arrendatario hubiera dejado de pagar dos o mas
rentas, con lo cual, el amendador en base al incumplimiento en el pago de las rentas,
invocaba como causal para solicitar la desocupacién del inmueble dado en
arrendamiento, al presentar la demanda debia acompariarse el contrato escrito de
arrendamiento y para el caso de no haberse otorgado por escrito, cumpliendose
voluntariamente por ambas pares, entonces dicho contrate podia acreditarse por
otros medios de prueba como la testimonia) que marca la legislacion, documentales,
una vez presentada la demanda y admitida, el juez requeria al arrendataric para que
en el acto de la diligencia acreditara con el recibo correspondiente estar al corriente
en el pago de las rentas y en caso contrario, se le prevenia para que en el término de
treinta dias desocupara el inmueble, tratdndose de un inmueble para habitacidn,
dentro de cuarenta dias si la finca tenia como destino giros mercantiles o industriales,
o bien dentro de noventa dias si la finca fuere rustica, apercibido de lanzamiento a su
costa: asi mismo se le emplazaba a juicio, para que en el término de nueve dias,
opusiera las excepciones que tuviere.

Pero si en el acto de la diligencia acreditaba estar al comiente en el pago de
las rentas, se daria por terminado el procedimiento o bien si durante el término
sefialado para el desahucio el arendatario exhibia el recibo correspondiente o el
importe de las rentas adeudadas, el juez daba por terminada la providencia de
lanzamiento. Si el Tribunai resolvia fundada la pretensién del actor, dictaria una
sentencia condenandc al arrendatario a la desocupacién del inmueble y dando por
terminada la relacion contractual v la diligencia de lanzamiento se entenderia con el
ejecutado o con cualquier persona de la familia, doméstico, portera o portero, agente
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de la policia ¢ vecino. Y para fa ejecucion del desahucio se tenia como domicilio legal
del ejecutado, ia finca, o departamento dado en arrendamiento.

Considero que las reformas en materia de amendamiente inmobiliario
publicadas, el 21 de julio de 1993 en el Diario Oficial de la Federacion estan, han
sido de frascendencia y que estan bien planteadas, a efecto de mantener un
equilibrio entre las partes y que pueden ser retomadas en su esencia, en el marco
legal de otros Estados, al estar dichas reformas bien planteadas, no desamparan al
sector inquilinario, como lo manifestaron algunos sectores de la sociedad. Ya que
actualmente se establece fa obligacion de otorgar un contrato de arrendamiento por
escrito, la obligacion para el arrendador de entvegar una vivienda cumpliendo con las
reglas de higiene y salubridad; y en el Codige de Procedimientos Civiles se otorga un
plazo de cuatro meses como minime al inquiline que al contestar la demanda
instaurada en su contra se allane a ta misma, a efecto de que pueda desocupar el
inmueble amendado. Aunado a ello debe existir también oferta suficiente de
inmuebles para arrendamiento y de no sélo ver el aspecto juridico, sino contemplar
otros aspectos que en conjunto lleven a una solucion, dado que el problema no es
sélo juridico.
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CAPITULO 1V

2 La reforma al articulo 73 de la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor

El siete de febrero de 1985, se piiblico en el Diario Oficial de ia Federacion ei
decreto que reformo y adiciono la Ley Federal de Proteccion al Consumidor para
darle competencia en materia de proteccion al inquilino en los arendamientos para
habitacion y se otorgé a la Procuraduria la proteccion de los derechos de los
arrendatarios en el Distrito Federal, cuando se tratara de amendamientos para
habitacién. Reformandose el articulo 3° y concretamente se establecid en el segundo
parrafo de dicho articulo que: Los actos juridicos relacionados con inmuebles so6lo
estaran sujetos a esta Ley cuando los proveedores sean fraccionadores o
constructores de viviendas para venta al publico o cuando otorguen al consumidor el
derecho a usar o disfrutar de inmuebles durante lapsos determinados dentro de cada
mes o afio o dentro de cualguier otro periodo determinado de tiempo, cualquiera que
sea la denominacién de los contratos respectivos. '

Asimismo el 24 de diciembre de 1992 se reforma la Ley Federal de Proteccion
al Consumidor, estableciendo el articulo 73 que: Los actos relacionados con
inmuebles soéio estaran sujetos a esta Ley cuando los proveedores sean
fraccionadores o constructores de vivienda destinada a casa habitacion para venta al
plblico o cuando otorguen al consumnidor el derecho a usar inmuebles mediante el
sistema de tiempo compartido en los téminos de los articulos 64 y 65 de la presente
Ley. Siendo esta Ley aplicable a ios arrendamientos de inmuebles destinados a casa
habitacién en el Distrito Federal, en cuyo caso el arrendatario se considerara como
consumidor y ef arendador como proveedor.

Articulo 74. Los proveedores deberan efectuar la entrega fisica o real del bien
materia de la transaccion en el plazo pactado con el consumidor y de acuerdo a las
especificaciones previamente establecidas u ofrecidas. Articulo 75 En los contratos
de adhesi6n relacionados con inmuebles se estipulara ia informacion requerida en el
capituto VI, fecha de entrega, especificaciones, plazos y demas elementos que
individualicen el bien. Los proveedores no podran recibir pago alguno hasta que
conste por escrito la relacion contractual, excepto el relatvo a gastos de
investigacion.

! Diaric Oficial de la Federacién de 7 de febrero de 1985, p 14,
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Articulo 76. La Procuraduria podra promover ante la autoridad judicial, cuando
vea amenazado el interés juridico de los consumidores, el aseguramiento de los
bienes a que se refiere este capitulo, en aquellas operaciones que considere de
dificil o imposible cumplimiento, mientras subsista la causa de la accion.

Por ofra parte el articulo 64 con esta reforma sefiala que: La prestacién del
servicio del iempo compartido independientemente del nombre o de Ja forma de que
se de al acto juridico correspondiente, consistente en poner a disposicién de una
persona o grupo de personas, el uso y goce y demas derechos que se convengan
sobre un bien o parte del mismo en una unidad variable dentro de una clase
determinada, por periodos previamente convenidos, mediante el pago de alguna
cantidad sin que, en el caso de inmuebles, se transmita el dominio de éstos. 2y
finalmente el articulo 65 establece que: La venta o la preventa de un servicio de
tiempo compartido sdlo podra iniciarse previa notificacidén a la Secretaria det contrato
correspondiente especifique:

b Nombre y domicilic del proveedor;

1. lugar donde se prestara el servicio;

.  determinacion clara de los derechos de uso y goce de bienes que
tendran los compradores incluyendo periodos de uso y goce;

. el costo de los gastos de mantenimiento para el primer ano y la manera
en que se determinaran los cambios en este costo en periodos
subsecuentes;

V. las operaciones de intercambic con otros prestadores de servicio y si
existen costos adicionales para realizar tales intercambios; y

VL. descripcidn de las fianzas y garantias que se otorgaran en favor del
consumidor.

TRANSITORIGS:

PRIMERO.- La presente Ley entrara en vigor al dia siguiente de su
publicacién en el Diaric Oficial de la Federacién.

? Diario Oficial de la Federacién de 24 de diciembre de 1992, p 33.
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SEGUNDO.- Se abroga la Ley Federal de Proteccion al Consumidor publicada en el
Diario Oficial de la Federacién el 22 de diciembre de 1975 y sus reformas y se
derogan todas las disposiciones que se opongan a lo dispuesto en esta ley.

TERCERO.- Quedaran vigentes los reglamentos expedidos en términos de las
que se abroga en lo que no se oponga a la presente Ley.

CUARTQ.- El patrimonio del Instituto Nacional del Consumidor asi como la
totalidad de !os recursos financieros, humanos y materiales asignados al mismo, se
transfieren a la Procuraduria Federal del Consumidor.

QUINTO.- Los precedimientos y recursos iniciados antes de la vigencia de la
presente Ley se seguiran hasta su conclusién definitiva por y ante la autoridad que
ordeno el acto o impusc la sancién de acuerdo con la Ley que se abrega.

En este mismo orden de ideas, el articulo Tercero del Decreto publicado el 21
de julic de1993 en el Diario Oficial de la Federacién establece que: Se reforma el
articulo 73 de la Ley Federat de Proteccion al Consumidor. Quedandoe el articuio en
los siguientes términos: Los actos refacionados con inmuebles sélo estaran sujetos a
esta Ley cuando los proveedores sean fraccionadores o constructores de viviendas
destinadas a casa habitacidon para venta at piblico o cuando otorguen al consumidor
el derecho a usar inmuebles mediante el sistema de tiempo compartido, en los
términos de los articulos 64 y 65 de la presente Ley. Asimismo, esta ley es aplicable
a los arrendamientos de inmuebles destinados a casa habitacién en el Distrito
Federal, en cuyo caso e! amendatario se considera como consumidor y el arrendador
como proveedor. * El propdsito de dicha reforma responde a la necesidad de una
expedita resolucion de ias controversias en la materia, evitar fa duplicidad de
instancias vy la de dejar al organo jurisdiccional local la atribucion exclusiva para
solucionar este tipo de controversias, por lo cual se suprimi6 la competencia de la
Procuraduria Federal del Consumidor en materia de arrendamiento inmobikiario de
casa habitacion en el Distrito Federal.

Para los efectos de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor se entiende
por Consurnidor, la persona fisica o moral que adquiere, realiza o disfruta como
destinatario final, bienes, productos o servicios, no es consumidor quien adquiera,
almacene, utilice ¢ consuma bienes o servicios con objeto de integrarlos en procesos
de produccion, fransformacion, comercializacién o prestacién de servicios a terceros:

¥ Codigo de Comercio, ( Ley Federal de Proteccion al Consumidor), editorial Porrtia.
México. 1998, p 643,
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Proveedor: la persona fisica o moral que habitual o periédicamente ofrece, distribuye,
vende, arrienda o concede el uso o disfrute de bienes, productos y servicios.

ART. 64. La prestacién del servicio de tiempo compartide, independientemente
del nombre o de la fortna que se de al acto juridico correspondiente, consiste en
poner a disposicion de una persona o grupo de personas, el uso, goce y demas
derechos que se convengan sobre un bien o parte del mismeo, en una unidad variable
dentro de una clase determinada, por periodos previamente convenidos, mediante el
pago de alguna cantidad sin que, en el caso de inmuebles, se transmita el dominio
de estos.

ART. 85. La venta o la preventa de un servicio de tiempo compartido sélo
podra iniciarse previa notificacibn a la Secretaria y el contrato correspondiente
especifique:

k- Nombre y domicilio del proveedor,;
.- Lugar donde se prestara el servicio compartido;

IIl.- Determinacién clara de los derechos de uso y goce de bienes que
tendran los compradores, incluyendo periodos de uso y goce;

IV.- El costo de los gastos de mantenimiento para el primer afio y la manera
en que se determinaran los cambios en este costo en periodos
subsecuentes,

V.-  Llas posiciones de intercambio con ofros prestadores def servicio y si
existen costos adicionales para realizar tales intercambios; y

Vi- Descripcién de las finanzas y garantia que se otorgaran en favor del
consumidor.



112

CAPITULO IV

3 Adiciones y modificaciones hechas al Titulo Décimo Sexto
Bis del Codigo de proceditmientos Civiles

Mediante el decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacidon del 21 de
julio de 1993, se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Cadigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, estableciendo el articulo Segundo de
dicho decreto que se reforman los articulos 957 a 866 y la denominacién del Titulo
Décimo Sexto Bis y a continuacion se procede a su analisis.’

Hasta el treinta y uno de diciembre del dos mil uno, se aplicaron tres procesos
en materia de arrendamiento inmobiliario: el Juicio Especial de Desahucio, el Juicio
relativc a las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas
destinadas a Habitacion y el procedimiento establecido con las reformas al Titulo
Decimosexto Bis De las Controversias en Materia Amendamiento |nmobiliario.
Considero que indebidamente no se aplicaron en su totalidad las disposiciones
establecidas con la reforma de julio de 1993, puesto que su aplicacion debié haber
sido en forma inmediata ya que es uno de los objetivos y razon de ser de cualquier
reforma, sin embargo, en este caso no fue asi y en los juicios y procedimientos
anteriores al 19 de octubre de 1993, se aplico la legislacién anterior a las reformas
en comento, la cual estuvo vigente hasta el treinta y uno de diciembre del dos mil
uno, salvo gque hubiera existido otro decreto que permitiera continuar con su
aplicacién. En la reforma de julio de 1993 se limito su aplicacion en casos especificos
¥ que la propia fey contempto con los varios decretos que se publicaron a efecto de
posponer la vigencia de dicha reforma.

El Titulo Décimo Sexto Bis, anterior a la reforma del 21 de julio de 1993, se
denominaba * DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE
FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION " y conforme al articulo 957 a
las controversias que versen sobre arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién a que se refiere el Capitulo Cuario del Titulo Sexto del Codigo Civil, les
seran aplicables las disposicicnes de este fitulo, excepto al juicio especial de
desahucio al que se le aplicaran fas disposiciones del Capitulo Cuarto del Titulo
Séptimo de este Cédigo.

De lo anterior se desprende que la aplicacion de este titulo era limitado,
aplicandose (nicamente a las controversias de fincas urbanas destinadas a
habitacién, lo que propiciaba gue se promovieran varios juicios en torno a las

! Diarie Oficial de la Federacién de 21 de julio de 1993.p 2.
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controversias de arrendamiento inmobiliario, lo cual significaba que en los juzgados
existia una carga excesiva de trabajo y que fos arrendadores tardaran mucho tiempo
para recuperar sus inmuebles, por lo que poco a poco se perdit el interés de invertir
en la construccion de vivienda para arrendamiento.

Ahora bien con las reformas sobre arrendamiento inmobiliario, publicadas en
e} Diario Oficial de la Federacién del 21 de julic de 1993, se reforma el titulo en
comento para que actualmente se denomine DE LAS CONTROVERSIAS EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, lo cual se traduce en un titulo
general, amplio que engloba tedas las controversias que se susciten en materia de
arrendamiento inmobiliario, sin tomar en cuenta si se trata de un inmueble para casa
habitacién o de un inmueble comercial; por lo que al reformarse este titulo, el articulo
957 establece: A las controversias que versen sobre ef arrendamiento inmobiliario
seran aplicables las disposiciones de esfe titulo. El Juez tendra las mas amplias
faculiades para decidir en forma pronta y expedita lo que en devecho convenga. A las
acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado fianza de caracter civil o
terceros por controversias derivadas del arendamiento, se aplicaran las reglas de
este titulo, en lo conducente. Igualmente la accion que intente ef arrendatario para
exigir al arrendador el pago de dafios y perjuicios a que se refieren los articulos 2447
y 3448 - J dei Codigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comun y para toda la
Republica en Materia Federal, se sujetard a lo dispuesto en este titulo.?

Con la reforma a este articulo, las controversias de arendamiento inmobiliario
se tesolveran conforme a lo establecido en el Titulo Décimo Sexto Bis, unificandose
los procedimientos anteriores en uno sdlo, ello evitara que entomo a una sola
controverssia se presenten varios juicios. La reforma es afortunada foda vez que
incluye un pamafo que en forma especifica contempla las acciones contra el fiador,
contra tercesos derivadas de las controversias de arrendamienta, también la accion
gue tenga el arrendatario en contra del amendador para exigir el pago de dafios y
perjuicios conforme a los articulos 2447 y 2448 - J del Cddigo Civil, mismos que
también fueron reformados. De lo anferior se advierte que dichas disposiciones
Unicamente seran aplicables en las acciones que ejercite el arendador en conira del
fiador y del arrendatario, o de este en contra de aquellos, pero cuando sea el fiados
quien demande al arrendador o al amendatario, por lo que cuando en su caso
demande del arrendatario el pago de las rentas que haya cubierto al arrendador, la
accion de pago de pesos debera fundarse en ko establecido por €l juicio ordinario civit
y ventilarse en un Juzgado del Arendamiento Inmobiliario.

? Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, comentado por Radl Benito.
Hemandez Fuentes, editorial Cardenas editor y distribuidor, México 2002, p 656.
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En los contratcs de asrendamiento por lo general las partes establecen la
fianza, la cual es un contrato accesorio de garantia de pagar un crédito ante &
incumplimiento del obligado principal, el contrato de fianza es accesorio porque
necesita de otro para coexistir, sin embargo tiene autonomia al amparo de un
contrato principal. ¥ conforme a los articulos transitorios de las reformas de 24 de
mayo de 1996, el crédito se aplica en forma genérica al arrendamiento, lo que
significa que un crédito es un derecho subjetivo en donde hay una transferencia de
bienes que se hace de una perscna a otra para ser devuelto denfro de un plazo. La
fianza es un contrato unifaterat donde se obliga el fiador gratuitamente por la relacidn
que existe entre este y el fiado, surgiendo una relacién del fiador para con el
acreedor; la fianza puede convertirse en bilateral fiador - fiado.

En la fianza el fiade no puede llamar a juicio al fiador, pero si a la inversa
come el fiador no esta en capacidad de acreditar ef pago ¢ no pago de las pensiones,
siendo el arendatario el que si lo puede acreditar; el fiador podra oponer todas ias
excepciones que beneficien al fiado, es decir, a él le competen las excepciones del
fiado y las excepciones dilatorias en relacién con la fianza, por lo que considero que
el embargo no se debe otorgar para el fiador, sino hasta la sentencia definitiva que
condene a tas partes constrifiendo al arrendataric y al fiador, después de la secuela
procesal, en la que se acreditarda el incumplimiento. En los contratos de
arrendamiento puede renunciarse al beneficio de orden y excusion, para el acreedor
es un derecho y para el fiador es un beneficic que puede exigir y hacer valer como
excepcién de excusion y si en la sentencia definitiva se decreta que ha prosperado
dicha excepcidn, entonces el fiador sefialara los bienes del fiado, para que en primer
lugar el cumulo de sus bienes se aplique al pago de la obligacion o bien reducira, to
que quede pendiente de pago quedara a cargo del fiador. También en ejecucion de
sentencia el fiador puede solicitar la excusion.

Dentro del primer parrafo del articulo 958 se cambia el térming arrendador, por
el de actor, asi mismo a este articulo se le adiciono un segundo parrafo. el cual
establece que en la demanda, contestacion, reconvencion y contestacion a la
reconvencion, las parles deberan ofrecer las pruebas que pretendan desahogar
durante el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito
sellado mediante el cual hayan soficitado los documentos que no iuvieran en su
poder en los téminos de los articulos 96 y 97 del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal. Para el ejercicio de ias acciones previstas en este titulo, se
debe exhibir el contrato de arrendamiento en caso de haberse celebrado por escrito.

Para el caso de no contar con el respectivo contrato de amendamiento, previo
al juicio se pueden promover unos medios preparatorios a juicio, para e! efecto del
otorgamiento y firna del contrato de arendamiento. Los medios preparatorios a juicio
son un acto prejudicial, para preconstruir pruebas, diligencias preparatorias,
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reconocimiento de una obligacién constituida, o para obtener una constancia, esto
opera cuande el interesado carece de algin documento que resulta ser necesario
para poder reclamar un derecho. El nuevo titulo tiene cosas buenas como el
contemplar un juicio rapido, puesto que ahora desde el momento de presentacion de
la demanda se anuncian las pruebas, e} promovente debe ofrecer las pruebas que
narro en los hechos y que ya quedaron anunciadas en los mismos y que pretende
probar conforme a los articutos 96 y 97 del Cadigo de Adjetivo, mismos que fueron
reformados y cuyas reforma se pulblico en el Diario Oficial de fa Federacion el 24 de
mayo de 1996,

La adicion del segundo parrafo al articulo 958, ha sido de suma importancia
tanto para el juicio de controversias en materia de armrendamiento inmobiliario, coma
para el juicio ordinario civil, toda vez gue como ha quedado asentado en las
controversias de amendamiento, la parte actora al presentar su demanda debe
anunciar las pruebas gue rendira durante la secuela procesal y la parte demandada
hard lo propio al contestar la demanda, lo mismo ocurre ftratandose de fa
reconvencién y contestacion a la misma; por lo que las partes nc podran ofrecer
posteriormente prueba alguna. Situacién que ocurre también en et juicio ordinario
civil. Si las partes no ofrecleron sus respectivas pruebas en el momento procesal
indicado y lo hicieren con posterioridad, estas no les seran admitidas por el juzgador.

Por lo que tal reforma se extendid al juicio ordinario civil, con la obligacién para
la parte actora y demandada de ofrecer sus pruebas en su primer escriio de
demanda o contestacion a la misma, lo cual queda debidamente establecido con la
reforma del 24 de mayo de 1996, el articulo 95 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
que refiere que a toda demanda o contestacion deberd acompanarse
necesariamente el poder o documento que acredite ef actor, el caracter con el que el
litigante se presente en juicio, los documentos en que ei actor funde su accion, asi
como los documentos con que el demandado funde sus excepciones y si no los
tuviera en su poder exhibird la copia simple sellada mediante la cual hizo la solicitud
al archivo o lugar en que se encuentren y todos los documentos que las partes
tengan en su poder y que deban de servir como pruebas de su parte. Las copias
simples o fotostaticas, siempre que sean legibles a simple vista, tanto del escrita de
demanda como de los demas documentos referidos, incluyendo la de los que se
exhiban como prueba, para comer traslado a la contrara, asi como para integrar &
duplicado del expediente en los térmminos del articulo 57 del Cédigo de
Procedimientos Civiles.

El Articulo 96 quedo en los siguientes términos: En el caso de que se
demuestre haber solicitado la expedicion del documentc al protocole o archivo
piblico y dicha dependencia no lo expida, el Juez deberd ordenar su emision af
encargado del archivo con apercibimiento de imposicidn de sancién pecuniaria, hasta
por los importes sefalados en el articulo 62 de este ordenamiento, que se aplicara
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en beneficio de la parte perjudicada. Y el articulo 97 sefiala que: La presentacién de
documentos que establece el articulo 85 cuando sean publicos, podra hacerse por
copia simple, si ef interesado manifestare, bajo protesta de decir verdad, que carece
de otra fehaciente; pero no producird aquella ningin efecto si durante el término de
ofrecimiento de pruebas o durante el desarrollo de la audiencia respectiva, no se
presentaré una copia del documento con los requisitos necesarios para que haga fe
en juicio, o se cotejen las copias simples con sus originales por medic de fedatario
publico a quien autorice el tribunal y a costa del interesado, pudiendo asistir a la
diligencia de cotejo la contraparte, para que en su caso haga las observaciones que
considere pertinentes.

A las partes solo les seran admitidas, después de los escritos de demanda y
contestacion, los documentos que les serviran de pruebas contra excepciones
alegadas en Ilo principal o reconvencional; los que importen cuestiones
supervenientes o impugnacion de pruebas de la contraria, los que fueren de fecha
posterior a 1a presentacion de la demanda, o a fa contestacion y aquellos que aunque
fueren anteriores, bajo protesta de decir verdad, se asevere que no se tenia
conocimiento de eflos.

Por lo que la adicién del segundo parrafo af articuio 958, respecto a que las
partes deben ofrecer las pruebas que intenten rendir durante el juicio al momento de
presentar su demanda o al contestar la misma, asi como la reconvencion y en su
respectiva contestacion, esto significa un gran avance al procedimiento en cuanfo a
gque se acortan los téminos, puesto que ahora las partes estan obligadas a ofrecer
desde [a presentacion de la demanda sus pruebas y si no lo hacen, no podran
hacerlo con posterioridad, salvo que se trate de pruebas supervenientes, con lo cual
fas partes no tendran oportunidad de ofrecer pruebas que retarden el procedimiento
0 que no guarden relacion con ia litis, evitandoc que promuevan (nicamente para
retardar el procedimiento, ademas de que las partes quedan obligadas a preparar
sus pruebas.

La innovacion primeramente establecida en el Titule Décimo Sexto Bis, es la
relativa a gue las partes desde ia demanda, contestacion a [a misma y en la
reconvencién y su contestacién deben ofrecer sus respectivas pruebas, ampliandose
al juicio ordinario civil y especial hipotecario con Ja reforma publicada en el Diario
Oficial de 1a Federacion del 24 de mayo de 1996.

Se establece en el articulo 959 del Titulo Décimo Sexto Bis, que en el auto de
admision a la demanda, el Juez sefalara fecha para la celebracién de la audiencia
de ley que debera fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto que
admite la demanda,” de lo que se desprende que al empiazar a la parte demandada

*1bid., p 658.
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a juicio, se le esta notificando la fecha para la celebracidn de ta audiencia de ley. Y ia
demandada cuenta con el término de cinco dias para contestar la demanda
interpuesta en su contra, asi mismo al contestar la demanda formulara su
reconvencién y con la misma se correrd traslado a la parte actora para que la
conteste dentro de los cinco dias siguientes a fa fecha de notificacion del auto gue la
admite. Contestada la demanda y la reconvercion si se hubiese interpuesto esta
titima o bien transcurridos los témminas concedidos para hacerlo, el Juez admitira las
pruebas ofrecidas por las partes conforme a derecho y rechazara las que no lo sean,
indicando ia forma de su preparacion a fin de que se desahoguen a mas tardar en la
audiencia de ley. Con tal disposicién, el Juez de oficio proveera scbre fa admision de
las pruebas que las partes hubieren ofrecido y ordenar su preparacion con fo que se
evitara alargar el juicio, toda vez que ya no se tendrd que esperar a que transcurran
los términos procésales que indicaba el procedimiento anterior a las reformas.

El articulo 960 del Titulo Décimo Sexto Bis reformado, establece las reglas a
seguir para preparar las pruebas admitidas gque deberdn desahogarse en Ia
audiencia de ley. Y la preparacién de las pruebas queda a cargo de [as paries, las
cuales presentaran a los testigos, peritos y Unicamente cuando se demuestre |a
imposibilidad de preparar directamente el desahogo de algunas de las pruebas
admitidas, el Juez en auxilio del oferente podra expedir los oficios, citaciones, realizar
el nombramiento de peritos, incluso perito tercero en discordia poniendo a
disposicién del oferente, los oficios y citaciones correspondientes con la finalidad de
que las partes preparen las pruebas y se desahoguen a mas tardar en la audiencia
de ley. En la fraccion Il del articulo en comento se sefiala que si se llamo a un
testigo, perito o se solicita tn documento y que hayan sido admitidos como prueba vy
no se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley, se declarara desierta la
prueba por causa imputable al oferente.

En el articulo 961 se establecen los lineamientos a seguir en el desarrollo de
la audiencia de ley siendo los siguientes: el Juez estara presente duranfe toda la
audiencia, exhortara a las partes para que concluyan el litigioc mediante una amigable
composicion, este se fraduce en la audiencia previa y de conciliacion que se llevaba
a cabo en el procedimiento anterior a las reforrnas, audiencia que presidia el
Conciliador, y que ahora con las reformas fue derogada, o cual no implica que fas
partes rno puedan llegar a un convenio que ponga fin al juicio y el objetivo de dicha
audiencia sigue vigente en la audiencia de ley, puesto que inicia con el exhorto a [as
partes para que Heguen a un amegio amigable, si esto no se da de inmediato se
pasara al desahogo de las pruebas admitidas y que se encuentren debidamente
preparadas y se dejaran de recibir, las que no se encuentren preparadas,
declarandose desiertas por causa imputable al oferente y la audiencia no se
suspendera, ni se diferird en ningln caso por falta de preparacién o desahogo de las
pruebas admitidas. Y finalmente una vez desahogadas las pruebas, las paries
podran alegar lo que a su derecho convenga y el Juez dictara inmediatamente la
resolucion correspondiente.
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Cuando la audiencia de ley establecida en el articulo 961 y que no se celebre
por causas no imputables a las partes, se puede diferir, en caso contranc no,
debiendo existir en constancias de autos el impulso procesal, si a 1a hora de fa
audiencia de ley no se ha emplazado a la parte demandada, el Juez sefialara nueva
fecha para su celebracién, lo que no significa diferifa y no se contraviene ningun
precepto legal, toda vez que el Juez tendra las mas ampiias facullades para decir en
forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

El articulo 961 anterior a la reforma de julio de 1993, establecia que una vez
contestada la demanda y reconvencién, el Juez sefalaria fecha y hora para la
celebracién de la audiencia previa y de conciliacién y conforme al articulo 60 de !a
Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, el Conciliador
dentro de sus atribuciones debia estar presente en la audiencia de conciliacion,
escuchar las pretensiones de las partes y procurar su avenencia, sin embargo ahora
dicha audiencia desaparece en el juicio de controversias de arrendamiento
inmobiliario, pero en {a audiencia de ley, el Juez exhorfara a las partes para que
lleguen a un acuerdo que ponga fin al juicio, finalidad que tenia fa audiencia previa y
de conciliacion.

En la audiencia de ley se depura el procedimiento, revisando la legitimacion
de las partes. Antes de las reformas, en la audiencia previa y de conciliacion se
depuraba e! procedimiento respecto a la personalidad de las partes y a las
excepciones opuestas lo que se resolviera en la audiencia previa efa apelable,
apelacion que se admitia en el efecto devolutivo, ahora derogada porque el legislador
considero que no tenfa utilidad en el proceso, aunado a que se busca rapidez en los
procedimientos. Considero que la conciliacion es importante, puesto que permite que
las partes lleguen a una amigable composicién, con convenios justos y equitativos
para ambas pares, para ello es necesario preparar a los conciliadores,
capacitandolos, actualizandolos y que estudien el expediente para que tengan
alternativas de solucién que proponer a las partes, que los conciliadores sepan que
su papel es importante dentro del procedimiento y que no deben concretarse a la
hora de la audiencia a preguntar si las partes tienen o han llegado a un acuerdo y
que en la mayoria de los casos, no tienen una propuesta de solucién, y de inmediato
continian con la audiencia dejando de lado la conciliacién. El conciliador debe estar
al nivel de [as partes ya que en una heterccomposicidn existe un tercero y en este
caso es el conciliador quien puede proponer alternativas de sclucion. El fracaso de
esta figura estuvo en no preparar a los conciliadores, quienes en ia practica, no
tienen experiencia y carecen de capacitacion. Desaparece la audiencia previa y de
conciliacién dentro det juicio de controversias de arrendamiento inmobiliario, perc
sigue vigente en el juicio ordinario civil.
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Es un avance para el juicic de controversias de arrendamiento inmebiliario que
se simplifiquen sus téminos procésales, al establecer la celebracién de una sola
audiencia y que al finalizar la misma el Juez dicte la resolucién que en derecho
corresponda, con lo cual se evita que las paries promuevan y promuevan recursos
frivolos e improcedentes y de que apelen toda resolucién que dicte el juzgador con la
unica finalidad de retardar el procedimiento. Algo muy importante de la reforma es
que las partes deben preparar las pruebas que ofrecieron y les fueron admitidas y en
caso de no hacerlo se declararan desiertas, por lo que no podra diferirse {a audiencia
para su continuacion tal y como sucedia en el procedimiento anterior a fa reforma.

E! articulo 962 fue reformado absolutamente en todo su contenido, ef cual
regulaba el desarrolio de la audiencia previa y de conciliacién, ahora tal articulo con
una reforma innovadora contempla que si dentro del Juicio de controversias de
arrendamiento inmobiliario, el actor demanda el pago de rentas atrasadas por dos ¢
mas meses, la parte actora podra solicitar que la parte demandada acredite con fos
recibos correspondientes o escritos de censignacion que esta al comiente en el pago
de la renta pactada por las partes, y si no 'o acredita se le embarguen bienes de su
propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas, con lo cual en este juicio se
contempla la posibilidad de llevar a cabo un embargo.

Cuando se embarguen bienes al arrendatario al momento de emplazarlo a
juicio y para el casa de suspender la ejecucién de ia sentencia definitiva, solo tendra
que garantizar los intereses que pudieren devengar las prestaciones reclamadas,
puesto que estas estaran garantizadas mediante los bienes secuestrados
previamente, por lo tanto, la garantia que fije el juzgador para ese efecto sera
minima, ya que tratandose de inmuebles destinados al comercio, los intereses se
calcularan sobre la tasa del 6% anual como lo dispone el articulo 362 del Cddigo de
Comercic y cuando fueren inmuebles destinados a casahabitacion se calcuiaran al
9% atendiendo el articula 2395 del Codigo Ciwil y cuando no haya secuestro de
bienes, y para suspender la ejecucion de {a sentencia debera otorgar una garantia
que comprendera fo juzgado y sentenciado, asi como su cumplimiento conforme al
articulo 699 del Cadigo de Procedimientos Civiles.

E! arficulo 963 anterior a la reforma, sefialaba los términos para ei
ofrecimiento de las pruebas, el cual era de diez dias contados a partir del dia
siguiente al de la notificacion del auto que manda abrir el juicio a prueba y de que
para su afrecimiento, admision, preparacién y desahogo seguiria las reglas para el
juicio ordinario civil, actualmente establece en forma especifica que para los efectos
de este titulo siempre se tendra como domicilio legal del ejecutado el inmueble
materia del amrendamiento. Lo cuai era contemplado por el articulo 499 refacionado
con el juicio especial de desahucio ahora derogado, y ef cual establecia que: Para ia
ejecucion del desahucio, se tiene como domicilio legal del ejecutado la finca o
departamento de cuya desocupacion se frata. AplicAndose para el requerimiento de
pago, comao para la ejecucion.
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El articulo 964 reformado, retoma lo establecido en el articulo 88 del Cédigo
de Procedimientos Civiles, con lo que respecta a los incidentes, con la limitante de
que los incidentes promovidos en el juicio de controversias de arrendamiento
inmobiliaric no suspenderan el procedimiento y su resolucion se reservara, para ser
dictada conjuntamente con la definitiva.* Y la tramitacion de los incidentes sera
conforme a los téminos establecidos por el articulo 88 anteriomente indicado, esto
es, los incidentes se tramitaran cualquiera que sea su naturaleza, con un escrito de
cada parte. Si se promueve prueba, debera ofrecerse en los escritos respectivos,
fijlando los puntos sobre los que verse y precisar lo que pretende probar. Si las
pruebas no tienen relacién con los puntos cuestionados incidentalmente, o si éstos
son puramente de derecho, el Tribunal debera desecharios.

No obstante que se sefiala que la resolucién incidental se dictara
conjuntamente con la sentencia definitiva, existe una excepcién, la cual se presenta
respecto de los incidentes de nulidad de actuaciones por defectos en las
notificaciones o falta de emplazamiento, considerando que en este caso el incidente
debera tramitarse como articulo de previo y especial pronunciamiento, esto es, con
suspensién del procedimiento atendiendo lo preceptuado por el articulo 78 del
Cédigo de Procedimientos Civiles y que a la letra dice: Sélo formara articuio de
previo y especial pronunciamiento fa nulidad de actuaciones por faita de
empiazamiento. Los incidentes que se susciten con motivo de otras nulidades de
actuaciones o de notificaciones se tramitaran y resolveran en los términos de lo
dispuesto por el articulo 88 antes indicado. Lo cual resulta aplicable al juicio de
controversias de arrendamiento inmobiliario, toda vez que el articulo 968 indica que
en todo lo no previsto en el Titulo Décimo Sexto Bis, se aplicaran las reglas
generales del Cédigo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las
disposiciones de este titulo y lo relativo a la falta de emplazamiento es de orden
piblico y el Juez tiene la obligacion de investigar de oficio si se efectic o no y en
caso de haberse efectuado si se observaron las leyes de la materia.

Al reformarse el Titulo Décimo Sexto Bis, el contenido del articulo 985 relativo
a la tramitacién de los incidentes, se contempla ahora en el articulo 964 y el actual
articulo 965 establece lo relativo al recurso de apelacién promovido dentro de este
juicio. De tal forma que los articulos 965, 966 y 967 establecen los lineamientos a
seguir para tramitar el recurso de apelacién en el juicio de controversias de
arrendamiente inmobiliario. Las resoluciones y autos que se dicten dusante la
secuela procesal y sean apelables, una vez gue se promueva la apefacion, el Juez la
admitira si procede y reservara su tramitacién para substanciarse conjuntamente con
la apelacion que se formule en contra de la sentencia definitiva, apelada por la
misma parte y si no se apela por la misma parte se entenderan consentidas las
resoluciones y autos que hubiere apelado durante el procedimiento, y en los

* Ibid., p 663.
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procedimientos en materia de arrendamiento inmobiliario se admitira ia apelacién en
el efecto devolutivo.

Y para que se suspenda la ejecucion de la sentencia, la parte afectada debe
solicitar al Juez que fije el importe de la garantia que para ese efecto debera exhibir,
atendiendo lo dispuesto por el articule 699 fraccién Il! del Codigo de Procedimientos
Civiles. La cual comprendera el importe total de las rentas gue se adeudaren, asi
como las que se hubieren vencido durante el procedimiente incluyendo cualquier otra
prestacion que se hubiera reclamado en la demanda o en la reconvencion siempre
que en la definitiva se decreten procedentes. Perc cuando en el emplazamiento se
hubieren embargado bienes at arrendatario, la garantia solamente comprendera el
importe de los intereses que las rentas reclamadas y adeudadas devenguen. La
apelacion debe interponerse en !a forma y términos previstos por el Titulo Decimo
Segundo del Cédigo de Procedimientos Civiles y no procedera la apelacion
extraordinaria. Finalmente el articulc 968 sefala que en fodo fo no previsto regiran
las reglas generales del Cédigo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan
a las disposiciones del presente titule. Reformado el Titulo Decimosexto Bis y el
Cédigo Civil, ahora prevalece la autonomia de la voluntad de las partes en los
contratos (pacta sun servanday).
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CAPITULO IV

4 Reformas del 24 de mayo de 1996 al Cddigo de
Procedimientos Civiles :

Con fecha 24 de mayo de 1996 se publico en el Diario Oficial de ta Federacion el
decreto de 21 de mayo del mismo afio, por el que se reformo, adiciono y derogaron
diversas disposicicnes del Coédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
dentro de estas disposiciones y que guardan relacion con las controversias en matesia
de arrendamienta inmobiliario se encuentran los siguientes articutos: Articulo 42 en su
segundo parrafo, dentro del Titulo Décimo Segundo se reformaron los articulos 691,
692, 693, 694, 696, 697, 698, 702, 703, 704, 705, 706, 708, 709, 712, 713y 714, los
cuales regulan el recurso de apelacion. En términos generales podemos decir que estos
articulos que se reformaron le son aplicables al juicio de arrendamiento Gnicamente en
su parte conducente, es importante sefialar que el primer articulo transitoric de dicho
decreto establece:

TRANSITORIC

PRIMERO - Las reformas previstas en los articulos 1°y 3°, del presente decreto,
entraran en vigor sesenta dias después de su publicacion en el Diaric Oficial de la
Federacién y no seran aplicables a persona alguna que tenga contratados créditos con
anterioridad a la entrada en vigor del presente decreto. Tampoco seran aplicables
tratandose de la novacién o reestructuracion de créditos contraidos con anterioridad a la
entrada en vigor de este decreto.’ Y toda vez que los articulos reformados y que
guardan relacién con el juicio de confroversias de arrendamiento inmobiliario e
indicados anteriormente se encuentran previstos dentro del articulo psimero del decreto,
por {o que dichas reformas entraron en vigor sesenta dias después de su publicacion.

Es de sefatar que dentro de las reformas publicadas el 21 de julio de 1993, se
reformo e} articuko 42 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
este articulo anterior a dicha reforma establecia que: “ En las excepciones de
litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la inspeccion de los autos serd también
prueba bastante para su procedencia” texto que permanecio igual y que con la refonma
se adiciono un parrafo, el cual hace referencia a las pruebas admisibles para los juicios
de arrendamiento inmebiliario y el cual establecia que: “ salvo las relativas a los juicios
de arrendamiento inmobiliario, en los que solamente seran admisibles como prueba de
las mismas, las copias selladas de la demanda, de la contestacién de la demanda o de
las cédulas de emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratandose de las dos
primeras excepciones, y en el caso de la ultima, se debera acompanar como prueba,
copia certificada de la sentencia y copia del auto que la declaré gjecutoriada.”

! Diario Oficial de la Federacion de fecha 24 de mayo de 1996, p 59.
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Y con la reforma publicada el 24 de mayo de 1996, se reforma nuevamente el
articulo 42 estableciendo la forma en que se tramitara la excepcion de cosa juzgada,
misma que se tramitard incidentalmente debiéndose de resotver en la audiencia previa
de coencifiacion y de excepciones procésales quedando el primer parrafo en los
siguientes términos: La excepcion de cosa juzgada debera tramitarse incidentalmente,
dando vista a la contraria por el témino de tres dias, debiéndose resolver en la
audiencia previa, de conciliacion y de excepciones procésales, si al oponeria o antes de
dicha audiencia exhibe copia certificada de la sentencia y del auto que Ia haya
declarado ejecutoria en que funde la excepcidn. El Tribunal siempre podra ordenar,
cuando o considere necesario y se pueda practicar en el Distrito Federal, la inspeccion
de los autos de la que derive la cosa Juzgada.

El segundo parafo quedo en los siguientes términos: En los juicios de
arrendamiento inmobiliario, solamente seran admisibles como pruebas de las
excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada, las copias selladas de ia
demanda, de Ia contestacion de la demanda o de las cédulas de emplazamiento del
juicio primeramente promovido, tratandose de las dos primeras excepciones, ¥ en caso
de la GHima, se deberd acompafiar como prueba, copia certificada de la sentencia de
segunda instancia o la del Juez de primer grado y ef auto que la deciard ejecutariada. Si
la copia certificada mencionada llegare a juicio con posterioridad a dicha audiencia, Ia
excepcion se resolvera de modo incidental. 2

De este dltimo parrafo se desprende que no necesaramente deben
acompanarse al escrito de contestacién de demanda las copias que refiere el segundo
parafo del articulo en comento, para que pueda tramitarse esta excepcién, puesto que
si &l interesado no cuenta con dichas documentales, es suficiente con que lo manifieste
asi baje protesta de decir verdad, pero eso si acompafiando a su contestacién, las
copias selladas de los escritos a través de los cuates hubiere solicitado previamente al
juzgado en donde se tramito el primer juicio, copia certificada de las constancias de
referencia tal y coma lo establece el articulo 95 fraccion If en relacion con el 295 del
Cddigo de Procedimientos Civiles.

Asimismo el articulo 422 de] Cddigo de Procedimientos Civiles guarda relacién
con el articulo 42, estableciendo en su parte conducente que: * Para que la presuncién
de cosa juzgada surta efecto en otro juicio, es necesario que entre el caso resuelto por
l2 sentencia y aquel en que esta sea invocada, concuma identidad en Ias cosas, las
causas, las personas de los litigantes y la calidad con que lo fueren... se entiende que
hay identidad de personas siempre que fos litigantes del segundo pleito, sean
causahabientes de los que contendieron en el pleito anterior o estén unidos a ellos por

* Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, comentado por Radi Benito
Hernandez Fuentes, editorial Cardenas Editor y Distribuidor, México 2002, p 48.
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solidaridad o indivisibilidad de las prestaciones entre los que tienen derecho a exigirias u
obligacion de satisfacerias. * °

Con ia reforma de julio de 1993, se establece en forma general dentro de los
articulos 965, 966 y 967 del Titule Decimosexto - Bis de las Controversias de
Arrendamiento Inmobiliario, las reglas a seguir para interponer, admitir y tramitar el
recursa de apelacion en esta materia; asi el articulo 965 en su primera fraccién
establece que las resotuciones y autos que se dicten durante el procedimiento y que
sean apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede y
reservara su tramitaciéon para que se realice conjuntamente con la tramitacién de la
apelacion que en su caso se formule por la misma parte apelante en contra de la
sentencia definitiva. Si no se presentara apelacion por la misma parte en contra de la
definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que hubieran sido
apelados durante ef procedimiento. Y en la fraccién segunda se sefiala que en los
procedimientos en materia de arrendamiento no procedera la apelacion extraordinaria.

El articulo 966 del Cddigo de Procedimientos Civiles anterior a la reforma del 21
de julio de 1983, admitia el recurso de apelacion en ambos efectos, en el caso de la
sentencia definitiva y las demas resoluciones en que se interpusiera |a apelacion, esta
se admitia en efecto devolutivo, actualmente con la reforma de julio de 1993 las
apelaciones que se promuevan en los procedimientos de amendamiento, sélo se
admiten en el efecto devolutivo, por lo que en términos de este articulo en estos
procedimientos ya no se admite el recurso de apelacién en ambos efectos.

El articulo 967 establece que la apelacién debera interponerse en la forma y
terminos previstos por el titule décimo segundo del Cédigo de Procedimientos Civiles;
titulo que fue reformado en varios de sus articulos y cuyas reformas se publicaron en el
Diario Oficial de fa Federacion, el 24 de mayo de 1986. Por lo que conforme a los
ariculos reformados dentro del titulo décima sequndo, el recurso de apelacién en el
juicio de arrendamiento inmobiliario se tramitara en la forma y términos establecidos en
dicho tituio. De fal manera que con la reforma a estos articulos, ahora ef recurse de
apelacién se tramita en una forma mas agil, limitando a las partes a promover recursos
de apelacién con la Unica finalidad de refardar el procedimiento.

Quedando los articulos 965 y 966 en los siguientes términos: Articulo 965. Para
la tramitacion de fas apelaciones respecto del juicio a que se refiere este capitulo, se
estara a lo siguiente: |. Las resolucicnes y autos que se dicten durante ! procedimiento
y que sean apelables, una vez interpuesta fa apelacién, el juez la admitira si procede y
reservara su tramitacion para que se realice en su caso, conjuntamente con la

¥ Ibid... p 339.
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tramitacion de la apelacién que se formule en contra de la sentencia definitiva por la
misma parte apelante. Sino se presentara apelacién por la misma parte en contra de la
sentencia definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que hubieran
sido apelados durante dicho procedimiento; y It. En los procedimientos en materia de
arrendamiento no procederd la apelacion extraordinaria. Ariculo 966. En fos
procedimientos de arrendamiento las apelaciones sélo seran admitidas en el efecto
devolutivo.

Por lo que conforme al Titulo Décimo Segundo del Cédigo de Procedimientos
Civiles, el recurso de apeiacion debe interponerse por escrito ante el Juez que
pronuncio la resolucién impugnada, los autos e interlocutorias serdn apelables cuando
lo fuere la sentencia definitiva. Al interponer el recurso de apelacion se expresaran los
agravios que el apelante considere le causen la resolucién recurrida, el término para
interponer a apelacion sera de seis dias cuando se promueva en contra de auto o de
sentencia interlocuforia y tratandose de fa sentencia definitiva, el término es de nueve
dias contados a partir det dia siguiente a aquel en que surta efecto la notificacién de
dicha resolucion. Una vez promovida la apelacion, el Juez la admitira sin substanciacion
alguna si fuere procedente, siempre que en el escrito se hayan hecho valer los agravios
respectivos; y conforme al arsticulo 965 reservara su tramitacidn para que se realice
conjuntamente con la tramitacidn de la apelacién que se formule contra {a definitiva.

Y conforme al articulo 693 del Codigo adjetivo, el juzgador al tener por
interpuesto el recurso de apelacion ordenara dar vista con el mismo a la parte apelada,
para que en el término de tres dias conteste los agravios tratandose de auto o
sentencia interlocutoria y de seis dias en el caso de sentencia definitiva. Una vez
transcusridos los plazos y en su momento procesal oportuno remitira a la autoridad
superior los autos originales. La sala al recibir Jos autos revisara si la apelacion fue
interpuesta en tiempo y calificard, si se confima o no el grado en que se admitié por el
inferior. De encontrario ajustado a derecho asi lo hara saber y citara a las partes en el
mismc auto para dictar sentencia, fa que se pronunciara y notificara dentro de los
terminos establecidos en el articulo 704 del Cadigo de Procedimientos Civiles, es degir,
se pronunciara y notificara por Boletin Judicial dentro del término de ocho dias si se
tratare de auto o sentencia interlocutoria y de quince dias si se trata de sentencia
definitiva; cuando se trate de expedientes muy voluminosos se podra ampliar el plazo en
ocho dias mas para dictar senfencia y notificarla,

En los juicios de controversias de arrendamiento inmobiliario, la apeiacion se
admite Gnicamente en el efecto devolutivo y al apelar la sentencia definitiva se dara
tramite a las apelaciones intermedias, promovidas por la misma parte que apele Ia
definitiva, se dejara en el juzgado para ejecutar la sentencia, copia certificada de la
misma y de las demas constancias que el juez estime necesarias, remitiéndose tos
autos orniginales al Superior. Y no se suspendera ia ejecucion de la sentencia, auto o
providencia apelados.
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El articulo 699, no fue objeto de estas reformas, sin embargo es importante
sefialar lo que establece: Admitida la apelacion en sdlo el efecto devolutivo, no se
ejecutard la sentencia si no se otorga previamente fianza conforme a las reglas
siguientes: 1. La calificacién de la idoneidad de la fianza sera hecha por el juez, quien se
sujetara bajo su responsabilidad a las disposiciones del Cédigo Civit; II. La fianza
ntorgada por el actor comprendera la devolucion de la cosa o cosas que deba percibir,
sus frutos e intereses y la indemnizacion de dafios y perjuicios si el superior revoca el
fallo, lll. La otorgada por el demandado comprendera el pago de lo juzgado y
sentenciado y su cumplimiento, en el caso que la sentencia condene a hacer 0 a no
hacer; IV. La liquidacion de los dafios y perjuicios se hara en la ejecucién de la
sentencia.*

En los juicios de arrendamiento inmobiliario, es oportuno retener la ejecucién de
la sentencia hasta que el demandado exhiba a garantia que se le hubiere fijado para
suspender !a referida ejecucion, ya que mediante ella el actor asegurara practicamente
el exito del juicio y si el demandado no {a exhibe dentro del término fijado por el juez,
elio no implica que pierda su derecho para hacerlo, ya que el unico impedimento seria
que la sentencia ya se hubiere ejecutado, toda vez que transcurido el plazo, la
autoridad responsable tiene expedita su jurisdiccidn para la ejecucion del acto
reclamado.

El segundo parrafo del articulo 705 sefiala: Sino se presentara apelacién en
contra de [a sentencia definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos
que hubieran sido apelados durante el procedimiento.

En los escritos de expresién de agravios y contestacion, en el caso de la
sentencia definitiva, las partes sdlo podran ofrecer pruebas cuando hubieren ocurrido
hechos supervenientes, especificando los puntos sobre los que deben versar las
pruebas, que no seran extrafias ni a la cuestion debatida ni a los hechos sobrevenidos y
el superior serd el que admita o deseche las pruebas ofrecidas conforme al articulo 706
del Codigo de Procedimientos Civiles. Y cuando se admitan pruebas, el superior desde
el auto de admisién, fijara la audiencia deniro de los veinte dias siguientes, procediendo
a su preparacién para su desahogo en la fecha sefalada. Concluida la audiencia,
alegaran verbalmente las partes y se les citara para sentencia.

Y finalmente el articulo 714 objeto de estas reformas sefiala que: La apelacién
interpuesta en los juicios sumarios y especiales contra sentencia definitiva ¢ cualquier
ofra determinacién, sdlo procedera en el efecto devolutivo. Lo cual tiene concordancia

*1bid.. p 516.
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con fo establecide por el articulo 966 y que establece que en jos procedimientos de
arrendamiento las apelaciones sék seran admitidas en el efecto devolutivo.

El 27 de enero det 2004, se plblico en la Gaceta oficial del Distrito Federal, el
decreto por el cual se reforman entre ofros articulos, el 693 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, reforma que entro en vigor al dia siguiente de su publicacian,
para quedar como sigue: Interpuesta una apelacion, el juez la admitira sin
substanciacion alguna si fuere procedente, siempre que en el escrito se hayan hecho
valer los agravios respectivos y se justifique, con el recibo correspondiente, el pago de
las copias que integraran el testimonio de apelacion de que se trate, expresando el
juzgador en su auto si lo admite en ambos efectos o en uno solo.

Eljuez en el mismo aute admisorio ordenara se forme el testimonio de apelacion
respectivo, con todas las constancias que obran en el expediente que se tramita ante el,
si se tratare de la primera apelacién que se haga valer por las partes. Si se tratare de
segunda o ulteriores apelaciones soiamente formara el testimonio de apelacién con las
constancias faltantes entre la ultima apelacion admitida y ias subsecuentes, hasta fa
apelacién de que se trate. Las copias necesarias para formar el testimonio de apelacion
cofrespongdiente seran a costa del o los apelantes siendo requisito indispensable para la
admisién del recurso el previo pago total de las mismas. Ei pago debera de efectuar de
manera independiente por cada apelante, excepto en el caso de litis consorcio sea
activo o sea pasivo, en el cual dos o mas personas ejerzan la misma accién u opongan
la misma excepcién, litigando unidas bajo una misma representacion, caso en el cual
s6lo se pagara una vez.

El testimonio de apefacion que se forme por el juez, se remitira a la sala
correspondiente dentro del término de cinco dias, contados, a partir de la fecha en que
precluyo ef termino de la parte apeiada para conlestar los agravios o en su caso del
auto en que se tuvieron por contestados, indicando si se trata de primera, sequnda o el
numera que cofresponda en las apelaciones interpuestas. Decreto que entro en vigor al
dia siguiente de su publicacion.®

* Gaceta Oficial del Distrito Federal de 27 de enero del 2004, p 5.
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CAPITULC IV

5 Decreto del 19 de octubre de 1898 que prorroga la entrada en
vigor de las reformas de julio de 1993

La Ciudad de México tiene un gran déficit de vivienda ef cual se vio agravado
con los sismos de 1985, por lo que el Poder Legislativo a través de diversas reformas
a intentado formar un marco juridico adecuado que represente parte de fa sofucion a
los problemas que se suscitan en materia de amendamiento inmobiliaric. Bajo estas
circunstancias surge el decreto publicado en el Diaric Oficial de la Federacidon con
fecha 21 de julio de 1993, que reformo, adicionc y derogo diversos articulos det
Cadigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda fa Republica en
materia Federal, el Cédigo de Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccién
al Consumidor y por el contenido de esta reforma, en su momento fue denominada
por varios autores * Ley Inquilinaria®; y ante la presidn politica por parte de algunos
sectores de la sociedad se considero oportuno posponer su vigencia a traves del
decreto de 23 de septiembre de 1993, por lo que la entrada en vigor de dichas
reformas para algunos casos en concreto fue a partir del 19 de octubre de 1993,
siendo tres excepciones que mas adelante sefalaremos y ante estos supuestos se
aplico el decreto del 21 de julio de 1993, en los arrendamientos para casa habitacién
se aplico la legislacion anterior a fas reformas siempre y cuando se tratara de
contratos celebrados antes del 19 de octubre de 1993 y a los contratos celebrados
con posterioridad a esta fecha si se aplicaron las reformas.

Las reformas publicadas el 21 de julio de 1993, en el Diario Cficial de la
Federacién que entrarian en vigor el 19 de octubre del mismo afio, generaron €n su
momentc una serie de confusiones en tomo a su alcance motivando diversos
comentarios entre organizaciones sociafes, urbanistas, funcionarios publicos y
abogados que motivaron al respecto la presentacion de varios decretos que
prorrogarcn su entrada en vigor, asi como el surgimiento de un pronunciado debate
en torno a la materia inquilinaria en el Distrito Federal, por fo que el 7 de septiembre
de 1993, Diputados integrantes de la Legislatura LV presentaron una nueva iniciativa
de modificaciones a los articulos transitorios del decreto antes referido. En dicha
iniciativa se propusc postergar por cinco afcs el inicio de vigencia de las nuevas
disposiciones salvo las excepciones que [a misma contiere. Considerando las
manifestaciones en contra, fo cual denota una legitima preocupacion ante la
posibilidad de que al establecerse un marco legai nuevo y sencillo suscitara abusos
que Hevarian a desalojos y arbitrariedades. Por lo que los legisladores considerando
estas reflexiones e inconformidades de los arrendatarios y para evitar la posibilidad
de interpretaciones equivocadas, favoreciendo la comprension de las reformas para
que el nuevo esquema legal no se adoptara en medic de la confusién y el desorden,
los legisladores consideraron validas estas razones para plantear modificaciones a
los articulos transitorios del decreto de 21 de julic de 1993, a efecto de precisar el
alcance de las modificaciones aprobadas; sefialando que el propésita fundamental
de las reformas era incentivar el surgimiento de nuevos espacios de vivienda en
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arrendamiento a bajos costos y que n¢ se vulneraran los intereses, ni los derechos
sustantivos y procedimentales de los inquilinos. Finalmente la Legislatura LV
desahogo la iniciativa presentada por el ejecutivo federal en este rubro, aprobando
una serie de modificaciones a las disposiciones sustantivas y procésales que rigen
los contratos de arrendamiento en el Distrito Federal, sin embargo el alcance de
dichas reformas no quedo o suficientemente claro y genero posiciones encontradas
respecto a su aplicacion. Precisar ei alcance de las modificaciones aprobadas para
que no vulneraran los intereses, ni los derechos sustantivos y procedimentales de
quienes actualmente tienen el caracter de inquilinos y para que estos no sean sujetos
de las nuevas disposiciones normativas en principio en un plazo de cinco afos que
les garantizard un esquema de mayor oferta y menos costo. Esto hizo nugatorios los
efectos que con las mismas se perseguia como lo era incrementar la oferta de
vivienda en arrendamiento y de esta manera abatir su costo, no cbstante, las
comisiories consideraron apropiado suspender dicha vigencia pero solamente
respecto de aquellos supuestos en que efectivamente podria vulnerarse derechos
relacionados con espacios de vivienda ya existentes, garantizando al sector
inguilinario que, el nuevo régimen sdlo se aplicaria a los nuevos espacios de vivienda
que {as mismas reformas incentivaran. Por otra parte, las disposiciones de caracter
procesal solo se aplicarian a las controversias derivadas de contratos que no
estuvieren en los supuestos de excepcion indicados mas adelante. El propdsito
fundamental de estas reformas es subrayar que aquelias refaciones contractuales
que se verificaran con posterioridad a |a iniciacién de vigencia del primer decreto,
respecto de inmuebles que no hubieren estado en arrendamiento al entrar este en
vigor, seran las destinatarias del nuevo esquema legal y que el mismo no tendria
caracter retroactivo en perjuicio de persona alguna.

Ante los planteamientos de fas diversas agrupaciones sociales, se considero
que las disposiciones legales, no se aplicarian a las relaciones contractuales,
respecto de inmuebles que se encontraran armendadcs y no seria, sino hasta el 19 de
octubre de 1998, en que se aplicarian. ¥ asf en un lapso de cinco afics, los actuales
inquilinos no serian sujetos de las nuevas disposicicnes normativas, sino que seria
bajo un esquema de mayor ofeta y menor costo. Los legisladores también
consideraron necesario exceptuar de la aplicacion de flas reformas todos los
inmuebles qgue estuvieran arendados para casa habitacién y su aplicacién seria
para las relaciones confractuales que se verificaran con posterioridad a la iniciacion
de vigencia del decreto. Por lo que el 23 de septiembre de 1593, se publico en el
Diario Oficial, el decreto de 17 de septiembre de 1993, por el cual se modificaron los
articulos transitorios del diverso publicado el 21 de julio del mismo afo. Y el articulo
unico del decreto del 23 de septiembre establece:

Se reforman ios articulos transitorios dei diverso por el que se reforman el
Codigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica en
materia Federal, el Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Ia ey
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Federal de Proteccion al Consumidor publicado en el Diario Oficial de la Federacion
el 21 de julio de 1993, para quedar coma sigue:

PRIMERO. Las disposiciones contenidas en ej presente decreto entraran en
vigor el 19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los articulos transitorios
siguientes.

SEGUNDO. Las disposiciones del presente decreto se aplicaran a partir del 19
de octubre de 1993, Gnicamente cuando se trate de inmuebles que:

|. 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

I'f. Su construccidn sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea
posterior al 19 de octubre de 1993,

TERCERO. tos juicios y procedimientos judiciales y administrativos
actuaimente en tramite, asi como los que se inicien antes def 19 de octubre de 1998
derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus
prorrogas que no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio
anterior, se regiran hasta su conclasion, por las disposicicnes del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993."

TRANSITORIO

UNICO. El presente decreto entrara en vigor el 19 de octubre de 1993,

La Suprema Corte de la Justicia de [a Nacional en 1a Tesis Jurisprudencial
marcada con el nimero de registro 200337, establece que: * Las anteriores
disposiciones no son violatorias del principio de igualdad creado una ley privativa,
porque la Suprema Corte de Justicia constantemente ha sostenido que ia ley
privativa se caracteriza porgue pugna con el sistema de generaiidad en cuanto a su
observancia y porque solo tiene efectos sobre determinadas personas y cosas,
individualmente determinadas; asi podria afirmarse que la ley es privativa, si la
materia de que se trata desaparece después de aplicarse a un caso previsto de
antemano o si menciona individualmente a las personas a las que se va a aplicar,

' Diario Oficiaf de la Federacion de fecha 23 de septiembre de 1993, p 2.
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pero el decreto que se reclama se aplica sin consideracion de especie o de personas
a todos los que encuentren o lleguen a encontrarse en la clasificacion establecida por
el decreto, dsea, que se aplica por igual a todas las personas que tengan
arrendamiento de local comercial ¢ industria pero no sélo a algunos en particular, de
ahi que, tal ordenamiento goza de las caracteristicas de generalidad y
abstraccion.” 2

Con posterioridad al decreta del 23 de septiembre de 1993, se ban publicado
en el Diaric Oficial varics decretos en el mismo sentido, es decir, que prorrogarcn la
entrada en vigor en forma integral de fas reformas de julio de 1993, que de alguna
manera trae inmerso el descongelamiente de rentas. Asi el 19 de octubre de 1998,
se publico en et Diario Oficial, el decreto que reforma de nueva cuenta los articulos
transitorios del diverso, de tal manera gue se vuelve a posponer su completa
aplicacién hasta el 19 de abril de 1999, con la finalidad de que fuera la Asamblea
Legislativa quien resolviera esta problematica, toda vez que a partir del uno de enero
de 1999 la Asamblea tiene facultades para resolver fodo io concemiente al
arrendamientc en el Distrito Federal. Estableciendo el decreto del 19 de octubre de
1998 en su articule unico que:

Se reforman tos articulos primero y tercero transitorios def decreto por el que
se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Cddige Civil para el
Distrito Federal en materia comudn y para toda la Republica en materia Federal, ef
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distritoc Federal y la Ley Federal de
Proteccion al Consurmidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de
julio de 1993 y modificado por diverso del 23 de septiembre de 1993, para quedar
COMa sigue:

PRIMERQ. Las disposiciones contenidas en el presente decreto entraran en
vigor el 19 de abril del afic de 1899, salvo lo dispuesto por los fransitorios siguientes.

TERCERG. Los juicios y procedimientos judictales y administratives
actualmente en tramite asi como los que se inicien antes del 19 de abril de 1999
derivados de contratos de arendamienic de inmuebles para habitacion y sus
prorrogas, que no se encuentfen en los supuestos establecidos en el transitorio
anterior, se regiran hasfa su conclusion, por ias disposiciones dei Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion at
Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993. 7

* Tesis P. XL1/9S. Novena Epc—ca, [nstancia: Pleno, Fuente: Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Tomo: 1l, Agosto de {995, p 68.

* Diario Oficial de la Federacion de fecha 19 de octubre de 1998, p 2 .
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TRANSITORIC

UNICO. El presente decreto entrara en vigor el mismo dia de su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacién.

Dentro de este mismo ofden de ideas, el 17 de abril de 1993, dos dias antes
de que entraran en vigor las disposiciones contenidas en el decreto de 19 de octubre
de 1898, se puiblico en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, un nuevo decreto que
aprueba la Asamblea Legislativa de la | Legislatura. Decreto que se refiere a fa
aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en materia civil comin previstas en
los decretos publicados en el Diario oficial de la Federacion los dias 21 de julio y 23
de septiembre ambos de 1993 y 19 de octubre de 1998. Estableciendo en e! articulo
1° y 2°, lo siguiente:

Articule 1. En materia civit comGn en el Distrito Federal son aplicables las
disposiciones del Coédigo Civil para el Distrito Federal, en Materia Comur, y para toda
la Republica en Materia Federal y del Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal previstas en los siguientes decretos:

|. Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones
det Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia comun y para toda la Republica
en materia Federal, Cédigo de Procedimientos Civiles para ef Distrito Federal y Ley
Federal de Proteccién al Consumidor publicado en el Diario Oficial de la Federacion
el 21 de julio de 1993.

Il. Decreto por el que se modifican los articulos transitorios del diversc porque
se reforman el Cédigo Civil para el Distrito Federal, en materia Comun, y para toda 1a
Republica en materia Federal, y el Cégdige de Procedimientos Civiles para et Distrito
Federal y la Ley Federal de Profeccién al Consumidor publicado el 21 de julio de
1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 23 de septiembre de 1993.

HI. Decreto por el gue se reforman fos articulos transitorios del diverso por el
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codige Civil para ef
Distrito Federal en materia comun y para toda la Repiblica en materia Federal del,
Caodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor publicado en el Diario Oficial de la Federacion ef 21 de
julio de 1993, publicado en el Diaric oficial de la Federacion el 19 de octubre de
1998.

Articulo 2. Las disposiciones del decreto mencionado en la fraccion del
articulo anterior det presente decreto se aplicaran desde el 30 de abril del afio 2000,
excepto en los casos previstos en articulo transitorio segundo del articulo dnico del
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decreto a que se refiere la fraccién Il def articulo anterior del presente decreto para
los que se aplican desde el 19 de octubre de 1993 segln lo disponen el articulo
transitorio mencionado.

Asi mismo, a los juicios y procedimientos judiciales actualmente en tramite, asi
como los que se inicien antes del 30 de abril del afio 2000, derivados de contratos de
amendamiento de inmuebles para habitacién y sus prorrogas que no se encuentren
en los supuestos establecidos en el articulo transitorio del articulo Unico det decreto a
que se refiere la fraccion [l del articulo anterior del presente decreto, se aplicaran
hasta su conclusion, fas disposiciones de! Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.*

TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrara en vigor el mismo dia de su publicacion
en la Gaceta Cficial del Distrito Federai.

Algunos Diputados de la | Legislatura de la Asambiea del Distrito Federai,
consideraron la importancia que tiene la materia del arendamiento inmobiliario
ademas de la gran confusion, desconcierto y hasta temor, gue existe entre la
ciudadania por lo que pudiera suceder después del 30 de abril del 2000, debido a la
entrada en vigor y aplicacién de las reformas a los Cédigos Civil y de Procedimientos
Civiles publicadas el 21 de julio de 1993. Presentan una iniciativa de reforma, la
cual después de ser aprobada; se publico el 28 de abril def 2000 en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal un decreto mas que volvié a posponer la completa aplicacién de
las reformas y el cual establece:

Articulo Unico.- Se modifican los articulos: primero adicionandose una fraccién
IV; y segundo del decreto publicado en la Gaceta Oficiat del Distrito Federal e} 17 de
abril de 1999 sobre la aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en materia
civil comin previstas en los decretos publicados en ef Diario Oficial de la Federacion
los dias 21 de julio de 1933, 23 de septiembre de 1993 y 19 de julio de 1998 por los
gue se reforman entre otros ordenamientos, el Cédigo Civil para el Distritc Federal en
materia comin y para toda la Republica en materia Federal y el Cddigo de
Procedimientos Civiles para ef Distritc Federal para quedar como sigue:

Articulo 1.- En materia civil comin son aplicables las disposiciones del Cédigo

* Gaceta Oficial del Distrito Federal de fecha 17 de abril de 1999, pp 2-3.
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Civil para el Distrito Federal en materia comun y para toda la Republica en materia
Federal previstas en los siguientes decretos:

I. Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones
del Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia com(n y para toda la Republica
en materia Federal; del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la
Ley Federal de Proteccion al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la
Federacion el 21 de julio de 1993.

Il. Decreto por el que se modifican los articulos transitorios del diverso por el
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil para el
Distrito Federal en materia comun, y para toda la Republica en materia Federal; del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de
julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 23 de septiembre de
1993,

lll, Decreto por el que se reforman los articulos transitorios del diverso por el
que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del Codigo Civil para el
Distrito Federal en materia comun, y para toda la Reptblica en materia Federal; del
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de
julio de 1993, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de octubre de
1998.

IV. Decreto sobre la aplicacion en el Distrito Federal de disposiciones en
materia civil comun previstas en los decretos publicados en el Diario Oficial de la
Federacién los dias 21 de julio de 1993, 23 de septiembre de 1993 y 19 de octubre
de 1998 por los que se reforman entre otros ordenamientos, el Cédigo Civil para el
Distrito Federal en materia comdn y para toda la Republica en materia Federal y el
Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, publicados en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el 17 de abril de 1999.

Articulo 2. Las disposiciones del decreto mencionado en la fraccion | del
articulo anterior del presente decreto, se aplicaran desde el 31 de diciembre del afio
2001, excepto en los casos previstos en el articulo transitorio segundo del articulo
nico del decreto mencionado en la fraccion |l del articulo anterior del presente
decreto para los que se aplican desde el 19 de octubre de 1993 segun lo disponen el
articuto transitorio mencionado. Asimismo a los juicios y procedimientos judiciales
actualmente en tramite, asi como los que se inicien antes del 31 de diciembre del
ano 20001, derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y
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sus prorrogas, que no se encuentren en los supuestos establecidos en el articulo
transitorio del articulo unico del decrsto a que se refiere la fraccién Il del articulo
anterior del presente decreto, se aplicaran hasta su conclusion, las disposiciones det
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigentes con anterioridad al
19 de octubre de 1993.5

TRANSITORIO

Unico. El presente decreto entrara en vigor el mismo dia de su publicacion en
la Gaceta Oficial del Distrito Federal.

En consecuencia a partir del dia treinta y uno de diciembre del afio dos mil uno
entraron en vigor las reformas del 21 de julio de 1993 al Codigo Civil, al Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al
Consumidor, las cuales establecen condiciones distintas en matera de
arrendamiento inmobiliario, es decir se refieren a las condiciones que las partes
pueden establecer en los contratos de arrendamiento, los motivos o causales que
pueden llevar a este a su terminacion y el procedimiento a seguir en las
controversias de arrendamiento inmobiliario, cambiando asi el arrendamiento en el
Distrito Federal. Reformas que por razones politicas se habia pospuesto su entrada
en vigor para los contratos celebrados con anterioridad al 19 de octubre de 1993,
fecha en que inicio la primera prorroga de las reformas.

La materia de arrendamiento inmobiliario, necesita una reforma integral dentro
del Codigo sustantivo, en la que se establezca una relacién contractual justa y
equilibrada entre arrendador y arrendatario, estableciendo en forma clara los
parametros para el monto de las rentas, su incremente en caso de renovacion del
contrato y en que forma se debe cubrir el costo de las reparaciones urgentes del
inmueble. Es una necesidad que la Asamblea Legislativa del Distrito Federal, legisle
en este rubro atendiendo las necesidades e interés general, dejando de responder a
intereses partidistas, tal y como sucedid con las reformas de julio de 1993, que
respondieron a intereses politicos, por su contenido y al prorrogarse la entrada en
vigor de las mismas; el Derecho es cambiante, porque tiene que responder
constantemente a las necesidades de una sociedad cambiante, entonces porgue
legisiar en materia de arrendamiento inmobiliario, para que finalmente las reformas
no se apliquen integramente y como lo hemos sefialado entraron en vigor ocho afios
después. Ahora bien conforme al decreto de 28 de abril del 2000, publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal, el 31 de diciembre del afio 2001 entraron en vigor
las reformas, lo cual es acertado, ya que no era conveniente ni aceptable una
prorroga mas para su vigencia, puesto que existe [a Asamblea Legislativa del Distrito
Federal con facultades para poder legislar en materia de arrendamiento inmobiliario.
Finalmente Ila sociedad requiere de una vivienda en arrendamiento, por lo que es
necesaria la participacion del sector publico, social y privado en la generacion de
vivienda para arrendamiento.

" Gaceta Oficial del Distrito Iederal de fecha 28 de abril de 2000, pp 2-3.
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CONCLUSIONES

PRIMERA. Es innegable la prioridad que tiene la vivienda en arrendamiento, ya que
constituye un factor fundamental en el reto social y el acceso a la misma constituye un
desafio que debe enfrentar en forma conjunta y corrasponsable, el sector publico, social
y privado a efecto de dar respuesta eficaz a los demandantes de una vivienda en
arrendamiento dentro del Distrito Federal.

SEGUNDA. El Decreto de fecha 30 de diciembre de 1948, tuvo una vigencia de casi
cincuenta afios y durante la misma, las rentas se mantuvieron congeladas lo cual tuvo
como consecuencia que la inversion en este rubro fuera casi nula, puesto que para el
inversionista ya no era redituable invertir en este rubro, por otra parte los inmuebles con
renta congelada se fueron deteriorando al no darles mantenimiento, ya que con la renta
que cobraban los arrendadores no era suficiente para ello, lo cual se puso de manifiesto
durante los sismos de septiembre de 1985. Muchos de los Inmuebles quedaron en
ruinas y fueron abandonados por sus duefios y con el tiempo se han convertido en
bodegas. Y los que aln sirven de vivienda no cuentan con los minimos de seguridad e
higiene.

TERCERA. Considero que la principal causa por la cual, se mantuvieron por tanto
tiempo las rentas congeladas, fue la escasez de vivienda. Durante el proyecto de
discusion de las reformas de 7 febrero de 1985, se planteo la posibilidad de abrogar el
Decreto de 1948, y no fue sino hasta el 30 de diciembre de 1992, que se publico en el
Diario Oficial de la Federacion el Decreto que abroga al de 30 de diciembre de 1948, lo
cual es de suma importancia y que se encamino a dar $olucion al problema de la
vivienda en arrendamiento, el cual conjuga problemas, econémicos, politicos y sociales
y que enfrenta fundamentalmente tres retos: financiero, econémico y jurtdico, cada uno
de ellos con soluciones diferentes.

CUARTA. Uno de los instrumentos en gue se plasmaron las politicas y los objetivos,
para las reformas en materia de vivienda, fue el Plan Nacional de Desarrolio 1989 -
1994, que dio origen al Decreto de 30 de diciembre de 1992, el cual abroga al de 1948,
que en forma paulatina y en un lapso de cuatro afios se fueron descongelando las
rentas. El 21 de julio de 1993, se publico en el Diario Oficial de la Federacion un decreto
mediante el cual se reforma, adiciona y derogan diversas disposiciones en materia de
arrendamiento inmobiliario dentro del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal al igua!l que el Codigo Civil y la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor,
reformas que complementaren la abrogacion del decreto de 1948, ya que era necesario
contar con una legislacién actualizada.

QUINTA. En el ambito juridico, las reformas de fecha 21 de julio de 1993 actualizaron la
legislacién en materia de arrendamiento, lo cual es de suma trascendencia a efecto de
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Incentivar la inversion en este rubro, dado que desde febrero de 1985, no se habia
actualizado la legislacion, reformas que trascendieron al juicio ordinario civil.

SEXTA. Al abrogarse el Decreto de 30 de diciembre de 1948, el sector inquilinario
enfrenta una serie de problemas como: la escasez de vivienda en arrendamiento,
problemas economicos derivados de las crisis econdmicas que ha enfrentado nuestro
pais en los dltimos afios y actualmente con un nulo crecimiento econdmico.

SEPTIMA. Para alentar la inversién en materia de vivienda para arrendamiento en el
Distrito Federal, la reforma de 21 de julio de 1993, innovo la legislacion para incentivar
lainversion en este rubro, con procedimientos agiles, acortando sus términos, evitando
con ello procedimientos con duracion de varios afios, mismos que los arrendadores
tardarian en recuperar sus inmuebles arrendados. Y con estas reformas se
equilibraron los derechos y obligaciones del arrendador y arrendatario.

OCTAVA. En el Distrito Federal no hay la suficiente oferta de vivienda para
amendamiento de casa habitacién, por la poca inversién que se da y que en muchos de
los casos, la inversion se destina para condéminos. De lo que resulta necesario
incentivar la industria de la construccion en este sector con reformas de caracter
administrativo y fiscal.

NOVENA. Nuestras autoridades no deben olvidar que la mayor parte de nuestra
poblacién es joven, la cual demanda y demandara una vivienda y si no es posible que
accedan a una vivienda propia, dadas las circunstancias econdmicas del momento y el
desempleo que se vive, se hace necesario invertir en vivienda en arrendamiento para
gue cuenten con oferta suficiente.

DECIMA. Una vez concluido el presente trabajo con el desarrollo de los cuatro capitulos
que lo integran, se comprueba la hipotesis planteada. De que existe escasez de
vivienda en arrendamiento para casa habitacion, dada la casi nula inversion en este
rubro, como consecuencia de la vigencia por cuarenta y ocho afios que tuvo el decreto
de 30 de diciembre de 1948.

DECIMA PRIMERA. Por lo que propongo que ante la necesidad de contar con vivienda
en arrendamiento, se incentive la inversidn en vivienda para arrendamiento de casa
habitacién, participando todos los sectores de la sociedad, con todo lo que le
commesponde a cada uno dentro de su ambito. Ya que la historia nos ha demostrado que
en forma aislada no es posible dar solucion al problema de la vivienda en
arrendamiento. Por lo que participando todos los sectores de nuestra sociedad se puede
pensar en una reforma integral a corto y largo plazo que satisfaga tal necesidad.
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