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PROLOGO.
Este trabajo ha sido elaborado, con la inquietud despertada eﬁ' m|
' rpprrlos problemas economicos y sociales de nuestra Patria.

Dentro de esos_problemus considero la vivienda popular en México

-como uno de los de urgente resolucion.

Para allanar el problema relativo a las viviendas y colonias prole-
torias es para México mds que para otro pais cualquiera, de una necesidad im =
periosa para poder realizar su politica demogréfica, econémica y social . En ==
efecto, hemos visto como la administracién piblica enlamedida de su posibili~
dades ha canalizado sus energias para solucionar éste problema, mismo que solo
ha tenido solucion de una manera incipiente. Todos los rganos competentes =
del Estado, asi como las diferentes organizaciones deben coordinarse para com_
petir en la ejecucion de un enorme programa que comprenda todos los ramos de
la construccion, pero fundamentalmente en el aspecto de la vivienda popular.

Actualmente es publico y notorio quela mayor preocupacion es de
cuidar de los trabajos de urbanizacion que se han hecho imprescindibles, de su
ensanche y del saneamiento del casco viejo de las ciudades; ademas, la cons =
truccion de viviendas deberd proporcionar a la familia mexicana la posibilidad
de vivir cdmoda, economica e higiénicamente. Las colonias por otra parte ha=
bran de contribuir a que solo las capas del pueblo mexicano se unan intimamen

te a la tierra de la Patria. Todas éstas medidas crean al mismo tiempo nuevo =




,.‘f;f;:qbéib y con ello animan y activan nuestra economia.
i El aumento constante de la demanda de viviendas sobre todo de ca.
récfer'popular, producida por el intenso crecimiento de matrimonios, con la =
consiguiente y natural explosion demografica, plantea la necesidad de conti -
nuar con mayor energia la construccion de viviendas de alquiler, mediante la

Vcoloboracién del Estado, pero no de las viviendas que se han estado construyen_
do de interés social que implican que para que un miembro sea beneficiario de
éstas,debe percibir utilidades superiores a los $ 3,600,00 mensuales, es por lo
que aqui se presenta la necesidad de la ayuda oficial que debe recibir particu=
larmente en la garantia otorgada por el Estado y en el de estimulo que se debe
prestar a la satisfaccion de éstas necesidades.

Considerando ésto la creacion de una institucion bancaria de la vi_
vienda popular como ayuda a la solucion del conflicto se debe aplicar en primer
lugar a la ampliacion de las Ilamadas viviendas populares que existen en las co
lonias proletarias y en la llamada " Herradura de Tugurios ". Con el avance de
la economia y los problemas derivados de la misma, los mismos municipios fueron
colocados en lo que se refiere a la vivienda y al fomento de su construccion an.
te un problema cuya solucidn ofrece maximas dificultades, ya que el nimero de
familias sin hogar se eleva cada vez mas,

Sin embargo, los municipios en virtud del derecho administrativo,




cuando solo sea con cardcter eminentemente provisional . Las circunstancias en
el mercado de la vivienda, contindan mostrando que los esfuerzos de liberar a
las clases modestas de las malas condiciones de alojamiento que padecen, en las
casas de vecindad y habitaciones inadecuados de la mas variada especie, no pue .
den realizarse s6lo con los medios existentes hasta el momento.

La reimplantacion de una administracion estatal del alojamiento de
be ser objeto de discusion en los centros competentes, y se debe iniciar la ten =
tativa de ayudar también por ofros medios a las clases sociales que mas intensa -
mente sufren bajo la escaséz de la vivienda y que se hallan impotentes de librar 7
se de ella por su esfuerzo propio.

Ademés de ésto, el saneamiento de las ciudades debe constituir uno
de los mds importantes cuya resolucion es y serd siempre de urgente necesidad.
Ya que principalmente en el Distrito Federal y fundamentalmente en las lama -
das colonias proletarias, el estado sanitario que guardan las vivien&as ha llega-
do a ser insostenible.

Con ésto tratamos de significar que es nuestra obligacion dar nueva - ‘
mente una Patria al trabajador mexicano, que se construyan viviendas saludables, |
con luz, aire y sol para una juventud vigorosa.

Las viviendas y la obra de colonizacion deben representar el cum =
plimiento de una promesa, su médula, el asentamiento en casa propia, da al ==

ciudadano mexicano la forma de vivienda que le asegura un hogar verdaderamen




te digno y dentro del cuadro de las colonias proletarias su puesto en la vida so= |
cial como hombre y como mexicano.

La influencia del débil poder adquisitivo en particular el de aqué = -
llas personas que no viven en casas propias es francamente notoria, por lo que
se le debe dar a ésta necesidad una urgente solucién, la cual es la que nos pro=

ponemos dar en el presente trabajo.







1. - ANALISIS DELA VIVIENDA SEGUN EL CENSO DE 1939.( 1)
Segun el censo de poblacion que se llevo a cabo en el afio de - =
1940, lamentablemente un afio después de levantado el censo de la vivienda, ~
nos arroja una poblacion total en la Repiblica de 19 653 552 habitantes, ~=
( 2) que vivan en un total de 3 884 582 viviendas, cuyos materiales predomi-

nantes en muros y paredes se consideran de la siguiente manera:.

MATERI AL CANTIDAD %
A).~ Adobe | 1 611 245 R S 41.747:
B). - Bloques de cemento. 7 774 ‘ ff-f
C). = Enjarre o 39665 . Sl0.2
D).~ Cantera o nasw , "" £
E). - Ladrillos 173 379 e
, F) - Lémina 3 578
~ G).~ Madera s 3w o -
, H) - Mamposteria L 288 824 Z.4
: I'). = Piedra sobrepuesta ' | 76 447 k " ; ; 19 1
9. Vares ses sz
77 K ). = Otros materiales : 149 997 33 - |

(T CENSO DE LA VIVIENDA DEL ANO 1939.

(2) CENSO DE POBLACION DEL ARIO 1940.



© 2, = ANALISIS DELA VIVIENDA SEGUN EL CENSO DE 1950 (3)

Materiales predominantes en muros y paredes :

MATERI AL CANTIDAD
A). = Adobe | 2 190 604

B). - Enjarre 3286

oy

€)= Varas 3642
= Tabique ‘ :
CE)e - Modea e
CUF) - Momposterla 250 086 o oam
: G)- Otros materiales 628 722 .96

Es importante sefialar que para esta fecha el total de las viviendas en
la Republica era de 4 259 208 de las cuales 2 349 990 eran ocupadas por sus
propietarios.

AsTmismo, existian 3 826 987 viviendas con agua y 432 221 sin =

agua.
Analizando el servicio de agua, podemos decir lo siguiente: -
CANTIDAD %

" a).= Entubada de uso exclusivo 898 628 : ,:;k|§.3|:‘ ey
b).~ Entubada de uso comin 1 385 067 8.9
c). - Depozo. 1 909 442 ‘ 39.55
d). - De aljibe o depésito 633 850 o om1as

[3) CENSO DE LA VIVIENDADEL ANO DE 1950.



- ANALISIS DE LA VIVIENDA SEGUN EL CENSO DE 1960. (4).

En esta fecha segun los datos que nos arroja el propio Censo, era de

MATERIAL CANTIDAD
A). - Adobe 191 134
e B.). - Madera 44 466
C ). = De tabique | | 618 962
' D) = De enjarre ' 2 617
E) - De mamposteria 21 ‘413"‘

De bloques de material ligero 4708

De contera 3 272

De otros materiales 15 331

to Federd existian 3 608 152 habitaciones que se clasificaban asf :

e 7 320 600 familias, a las que correspondia 6 409 096 viviendas. Para el Distri.

%
21.14
4.95
68,67
19

De estos datos se puede desprender otra clasificacion, a saber :

Habitaciones con un solo cuarto
Habitaciones con dos cuartos
Habitaciones con tres: cuartos
Habitaciones con cuatro cuartes

Habitactiones con cinco cuartos

(4) CENSO DE POBLACION Y DE VIVIENDA DEL ARO DE 1960.

CANTIDAD %
388 105 43.02
206 321 22.87
110 465 12.25

| 76 100 8.44
46 758

518



CANHDAD %

- f )- " Habitaciones con seis cuartos .
g‘\)"."- - Habitaciones con siete cuartos o més 44 568 4,95
Otra clasificacion obedece aaquellas viviendas que tienen servicio

de agua : CANTIDAD %

a). = Entubada dentro de la vivienda. 490 501 48.58

'b). = Entubada fuera de la vivienda -
pero dentro del edificio S s

¢ ). = Sin servicio de agua dentro de la T
vivienda o del edificio. ... 98086 -

El propio Censo comprende también una clasificucién de las habita

ciones con drenaje o albafal :

- CANTIDAD %
a). = Habitaciones que lo tienen e ~397 388 .
b). - Habitaciones que no lo tienen. 406 609 50.58 »

2, = Calculos para 1966.

Segin el Censo de 60, el nimero de familias era de 7.320 600, con
34 568 186 miembros; de esto se deduce que partiendo de la cifra kde 34 923 129
hay un saldo de personas solas que es de 354 953. -

Multipliquemos todas estas cifras por el factor 1 2641 que represen

ta el incremento de 1960 a 1966 y obtendremos lo siguiente: las personas solas =

en este Oltimo afio, en realidad familias de un miembro, que deben ser conside~

radas ol estudiar la vivienda, pero no con la urgencia de los demas casos, suman

448 683, Por otro lado, en lugar de 6 429 150 familias, tendremos 8 127 089, :



)

Calculo de las necesidades.  En primer lugar, si e'xisfen'f'f
; 7 320 600 familias, se requiere igual nimero de viviendas. |
| Pero hay que hacer varias consideraciones:

Las familias tienen diferente nimero de miembros y, por lo tanto,
no puede considerarse que las viviendas sean del mismo tamafio.. Por otro lado,
las familias no son todas del mismo estrato economico ( Punto del que nos ocupa
remos despueés ); de aqui que sus viviendas no sean del mismo precio.

Ademas, es obligado, aunque grosso modo, hacer croquis de vivieri_
das capaces de alojar desde un individuo hasta 10, aunque de 4 en adelante -
proyectar una division de los locales segun el sexo de los ocupantes.

En términos generales, la vivienda que aloje un solo miembro nece_
sita 37.66 M2 y aquella que va a alojar 10 miembros requiere 10.52 m2 por ca_

| da persona, o sean 105.20 m2 como minimo. Naturalmente la superfi-ie por =
persona variara de acuerdo con el estrato econémico a que pertenezca.

Estratos economicos. ~

Partiendo de los ingresos individuales, en 1966 el nimero de perso=
| nas que en la Repoblica tenia ingresos, montaba o 10 932 873.
Ademas hemos dividido nuestro conglomerado social en 3 estratos.
El llamado " A", muy reducido, es un estrato rico y, en consecuencia, puede
resol ver su problema de vivienda sin la ayuda del gobierno o del ahorro privado .

En cambio, el estrato mas bajo, llamado " C ", es totalmente desvalido, sin la




mayor posibilidad de adquirir una vivienda. Entre estos dos estd el que puede -

obtener en propiedad una vivienda, aunque en muchos casos con cierto sacrifi=

cio.
La clusifi‘i:dcién es la siguiente : ( 5)
Estratos  Ingreso Mensual Familias Porcentaje. =
A 15000.000més 8 743 010
B ~300.00 a 15 000.00 7534130 87.66 .
c 180.000 30000 re—  ToR

La cifra obtenida paralas familias coincide sensiblemente con la de
1966 : 8 575 772.

Se discute mucho lo que un individuo de la clase media modesta pue_
de sacrificar de sus entradas parﬁ cubrir los gastos por renta-en este caso de ad -
quisicion=de su casa. En nuestro medio el porcentaje es muy arbitrario, pues =
hay gente humilde que por un miserable. tugurio paga hasta el 25 % de sus ingre
sos. En cambio, los que tienen rentas congeladas, en muchas ocasiones no ab=

sorbe mas del 5 %.

El nmero de viviendas que carecen de agua, segun datos de 1966, . - .-

es de 5 485 075., cuyos ocupantes ascienden a 5O 204 743; lo que constituye
el 68% de 1apoblacion total delaRepiblica. Por otra parte, las viviendas que care=

cen de drenaje, alcanzan el nGmero de 5 761 295,0cupadas por 560 594, oseacel

(5 ) EXCELSIOR, 24 DE JUNIO DE 1968.



:_s;‘c:ibre_:ciyr, los Jos tercios de los mexicanos vivimos al margen de la higie
o
3. = NECESIDADES E INVERSIONES EN MATERIA DE VIVIEN=- »

DA.(6).

El precio por metro cuadrado de ddnstrucgi&w en el estrato " A "
puede ser de $ 800.00 o mds, mientras en el estrato " B " de sélo $ 175.00. ==
El intermedio de $ 340.00. A estos precios el estrato " A " puede obtener ﬁnc -
vivienda de 500.00 M2. o mas. El intermedio de 210.00 M2.. y el ma bonde
15.67 m2 Se observa que este (ltimo estrato estd incapacitado para hacer la ad
quisicion de un sitio habitable ( sin tomar en cuenta el precio de los terrencs ).

Se cal cula quelasnecesidades de vivienda en nuestro pafs, oscloi ‘
den a 409 746 415 m2. De las viviendas existentes, tenemos que excluir forzo-
samente las de uno y dos cuartés, que en reél idad son pocilgas inhabitables y =
que no representan ningin haber en la situacion actual de las habitaciones,

Comenzando por las de 3 cuartos, hasta llegar a las de 7 0 mas, que
son las censadas, tenemos 1 277 536{ y suponemos =en fqrmu un poco arbitraria=
que en cada vivienda se olc_;ia una familia, quedan fodavn'ﬁ carentes de habita~
cion 7 317 101, Estas necesitardn, en metros cuadrados, 348 841 708, para =
tener sus necesidades medianamente satisfechas. Hemos establecido ya el nﬁmg;

ro de metros cuadrados necesarios para dejar resuelto el problema de la vivien=




da. Pero tenemos que ir mas adelante; hay que entrar en el terreno de nuesf‘ros“
pesos. |

Se calcula'que el metro cuadrado de construccion tlega a un pro =
medio de $ 324.00. Aparentemente es muy bajo, pero téngosg en cuenta que
las familias mas necesitadas son las mas numerosas. Hagase la multiplicacién ne_
cesaria y llegamos a la estratosférica suma de $ 120 001 547 552.00, en nd =
meros redondos, ciento veinte mil millones de pesos.

¢ Como resolver este problema ?

Téngase en cuenta que suponiendo que levantaramos todes las vivien

dos necesarias, al momento se estaria presentando de nuevo el problema. Prime;

ramente, por el deterioro de las existentes; en segundo lugar, porque aumenta
el nimero de habitantes en nuestro pais con el tremendo indice del 3.5% anual,
y finalmente porque el costo de la construccion va encareciéndose dia a dia, -
esto sin tomar en cuenta el valor de los terrenos.

He aqui, pues, el problema en toda su magnitud. Esto nos ayuda -
a razonar que para resol ver nuestro problema de habitacion en todo el pais y en
forma efimera y fugaz necesitariamos emplear, por dos afios, todos los recursos

de que dispone el Estado. Y después de consumar este scrificio ilusorio, en ese

mismo instante tendriamos nuevamente el problema ante nuestros ojos.

Hemos ofdo hablar de una solucion al problema habitacional, que

le llaman de " Techo=Piso "; no la encontramos légica. Haciendo nimeros ba-




10
sfidos en los costos de oonstruccion, se llega a que ese " Techo=Piso " implica
un costo neto que fluctia entre $ 150.00 y $ 175.00 por m2. Queda entonces,
para todo el resto, es decir, puertas, ventanas, aplanados, pintura, instalacio_
nes sanitarias y eléctricas, etc., la suma aproximada de $ 150.00 por M2.

Se nos va a decir que todas estas operaciones las puede hacer el
_propietario de la vivienda, a lo cual podemos responder que seria necesario que
este ser, hipotético, conociera todos los oficios: desde carpin1"ero y herrero has=
ta plomero y electricista. ¢ Con qué va a pagar el " Techo Piso " ? ¢ Y la =
mano de obra adicional ? ¢ Y los materiales complementarios? . Ademas , su =
ponemos que vamos a resol ver el problema de un vivienda para 5 personas, en =
promedio, lo Gnico que puede economizarse seria en la mano de obra de un pro_
pietal;io hacendoso, que sea fontanero, albafiil, pintor y que al mismo tiempo -
sepa manejar un serrucho y unas pinzas.
¢ Qué se va a hacer, pues, con aquellas personas que pertenecen
al estrato de desvalidos e incapaces de adquirir una habitacion ?. Nos estamos
refiriendo fundamentalmente al campesino o al peon. En este caso creemos,es
el Estado quien debe intervenir generosamente en su ayuda.
Pero no todas las viviendas han de ser nuevas. Debe llevarse a ca=~
bo, también, la regeneracion de casas viejas. Quizés los terrenos en donde es
_tan estas sirvan de garantia para un préstamo. Por otra parte, la adjudicacion

de lotes, cuando éstos sean del gobierno, puede y debera efectuarse, bien sea



11
como donacion, o a precios bajos o simbolicos; esto es bastante factible en dqué
llos casos en qﬁe pueden obtenerse terrenos al edafios a las nuevas supercarrete -
ras.,

Hay otras circunstancias que salen de la limitacién impuesta a este
trabajo. Por ejemplo, el estudio del clima, el de los grupos étnicos, la explota.
cion de materiales y algunos otros.

4, - ORGANISMOS ESTATALES QUE HAN PRETENDIDO SOLU -
CIONAR EL PROBLEMA., |

Han atacado este problema, naturalmente, en forma endeble, el =
Instituo Nacional de la Vivienda, el Instituto de Seguridad y Servicios Socia =
les de los Trabajadores del Estado, El Instituto Mexicano del Seguro Social, El
Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, el Depanamehfo del Distrito Fe_
deral y otras entidades de menor importancia. Pero nos preguntamos ¢ No es -

absurda esta dispersion de actividades y de esfuerzos ? Veamos cada caso.

A). - INSTITUTO NACIONAL DE LA VIVIENDA.

En el afio de 1954 fue creado este Instituto, segin decreto de 31 de
Diciembre. Sus aspectos mas relevantes son los siguientes:

a). = Coordinar todos los trabajos que en materia de habitacion -

realicen los organismos oficiales, teniendo éstos la obligacion de someter a con.

sideracion del Instituto los planos y proyectos que formulen para la construc -




cion de viviendas. Lamentaﬁlemenfe, esta afribuckién o facultad nunca hasido
cumplida por ningdn organiﬁmo oficial hasta la fecha no se sabe si es por razones
de orden politico o economico.

| b). - Redlizar investigaciones y estudios para valorar las necesi =
dades de habitaciones, tanto en el ambito rural como en el yrbano. Los estudios
hechos no se han puesto en practica conlaintensidad que requiere cada caso .

¢ ). = Preparar y formar el personal especial izado en planificacion
urbana y rural, ademas de hacer lo mismo con el personal obrero. No existen in;__
formes ni se conoce si se cumple con esta funcion.

d ). - Regenerar zonas urbanas, con la finalidad de lograr condicio
nes de mejoramiento en la habitacion. Estos planes de mejoramiento general -
los llevan a cabo otros organismos, pero en muy contadas ocasiones se coordinan
con el Instituto.

e ). = Elaborar planes para propiciar la ayuda mutua,. a efecto de
mejorar las condiciones de habitacion en todo el pais. Hasta la fecha, el dnico
plan de ayuda mutua que esta dando resultado, es el que ha puesto en practica
el Departamento del Distrito Federal enla Colonia Maravillas, al Norte de la
Ciudad de México, siendo tan 'significativo su éxito que hasta se puso una plm_
ta de tabique ligero, en donde los habitantes de dicha colonia nc sélo producen
el de su consumo personal, sino también para otros lugares. Es de lamentarse -

que no se tengan datos precisos a nuestro’ alcance, ya que se trata de un plan




pllote,

f ') . = Asesorar al ejecutivo para crear estimulos y eliminar obsta -
culos, a efecto de que la iniciativa privada coopere en los programas habitacio-
nales. Los resultados no son conocidos ni tampoco hay fdcil acceso a ellos, si
es que existen.

g ). = Construir viviendas de bajo costo. Creemos que hasta ahora i
no se ha satisfecho esta disposicion, pues hasta 1958 el Instituto invirtis sélo -
$ 26 000 000.00 en la construccion de 3 161 casas de bajo precio; de 1959 a
1964 |a inversion fue $ 291 000 000.00 y se construyeron 6 930 viviendas. En
el afio de 1966 se anuncio un gigantesco programa de construccion y rehabilita_
cion de viviendas, con una inversién de $ 1 053 000 000.00 , en zonas urbanas
y rurales, y del que saldrian beneficiadas 97 150 personas con la edificacion y
reconstruccion de 17 715 casas. |

h ). = Organizar cooperativas de vivienda.

~ B). - BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS,
SAL(7)
La participacion de este Banco en el financiamiento de la vivienda
se inicid en elafio de 1947, ol absorber al Banco de Fomento de |a Habitacion.

El Banco construye conjuntos completos, planeando, desde luego, todos los ser-

(7 ) MEXICO, 1968, PUBLICACION DEL BANCO NACIONAL DE COMER -
CIO EXTERIOR. PAG. 395.
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vicios plblicos; sus obras son importantes en la Ciudad de México, donde ha -
creado varias colonias. Pero también cabe aclarar que en algunas ciudades de
la RepUblica ha realizado obras parecidas, especialmente en Mérida, Yuc., don
de construyd un conjunto de mil casas. En materia de fideicomisos, destaca la

constryccion de 49 conjuntos habitacionales en diversas ciudades ( inclusive pa_

ra Jefes y oficiales del ejército ); el mas importante Conjunto Urbano es el de
Nonoalco Tlatelolco, con albergue para 90 mil personas, en 11 926 departa -
mentos, y cuyo costo fue de 1 580 millones de pesos.

Son significativos, también, las obras piblicas realizadas en ciuda_
des que carecen de al cantarillado, agua potable, electrificacion, pavimentos,
mercados, rastros, etc. |

El Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, S.A ., de acuer=
do con el plan aprobado para el sexenio 1964~1970, esta orientando para soly =
cionar el problema de |a vivienda popular y comprende: Reconstruccion y repa -
racion de 900 000 viviendas, de las cuales el 11 % carece de una adecuada ven
tilacion, el 20 % no tiene servicio de agua pofable,v el 40% carece de drenajes,
el 50 % no dispone de bafio, el 37 % tiene su cocina en un lugar inadecuado.
Terminar la construccion de 1 140 casas, llamadas de interés social, en la Co =
lonia Jardin Balbuena, que se han vendido a precios que fluctian entre = = -
$ 55 000.00 y $ 80 000.00 , con un pago inicial del 10 % y 15 afios de plazo.

Construccion de 2 330 viviendas en Lomas de Sotelo, cuyo costo maximo de -
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casa es de $ 80 000.00. Construccion, en el sur de la Ciudad, de 7 000 casas
unifamiliares, ‘ciuplex y multifamiliares. Replanificacion de la Colonfa Guerrero,
en la Ciudad de México, mediante la construccion de 26 000 nuevas viviendas,
para alojar a 156 000 personas. Construccion de 4 250 casas en las inmediacio=

nes de la Avenida Ignacio Zaragoza, también en la Ciudad de México.

C). = INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE
LOS TRABAJADORES DEL ESTADO. ( 8 ) ,

En el periodo comprendido entre 1925 y 1946 esta Institucion se lla .
mo DIRECCION DE PENSIONES CIVILES DE RETIRO.

| El ISSSTE ha construido una serie de Unidodes Habitacionales en va_

rios puntos del Distrito Fed?ral, tales como el Multifamiliar " Miguel Aleman "
en la Colonia del Valle, que aloja 5 000 personas; el Centro Urbano " Presi=
dente Juarez ", construido en los viejos terrenos del Antiguo Estadio Nacional
de la Colonia Roma; los multifamil iares de Tlalpan, Libertad y Dolores, etc.
Al terminar el sexenio pasado, el 1SSSTE puso en servicio 18 unidades multifa-
miliares con 145 edificios y 6 949 departamentos, y otros 45 edificios con - «
1 221 departamentos en los Estados de Tamaulipas, Chihuahua, Jalisco, Baja
California, San Luis Potosi, Durango, Sinaloa, Veracruz, Guerrero y Sonora,
totalizando en la Republica 190 edificios con 8 170 departamentos.

En el presente sexenio, el ISSSTE debera construir 150 000 vivien

iIC ' ICACION DEL BANCO NACIONAL DE COMER ~
CIO EXTERIOR, PAG, 396




: das, 'cqh un presupuesto preliminar de 6 000 millones de pesos, de los cuales -
3 000 millones seran tomados por la banca privada; el costo de estas viviendas
no excedera de $ 55 000.00 y estardn destinadas a trabajadores que perciban =
entre $ 1 250.00 y $ 3 000.00 mensuales de sueldo.

D).=-F.O.V.l. (9)

El Gobierno Federal piensa que el problema habitacional es funda.«
~ mentalmente de cardcter financiero, y requiere la movilizacién de una cantidad
tremenda de ahorro, sobre todo de caracter interno; por lo mismo, se ha creado -
un sistema financiero integral, que permite la generacion masiva de ahorros des=
tinados a la construccion de viviendas de interés social, y es a lo que ha dado
en llamarsele Plan Nacional Financiero de la Vivienda.

Se basa en las 'reformas introducidas a la Ley General de Insﬁtucio_
nes de Crédito y Organizaciones Auxiliares, con el objeto de aprovechar los sis_
temas financieros que existen, e imprimir nuevas modal idades a los departamen
tos de ahorro de los bancos comerciales, a las instituciones hipotecarias y a las
instituciones de ahorro y préstamos para la vivienda familiar. Mediante las for
mas citadas, estas instituciones encavzan hacia Iq vivienda de bajo costo una
parte considerable de sus recursos y estimula la credcion de nuevos fondos, al
convertir en ahorradores a gran nimero de familias de bajos ingresos. Los re ==
cursos asi captados se destinan al financiamiento de la construccion o adquisi -

cion de viviendas de interés social, en condiciones razonables, que antes no se

(9 ) MEXICO 1968, PUBLICACIONES DELBCO. NAL. DE COM. EXT.




podian obtener.
éon el objeto de impulsar y estimular a las instituciones privadas en
los financiamientos que otorga, bajo el plan financiero de la vivienda, el go =
biemo cre6 dos fideicomisos, administrados por el Banco de México, denomina
dos : FONDO DE OPERACION Y DESCUENTO BANCARIO A LA VIVIENDA
( FOVI) y Fondo de Garantia y apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA).
El FOVI cuenta con un aporte inicial del Gobiemo de 200 millones
de pesosy su finalidad es otorgar apoyo a las instituciones de crédito privado,
medionte la apertura de liheas de crédito o por descuento de papel relacionado
con préstamos o créditos con garantia hipotecaria o fiduciaria de interés social .
ELFOGA, con un aporte inicial del Gobierno de 25 millones de pe
sos, revisa operaciones de garantia con las instittuciones privadas para la recu_
peracion de financiamientos y compensacion de costos en relacion con los cré ~
ditos que se destinen al programa.
Aspectos releventes del FOVL: |
a). - CONSIDERA COMO SUJETOS DE CREDITO A OBREROS, o
EMPLEADOS, ARTESANOS, PROFESIONALES, COMERCIANTES,ETC.,CON
INGRESOS QUE NO EXCEDAN DE $ 3,000.00 MENSUALES.
b). - Objeto del Crédito: Construccion o compra de casa hubitd;ﬁg
cidn que puede ser en condominio, cuyo precio total no excede de $ 55 00000

incluyendo terreno.




c ). -‘ Tasa de interés : No mayor del 9 % anual, sobre saldos inso_
lutos. d). = Plazo de amortizacion : De diez a quince afics, mediante pa
gos mensuyales.

e ).= Garantia : Hipoteca en primer lugar, sobre los bienes para
los que se otorga el préstamo o afectacion de los inmuebles en fideicomiso de -
garantia; y como garantias marginales las que otorgue el sol icitante del crédito
y/o personas solventes, fisicas o morales., y que puedan afectar a inmuebles con
hipoteca o garantia fiduciaria asi como bienes inmyebles.

). = Prima anval por concepto de seguro de vida, incendio e in-
validez : 6 al millar.

En 1966 el FOVI promovio la construccion de 7 532 viviendas, las
_ cuales han alojado a mds de 48 000 personas, con una inversién de mas de ~ -
$ 520 millones de pesos. En 1967 entrego 2 096 departamentos en la Unidad
" Cuitldhuac ", 4 112 en la Unidad " Lindavista Vallejo " y 5 320 en " Lomas
de Plateros ". 63 500 personas han resuelto su problema de vivienda. La inver_
sion fue de 800 millones de pesos. En 1968 concerto financiamientos por 142
millones de pesos, para edificar 4 995 viviendas de interés social, que aloja=
ran 27 472 habitantes, en 26 poblaciones de 12 Estados de la Repiblica.

)= |NST|TUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL. (10)

En el afio de 1953 inicia la construccion de viviendas para sus ase

urados., Construyo 9 467 viviendas entre 1953 y 1962, con una inversion de -
i T0) MEXICO |63§, PUBLICACION DEL BANCO NACIONAL DE COMERCIO
EXTERIOR,S .A., PAG. 398

A e o T T T




19

490 millones de pesos. No ha vuelto a esta actividad, a pesar de lo ordenado

en el Arffcuio 128 de la Ley del Seguro Social .




APITULO |




~ CAPITULO Il

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

1. - CONCEPTO DE ARRENDAMIENTO.

Segin el articulo 2398 del Cédigo Civil vigente " Hay arrendamien
to cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conce =
der el uso o goce temporal de una cosa, ylla ofra a pagar por ese uso o0 goce un- 0
precio cierto ". (1)

" El arrendamiento no puede exceder de 10 afios para las fincas des ;
tinadas a habitacion ; de 15 para las fincas destinadas al comercio y de 20 para
las fincas destinadas al ejercicio de una Industria ".

2. - ANTECEDENTES HISTORICOS.

En el antiguo Derecho Romano esta institucion tenia como conteni=

do hipatesis diferentes a las actuales, esto es, ha restringido, existia el arren=
damiento de cosas denominado LOCATIO REl, arrendamiento de servicios deno -
minado LOCATIO CONDUCTIO OPERARUM y el contrato de obras LOCATIO
" CONDUCTIO OPERIS, y asi se fué plasmondo en él Derecho Francés, Italiano
y Espafiol. (2 )
Eﬁ México desde que se promulgd el Primer Codigo Civil en el afio

(VY ARTICOLO 2398 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE PAG. 415,
(2) CONTRATOS CIVILES DE LEOPOLDO AGUILAR CARBAJAL PAG. 151.
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de 1870 e! arrendamiento se constrific al primer caso esto es el arrendamiento
delas casas, y aqui se sefiald que el trabajo humano no podia considerarse como
una cosa, en virtud de que de ser asi, el hombre dejaria de ser humanoyque lq °
dignidad humana no deberia reglamentarse como un arrendamiento.

Nuestro Codigo Civil vigente de 1928 s6lo hace referencia al arfhn_ o
damiento de casas y lo define de acuerdo con lo preceptuado en el Articulo - =
2398 del titulo sexto capitulo primero correspondiente especiticamente al con =

trato de arrendamiento.

3. = EXPOSICION DE MOTIVOS DEL CODIGO CIVIL DE 1928
(3)

El contrato de arrendamiento se tronsformé profundamente hacien =
do desaparecer todos aquellos irritantesprivilegios establecidos en favor del ==
propietario, que tan dura hace la situacion del arrendatario.

Entre las reformas introducidas son dignas de citarse las siguientes:
La que impone el arrendador, la obligacion de pagar al inquiline una indemni
zacion, que en cada caso fijara equitativamente el juez, .por las enfermedades
que aquél contraiga a consecuencia de las malas condiciones higiénicas en que
elpropietario mantenga su finca.

Cuondo el arrendud;)r no cumple sus obliéaciones para mantener la
casa en byen estado, su morocidad puede causar dafios de consideracion, por lo

que previene que si el arrendador no hiciere o retardare en ejecutar las repa ~

(3) EXPOSICION DE MOTIVOS DEL CODIGO CIVIL VIGENTE PAG. 33 A 35.
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raciones que tiene la obligacion de hacer el arrendatario estd autorizado para =
retener de la renta el costo probable de ésas reparaciones fijado por peritos y si
se trata de reparaciones que no admitan demora para hacerlas por cuenta del -~
arrendador. En los arrendamientos que hayan durado mas de 5 afios y cuando el
arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene de-
recho de que, en igualdad de circunstancias se le prefiera a cualquier otro in-
teresado en un nuevo arrendamiento de la finca, y goza también del derecho -
del " tanto ", si el propietario quiere venderla.
SE DECLARA DE UTILIDAD PUBLICA LA CONSTRUCCION PARA

CASAS DE HABITACION QUYA RENTA MENSUAL NO EXCEDA DE $ 65.00 -
PESOS EN LA CIUDAD DEMEXICO, DE $ 45.00 EN EL RESTO DEL DISTRITO
FEDERAL Y DE $ 25.00 EN LOS TERRITORIOS FEDERALES. EN CONSECUEN_
CIA, PODRA HACERSE, CONFORME A LA LEY RESPECTIVA, LA EXPROPIA~-
CION DE TERRENOS ADECUADOS PARA LA CONSTRUCCION DE ESAS CA-
SAS EN LOS QUE NO HAY CONSTRUCCIONES Y, AUNQUE LAS HAYA, S|
* NO SON HABITABLES POR RUINOSAS O INSALUBRES, LA RENTA' DE LAS
CASAS DE QUE SE TRATA NO PUEDE EXCEDER DEL 10 % ANUAL SOBRE SU ,

VALOR FISCAL EN'LA CIUDAD DE MEXICO; DEL 8 % ANUAL EN EL DISTRI

TO FEDERAL Y DEL 6 % EN LOS TERRITORIOS FEDERALES.
El propietario de un predio ristico debe utilizarlo, sin perjuicio de

dejarlo descansar en el tiempo necesario para que no se agote su fertilidad.
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Si no lo cultiva, tiene la obligacién de darlo en arrendamiento o en apareceria
a quien ofresca beneficiarlo y reuna las condiciones necesarias de solvencia y
honorabilidad. La renta, en caso de que no puedoﬁ ponerse de acuerdo los con.
tratantes, sera la que fije un perito nombrado por cada parte o un tercero nom=
brado por los peritos en caso de discordia.

El arrendatario de un predio ristico no tendra derecho a que se le
rebaje la renta por esterilidad de la tierra arrendada o por pérdida de frutos pro
venientes césos fortuitos ordinarios; pero ;f tendrd ese derecho en caso de pérdi_
da de los frutos por casos fortuitos extraordinarios, tales como incendio, guerra,
indemnizacion insolita, langosta, terremoto u otro acontecimiento igual mente
desacostumbrado y que los contratantes no hayan podido razonablemente preveer.
En éstos casos el importe del arrendamiento se rebajara proporcionalmente al -
monto de las pérdidas sufridas. "

4, - NATURALEZA.

Este es un contrato conmutativo, en virtud de que los provechos y
gravdmenes son ciertos y determinados al celebrarse el m.ismo; ademas, es de ~
tracto sucesivo por cuanto que recesita por su naturaleza misma una duracion =
determinada, para que pueda tener vigencia. Asi que de acuerdo con la tesis
de TROPLON que dice que realmente se ooﬁstifuye un derecho de naturaleza -

mixta con caracteristicas de Real y personal .

5. - SUBARRENDAMIENTO.




Se dice que surge esta Institucion cuando el arrendatario arrienda la
misma cosa que recibié en arrendamiento: es decir, que respecto de una misma -
cosa existen dos contratos sucesivos de arrendamiento. Sin embargo, nuestro -
Cddigo Civil, en su Articulo 2480 sefiala ( 4 ) : " El arrendatario no puede sub_
arrendar la casa arrendada en todo y en parte ni ceder sus derechos sin consenti.
miento del arrendador; si lo hiciere, respondera solidariamente con el subarren=
datario de los dafios y perjuicios ".

Y el articulo 2481 dice ( 5) : " Si el subarriendo se hiciere en vir_
tud de |a autorizacion general concedida en el contrato, el arrendatario sera =
responsable al arrendador como si el mismo continuara en el uso y goce de la -
cosa ",

Sin embargo, el articulo 2482 nos indica ( 6 ) : ' Si el arrendador
aprueba expresamente el contrato especial de subarriendo, y el subarrendatario
queda subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendatario a no ser

que por convenio se acuerde otra cosa ".

Debemos decir que cuando un subarrendamiento se ha celebrado con - -

autorizacidn especial, nos encontramos en un caso tipico de cesion de derechos - -

y, por tanto, para que sea vdlida dicha cesion es necesaria la voluntad del - -

DIGO CIVIL VIGENTE ( PAG. 428 ).
(5) ARTICULO 2481 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE ( PAG. 428 ),
(6) ARTICULO 2482 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE ( PAG. 428').




arrendodor‘. |
6, = CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDA_
MIENTO. '

Nuestro Codigo Civil en el Titulo 60. Capitulo 90. Articulo 2483

nos lo indica con toda clarided, diciendo : (7).
a) Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la =

ylye}'l, o por estar satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada.

| | b) Por convenio expreso..

7 . ¢) Pornulidad.

d )} Por rescision.

e ) Por confusion.

f) Por pérdida o destruccion de la cosa arreridada, por caso for ~
tuito o cauysa de fuerza. mayor.
g ) Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de uti- .

lidad poblica.

h) Por eviccion de la cosa dada en arrer;dumienfo.

Es importante significar que nuestro derecho civil regula la tacita
reconduccio, pues establece -que cuande ha terminado el plazo del contrato, -
si el arrendatario continia usando de la cosa arrendada sin oposicién del arren
dador, se entenderd dicho contrato renovado por otro afio; esto es en tratandose

de predios risticos, pero si fuera predio urbano, continuara como contrato por

T7Y ARTICULO 2483 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE PAG. 429
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| fi;mpo indefinido y el arrendatario debera pagar la renta por el tiempo de exce )

S0 con crreglio a lo que pagaba. Esta Institucion juridica requiere para su exis= -

~ tencia la volunted de las partes exclusivamente .

7. = ANTECEDENTES DEL DECRETO DE CONGELACION DE REN_

Para hacer referencia a los decretos de congelacion de rentas, es
oportuno sefialar que desde el primero, de fecha 24 de julio de 1942, hasta el
Ultimo de 30 de Diciembre de 1948, estuvieron en vigor 6 decretos y un acuer=
do del Departamento del Distrito Federal, tendientes todos ellos a explicar la =
aplicacion e interpretacion que se les debia de dar. Con esto se ha venido de_
mostrando como la Segunda Guerra Mundial vino a alterar el orden juridico =~
nacional, fundamentalmente en lo relativo a los articulos de primera necesidad
y sobre todo a la vivienda popular en nuestro pais. El estado, ante la crisis ~=
econdmica imperante en la época, se vio obligado a tomar medidas enérgicas
para impedir que los trabajadores, tanto particulares como del estado, se vieran .
impedidos de mejorar su standar de vida por la elevacion continua de las renfds'.

de las casas.

Entre otras razones, el decreto de 1942 ( 8 ) obedecié-a que nues= =

tro pafls entré al conflicto armado con las potencias del eje.

(8) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REPUBLICA MEXICANA.LIC, WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG,



8 - SEGUNDO DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO OFIClAL

DE LA FEDERACION EL DIA 11 DE NOVIEMBRE DE 1943 ( 9)

Este tiende a prorrogar en el Distrito Federal , durante el tiempo que
dure el estado de guerra toda clase de contratos de arrendamiento de casas habi_
tacion, vigentes; con esta medida se impide el aumento en el precio de los ==
arrendamientos.

9. - TERCER DECRETO, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE
| LA FEDERACION EL 20 DE ENERO DE 1‘945. (10).

Este decreto viene a adicionar el anterior, en lo relativo a los con_
tratos de arrendamiento de los locales comerciales, en los que se expendan ar
ticulos de primera necesidad, a efecto de evitar el encarecimiento de los mis=
mos, combatiendo asi el encarecimiento de la vida y tratando de lograr que se
hagan efectivos los precios tope fijados por el gobierno.

10. - CUARTO DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL
DE LA FEDERACION EL lo. DE OCTUBRE DE 1945, (11),

En este decreto se levantalasuspension de garantias individual es,de~
cretadael 1o.de Junio de1942, yserestablece, por lotanto, el orden constitucional .
Y en cuanto a las leyes y disposiciones relativas a los arrendamien_

tos, de fechas lo. de Julio y 19 de Octubre de 1942, quedan en vigor, mien =

(9) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DELA REPU
BLICA, MEXICANA .LIC.WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG., 424 Y SIG. ~
(1W)(11)LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REP.MEXICANA.LIC. WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG, 444,
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 ‘ ‘tras funto no sean derogadas por una ley posterior. o

11. - QUINTO DECRETO PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE
LA FEDERACION EL 21 DE ENERO DE 1946. ( 12) |

En este, se adiciona el Articulo 6o. y 70. del decreto anterior, que
levanto la suspension de garantias individuales. Se previene la continuidad de
los contratos de arrendamiento para las casas habitacién y la ampliacion de con_
gelacion a establecimientos de comercio en pequefio, quedando vigentes mien-
tras no sean derogadas por una ley posterior .

12, - SEXTO DECRETO, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL DE
LA FEDERACIONEL 2 DEMAYO DE 1946. (13).

Este dispone que no se aumentaran los precios de arrendamientos de
casasy locales, y que se consideran forzosamente prorrogados los plazos de arren.
‘damiento en beneficio de los inquilinos, en los casos especificos de habitacion
en beneficio del inquilino y sus familiares,de los ocupados por los trabajadores a

domicilio y también donde se encuentren talleres familiares; exceptuandose Gni .

camente las habitaciones que cuesten mas de $ 300.00 mensuales.
13. - ACUERDO DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL,
DE FECHA lo. DE OCTUBRE DE 1946. ( 14 ).

(12 YLEYES DE INQUILTNATO PARALOS ESTADOSY TERRITORIOS DE LA

REP MEXICANA, LIC. WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG.444. :
(13) (14) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS D

LA REP. MEXICANA.LIC. WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG.449 y SIG
457 y SIG., 459 Y SIG.




Este surge en virtud de que se suscitaban dudas acerca de las dispo-

siCiénes vigentes en materia de arrendamientos; as su finalidad es dejar estable_
cidos de una manera precisa y clara los preceptos que en dicha materia deben de
aplicarse.
.14, - SEPTIMO DECRETO, PUBLICADO EN EL DIARIO OFICIAL .
DE LAAFEIVDVERACION EL 31 DE DICIEMBRE DE 1947. ( 15).
- | Aqui se indica que no podran ser aumentadas las rentas de las cosas
o locales désfinados a los usos ya establecidos en los anteriores decretos; ademas,
los plazos de arrendamiento se consideraran forsozamente prorrogados hasta por
un afio, en beneficio de los inquilinos. En este decreto se establece por prime_
ra vez, deunamanera clara y precisa, que el arrendatario no puede subarrendar
la casa arrendada en todo o en partes, ni ceder sus derechos sin consentimiento
del arrendador; si lo hiciere, quedara rescindido el contrato de arrendamiento
de pleno derecho.
15. - DECRETO QUE PRORROGA LOS CONTRATOS DE ARREN-
DAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE C|TAN, DE FECHA 30 DE DI
CIEMBRE DE 1948, (16)."

Se prorrogan, por ministerio de Ley, sin alteracion de ninguna de

(15) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REP. MEXICANA, LIC. WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG. 449 Y SIG.,
457 Y SIG., 459 Y Sig.

(16) LEYES SOBRE ARRENDAMIENTO PARA EL DISTRITO FEDERAL . LIC.
WILLEBALDO BAZARTE CERDAN. PAG. 11.




A
sus clausulas, los contratos de arrendamiento de las casas o locales destinados -
exclusivamente para habitacion siempre y cuando sean ocupados por el inquilino
y los miembros de su familia. Los locales ocupados por talleres y los destinados a
comercios o industrias .

No quedan comprendidas en la presente ororroga, las casas destina
das para habitacion cuando las rentas en vigor, a la fecha del presente decreto,
sean superiores a § 300.00, osi como los cosas o locales que el arrendador nece
site habitar u ocupar, para establecer en ellos una industria o comercio desu =
propiedad, previa justificacion ante los tribunales, Tampoco son prorrogables

los contratos de arrendamiento para casas o locales destinados a cantinas, pelu

querias, cabarets, centros de vicio, explotacion de juegos permitidos por la =
ley, salones de espectaculos piblicos como teatros, cinematégrafos y circos.
Este Decreto estipula los siguientes aumentos :
A). = Contratos de mas de 100 pesos, hasta un 10 %
B ). = Contratos de mas de 200 pesos, hasta un 15 %
C). = Las rentas que no excedan de 100 pesos no podrdn ser aumén_'_'\f
tadas .

Es importante sefialar que los aumentos que establece este Decreto

no son aplicables a los locales que se destinan al comercio o industria y cuyas
rentas estén congeladas.

También se indica en el articulo séptimo, los casos en que procede
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la rescl

a) Por falta de pago de tres mensual idades, a no ser que el arren=
datario exhiba el importe de las rentas adeudadas antes de que se |leve a cabo
la diligencia de lanzamiento.

b)) Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble sin con -
sentimiento expreso del propietario.

o ) Por traspaso o cesion expresa de los derechos derivados del =
contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del arrendador-.

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

e ) Por que el arrendatario o el subarrendatario Ileven a cabo sin
consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteren sustancial -
mente a juicios de peritos las condiciones del inmueble.

f) Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendg_
tario causen dafos al inmueble arrendado que no sean a consecuencia de su uso
normal .

g ) Cuando la mayoria de los inquilinos de una casa soliciten con
causa justificada del arrendador la rescision del contrato de arrendamiento res-
pecto de alguno o algunos de los inquilines.

h ) Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga nece

saria su demolicion total o parcial a juicio de peritos.

|r
Lo
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i )’ éuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su desocu=-
pacidn a iuicié de las autoridades sanitarias.

Con este Decreto queda derogado el de fecha 31 de Diciembre de
1947, Ademas se derogan los articulos del Codigo Civil y los del Cadigo de Pro

cedimientos Civiles; que se opongan a las disposiciones de la presente ley.







L cAPITULO MM

’IklekCAbyiA LOS DECRETOS DE CONGELACION EN MATERIA DE VIVIENDA.
o 1. =~ Conveniencias y defectos .
La Ley de Congelacion de Rentas segin opiniones de Economistas =
er,urisfas distinguidos, estaba plenamente justificada. Todas las naciones que
se vieron afectadas porla guerra adoptaron medidas semejantes, no solamente en
el capitulo rentario, sino en el dmbito de los precios de anfwlo; de primera ne_
cesidad. La reaccion fue la proliferacion de los mercados negros, como escolio
contra el cual hubieron de luchar no solo los gobiemos que adoptaron estas me=
dias, sino también otros. En aquel entonces, fueron favorecidas aproximada -
mente, dos millones de personas o sean 400 mil famil'ias inquilinas en la Repy-
blica Mexicana. ( 1 ). Con el transcurso de los afos, la congelacion ha sufrido
las naturales transformaciones, al crearse multifamiliares, viviendas de interés
social y centros habitacionales, que aln cuando todavia no han representado
ni el 10 % de las necesidodes del Distrito Federal, hizo sin embargo disminuir
el problema hasta alcanzar actualmente un 15 % del total de casas; es decir,
que en el Distrito Federal solamente quedan cerca de 80 000 viviendas o depar_
tamentos con renta congelada; lo que representa un total aproximado de medio

millon de personas que continuan beneficiandose con esta legislacion tutelar.
(1) EXCELSIOR 31 DE AGOSTO DE 1966 PAG. 1.




2. - PROBLEMAS QUE HA CAUSADO.

El problema de la congelacion de rentas ha originado un conflicto |
entre los casatenientes y los inquilinos. Los primeros se sienten victimas de la
ley porque lesiona sus intereses, limita el desarrollo de la propiedad y retiene
las explosiones de crecimiento habitacional, con lo que también se violala - =
Constitucion.

 Por sy parte, los inquilines se pueden clasificar en 3 grupos:

a) Empleados del gobierno o particulares, obreros no calificados,
personas de la calse media de escasos recursos y familias paupérrimas, todos = -
ellos se amparan en la congelacion, dado sus exiguos sueldos.

.b ). Otras familias, hasta adineradas, que a la vez son propietarias
de inmuebles o de ronchos, para quien la congelacion de rentas es una verdade-
ra ganga.

¢) familias que, valiéndose del Decreto de congelacion de rentas,
hacen un negocio intolerable de subarriendo, debido a !os rentas bajas que ellos
pagan.

3. - DEBE PROTEGERSE AL INQUILINO POBRE. (2).

Otro de los medios de lucro a que se ha prestado la congelacion de
rentas en el Distrito Federal; ha sido el acaparamiento de viviendas y locales,

por verdaderos gangs de extranjeros. Vecinos del rumbo de Melchor Ocampo, -

(2) EXCELSIOR 31 DE AGOSTO DE 1966. PAG, UNO.
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revelan que una pareja de norteamericanos que se dedica al fréfieﬁ de joyas ar=-
queoldgicas en los centros turisticos explota, ademds, un productivo negocio, -
subi-ogondo numerosos contratos de arrendamiento de casas de rentas congeladas,
mediante el pago de diversas cantidades a los inquilinos pobres; amueblan des -
pués esas casas o departamentos y los alquilan a extranjeros que visitan el pais,
con rentas que no bajan de $ 2,000.00 0 $ 3,000.00 mensuales.

Asimismo, aun en los edificios de Nonoalco, se ha formado un gru-
po de acaparadores de departamentos que hace un negocio semejante. Toman el
alquiler, con nombres diferentes, varios locales y los subarriendan a precios ol
tisimos.

4, - DEPRECIACION DE LA PROPIEDAD RAIZ. (2).

La union de Propietarios, en un estudio reciente, demuestra que las
zonas donde predominan las rentas congeladas, el valor de la propiedad ha baja
do en forma sensible. Enla Colonia Guerrero, por ejemplo, se cotiza el metro
cuadrado a § 250.00 y $ 300.00 pesos, en tanto que en las colonias menos cén-
tricas, pero residenciales, y en donde no abundan las rentas congeladas, el me
tro cuadrado tiene un valor de $ 1,000.00 o $ 1,500.00.

El Gltimo argumento que expusieron los dirigentes de la Union, fué
la merma que sufre el Fisco del Distrito Federal por concepto de tributaciones,
pués la Ley predial se basa en el monto del producto Iiquido por arrendamiento

y, claro, a menor ingreso por concepto de renta, menor impuesto pdga el pro -
(2) EXCELSIOR 31 DE AGOSTO DE 1966. PAG. ¢




“pietario.

Los Sectores propietarios e inquilinos, coinciden en un punto de =
vista que enraiza en el sentido humano que debe darse a la funcién social del =
arrendamiento. Hay aln numerosas familias de escasos recursos que no pueden-
cubrir 'renfas tan altas como las que actualmente privan en México. Esos inqui=
linos si necesitan de una Legislacion protectora.

Pero ¢ Quienes son y cuén_fos son esos inquilinos ? He ghi uno de
los problemas que deberia de estudiar el Estado al decidirse a revisar la Ley de
congelacion de rentas. Un exdirigente de una agrupacion inquilinaria, que no
desea participar ya en la controversia entre propietarios y arrendatarios, lucha
que llego a enconarse en forma dramatica, opina que deberia de levantarse un
censo inquilinario entre quienes disfrutan de renta congelada para determinar la
forma de proteger a familias desamparadas .

Asi mismo, se nos ha remitido otra opinion interesante. En el fon
do, se propone que al suspenderse la congelacion o atenuarse gradualmente, co
mo lo proponen los propietarios de bienes raices, se dicte una Legislacion que.
fije en forma legal el monto de las rentas, a fin de terminar con la anarquia =
que en materia de precios se ha creado al amparo de la congelacion . Se da el
caso, se nos dice, de que viviendas o departamentos situados en colonias lujo =

sas, tengan menor precio que habitaciones similares localizadas en zonas de me

nor categoria y viceversa; hay casas de arrendamiento en colonias del norte de
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- la Ciudad, cercanas a la nueva Avenida Reforma, que han duplicado sus precios
que a veces exceden a las rentas actuales en calles céntricas 6 en el antiguo pa_
seo' de la Reforma.

Los nuev.os edificios de departumentos modemos en calles de Argen-
tina, Brasil, Perd, Ecuador, Paroguay, Guatemala, etc., tienen asignadas ren=
tas economicas. Un departamento en las calles de Tacuba alcanza el precio que
podria pagarse mensualmente para la liquidacion de un departamento en condo-
minio. Estas desproporéiones en el arrendamiento sugieren, pués, la necesidad
de una reglamentacion equitativa, que norme los alquileres, teniendo en cuen-
ta la inversion del propietario, la calidad de la construccion, la situacion del
local, el valor real dela propiedad en cada zona, etc.

5. - DOCTA CRITICA DE LA LEY DE CONGELACION. (3) L

Ha llegado a nuestras manos por atencion del C. Senador Juan José
Gonzalez Bustamante, un docto estudio sobre el caracter juridico del contrato
de arrendamiento, publicado por el Lic. Juan José Gonzalez Sudrez, Juez de-

las Cortes Penales del Distrito Federal.

La obra, fitulada " LA LEY, EL INQUILINATO Y EL PROPIETARIO"

Hace un estudio sereno y concienzudo de lo que representa en el =

campo juridico el arrendamiento como contrato de censo entre ambas partes. -

N N P /e N . e
Asf mismo, el Licenciado Gonzalez Sudrez hace una aguda critica, minusiosay -

[3) EXCELSTOR 3T DE AGOSTO DE 1966. PAG. 11




le;:l; del decreto publicado el 30 de Diciembre de 1948, asi como de los deére_
tos anteriores, a partir de la Ley de 1942 que prorrogo el contrato de arrenda =
miento y congelé las rentas. Con gran presicion, el autor disecciona todas y ca
da unade las clausulas de la Ley y les concede el concenso juridico o se los =
niega, segun los fundamentos de cada disposicion.

Asi hace observar alguno de los defectos de forma de la Ley y pun~
. tudliza sus anfibologias o falta de claridad, lo que propicia variadas interpreta.
ciones, aun de los juzgadores,en casos de litigio. Por su &ém técnico apun_
tamos solamente los propasitas del examen exahustivo de esta brillante obra.

6. =LA CONGELACION ES INCONSTITUCIONAL. ( 4)

En la parte de resumen critico, el Licenciado Gonzdlez Suarez -
demuestra la inconstitucional idad original de la Ley, que se constituye en priva
tiva de determinado sector inquilinario, pues solamente favorece a los que pa -
gan rentas menores de $ 300.00 dejando a merced del encarecimiento de los ol -
quileres a centenares de miles de los inquilinos, que no estaban comprendidos
en esa Ley de excepcion. Asimismo, sefiala el caracter de transitoriedad del -
decreto, que se acentia en su propio concepto, por lo cual resulta inexplica-
ble que habiendo desaparecid<; las causas de tal Ieéislacién, continue en vigor
mas de 18 afios despues.

En la parte que concede dl arrendador la facultad de desalojar al -

(4) EXCELSIOR 3! DE AGOSTO DE 1966. PAG. 11
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guna vMendq de su propiedad " si |la necesitase ", para vivir en ella sefiala el
autor falta de presicion en el texto de la fraccién. Esto ha originado litigios ny_
merosos y a casos de conflictos, controversias legales, que tienen saturada a la
sala Civil de la Suprema Corte de Justicia de expedientes no resueltos.

El articulo Tercero de la Ley es también objeto de criticas, toda vez
que previene que en los locales destinados a fines comerciales o industriales, no
se alterarq el monto de la renta, aln cuando el inquilino contratante dejede
serlo y desocupe el local, pués la misma renta regird para cualquier otro ocupan_
te. El jurista puntualiza que esta disposicin es contra todo concepto juridico,
pues siendo el contrato de arrendamiento un acto de " CENSO " entre dos par -
tes al retirarse una de ellas y dar por conclyida la contratacion del nuevo con =
tratante, celebra un nuevo convenio con el propietario que puede fijar diversas
condiciones al contrato de arrendamiento. De tal hecho se desprende la hipote_
sis de que hay una limitacion real al derecho de propiedad que se ve invalidado
en forma parcial .

Los términos " RESCISION " y " TERMINACION ", que laLey usa
como sinénimos, juridicamente no lo son, segun explica el autor, por lo cual -
surgen dudas en la interpretacin de tal precepto.

También en el articulo séptimo se sefialan deficiencias que crean -

confusion .

Uno de los puntos mds graves de falta de presicion reside en la frac
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cién octava del mismo articulo, que prescribe la resicion del contrato por ol -
estado ruinoso de la finca. El juzgador, para autorizar la terminacion del con
trato, queda supeditado a la opinidn de los peritos y expuesto a informes o con=
vicciones falsas. Lo mismo ocurre cuando las condiciones de salubridad son de
ficientes y es entonces cuando la Secretarfa de Salubridad puede decretar el -
cese de los contratos de arrendamiento, lo cual si bien es ci.erfo, de buen Go ~
bierno resulto antijuridico, arbitrario y lesivo para el inquilino.

7. = URGEN VIVIENDAS POPULARES DECORQSAS. (5)

Nadie pone ya en duda que el problema de la vivienda estd inti =
mamente relacionado con la ‘Congelacion de rentas. También se reconoce que
esta inmdvil, a propésito de este mismo problemas, un enorme caudal de capita_
les que podria ser Util para el esfuerzo comin que el Estado y la Iniciativa Pri
vada realizan a fin de cubrir el deficit de alojamientos en el Distrito Federal -
y todo el Pafs.

Tomando como base de cdl culo realizado por el Instituto Nacional
de la Viviendo, de que aun quedan en la capital 300,000 viviendas congeladas
y que cada edificio en promedio contiene 10 viviendas, se deduce que habra -
unas 30,000 casas de departamentos o vecindades, y casas solas, bajo el régi-
men de la congelacion .

No serfa absurdo calcular, en globo, como valor real de cada pro

(5) EXCELSIOR 6 DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG. 13 A
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piedad en promedio $ 200,000.00 a pesar del deterioro de alguna de ellas. Dé .
ello se desprende que el valor de los inmuebles por renta congelada es de SEIS
MIL MILLONES DE PESOS.

Adn cuando el calculo es conservador, pues consideramos que el =
promedio de precio de cada propiedad es muy bajo, resulta que ese capital es el
inmobilizado. La congelacion sustrae del medio comercial y financiero, una -
porcion importante de riquezas, la cual podria aprovecharse para planear una -
resolucion acertada al problema del deficit de habitaciones para muchos milla=~
res de mexicanos.

8. =LA HABITACION POPULAR NO ES SERVICIO ESTATAL.( 6)

El arquitecto Mauricio Gomez Mayorga, afirma que la resolucion
del problema de la vivienda no debe quedar principalmente en manos del Esta~
do. Para él es socialmente peligroso y perjudicial economicamente hablando
considerar la habitacion popular como un servfcio municipal o como una presta
cion social a cargo del Estado. Afode que la Iniciativa Privada cuenta con =
técnicos capaces de plantear y resolver el problema de la vivienda popular en
términos economicamente sanos y ajenos a intereses pol iticos o demagogicos.

Por otra parte, constructores, arquitectos e instituciones que se -
preocupan por el problema, admiten que la idea de hacer propietarios a todos

los mexicanos es por ahora un anhelo solamente; lo practico es proporcionar vi

( 6) EXCELSIOR 6 DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG. 13 A.




rvrienrdarcémoda y barata a quienes no pueden ser propietarios en espera de que
algin dia realicen tan justificada ambicion . |

9. =LA CASA SOLA Y EL. CONDOMINIO. (7)

El afan de propiedad rebasa en ocasiones el raciocinio de las gen =
tes. Quien no puede construir por falta de dinero intenta conseguir una residen-
cia en los muchos fraccionamientos abiertos a la avidez poblica; pero tropieza
con los precios de las casas que tales empresas construyen y cuyo valor, en oca_
siones, se cuadruplica en el sistema de crédito que impon;n al adquirente. Ello
no agota el afan de ser propietario en nuestra clase media entonces se cae en -
ese nuevo tipo de asociacion de compradores que cooperativamente adquieren
locales en los condominios.

En el * CONDOMINIO " cada propietario es duefio de la mitad ~
de sus paredes posee solamente la mitad del piso pues la otra mitad es techo del
vecino de abajo; es duefio de la mitad del techo por que sirve a la vez de piso
para el inquilino de arriba. En el Srden practico algunes condominios han sido
fuentes de dificultades, razonamientos y penalidades. Pero el afan de propie =
dad se impone al temor a la prevision y ain a la insuficiencia econémica.

10. = A SALARIOS BAJOS, CASAS MODESTAS. (8)

La base de todo programa para la produccién de viviendas popula= -

{77 EXCELSIOR & DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG. 13 A

(8) EXCELSIOR 6 DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG, 13 A
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res, debe ser la realidad de nuestras posibilidades econdmicas.

Ei instituto Nacional de la Vivienda, anuncio en el afio de 1965,
qué invertiria $ 50 millones de pesos en la construccion de viviendas barlofas; el
1.,5.5.5.T.E. , manifesto que en este sexenio construiria 150 mil habitaciones;
El propio Instituto Nacional de la Vivienda hizo saber que en este plazo debe-
rian construirse un millon ochocientas mil habitaciones en todo el Pafs y rehabi_
litar ol 80 % de las habitaciones existentes, segin declaracion del Arquitecto
Marlo Bautista O 'Farril, Secretario General del Instituto. Indico, en la mesa
redonda de Mazatlan, organizada por la Camara Nacional de la Industria de la
Construccion, que urgia rehabilitar cerca de 18 mil edificios, donde se albergan
900 mil inquilinos en el Distrito Federal y urgic a propietarios e iniciativa Pri-
vada a poner manos a la obra.

La pregunta que se hacen los Técnicos, propietarios @ inquilinos es
esta: " 4 Es posible la regeneracion de tal nimero de fincas, en su mayor parte
de rentas congeladas ? ". El més elemental realismo indica la necesidad de re_
mover los obstaculos que se opongan a la renovacion de lo que ya existe y a la
creacién de nuevas viviendas, y uno de los obstaculos es la Ley de Congelacion.

11. ~ NUEVALEGISLACION SOBRE VIVIENDAS., ( 9)

Puesto que una gran parte de la poblacién, por el nivel de sueldos
y salarios que se pagan en México, no podrd ser aun propietaria, es necesaria

una nueva legislacion inquilinaria, que regula los intereses de propietarios y =

(5 ) EXCELSTOR 6 DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG. 13 A
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arrendatarios en forma congruente y armonica, de acuerdo con las circunstancias
reales que vive el Pafs, especialmente el Distrito Federal . Tal fue la resolucion
a que se llego en las deliberaciones de Mazatidn, con la asistencia de Arquite'g_
tos, Constructores, Instituciones Bancarias, Representaciones Inquilinarias y =~
Miembros de organismos interesados en resolver el problema de la vivienda.

Asi mismo se acordé pedir al Gobierno Federal que " TOME MEDIDAS
RADICALES E INMEDIATAS ", para evitar la especulacion con terrenos sub-ur=-
banos, tan c;.odiciudos , por las fraccionaciorus.

Bien pronto tendremos que convencernos de que nuestra nueva ciy=
dad debe crecer hacia lo alto y no en extension, puesto que esta es cada dia =
menor. El crecimiento urbano es por si mismo un problema mas que hay que ==
afrontar,

12. = NO DESCONGELAR ARBITRARIAMENTE.

El Lic. Genaro Garcia, de abolengo juridico, por afos ha defend_i_
do a propietarios injustamente tratados por la Ley, y en ofras ocasiones a inqui=
linos injustamente tratados por los propietarios; opina qu.e la Ley de Congela -
cion de rentas es sencillamente extenpordnea, pués ha perdido su vigencia moral
desde el momento que dejo de proteger a aquellos para quienes se expidic. La
proteccion social que alguna vez presto la Ley se ha reducido a amparar, en =
un 90 % de casos, a explotadores de la congelacion. Las familias pobres me=-

recedoras del beneficio de ellas, han desaparecido, por muerte, por haber me=
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jorado de condicion econdmica o por haber cambiado de residencia. Lo primero
que debe uno de preguntarse al plantear la urgencia de la descongelacion es es
to: ¢ Como va a defenderse el inquilino de escasos recursos, de posible; abusos
de los arrendadores, si en la actualidad no hay habitaciones en el Distrito Fede
ral sino a precios astronomicos ? .

Este jurista dice que no debe mantenerse vigente el decreto de con_
gelacion en virtud de haber perdido su eficacia legal,social y moral; pero al -
retirarse la congelacion de las rentas, debe protegerse a la poblacién y evitar-

que los arrendamientos suban de precio en forma exogerada. Es decir, que se -

necesita una reglamentacion completa del contrato de arrendamiento en México,
aparte de los prevenciones del Cédigo Clvil, y de los fundamentos que en Dere_
cho asisten a la propiedad privada. Varios pafses europeos tienen disposiciones
de este tipo, que de acuerdo con la categoria del inmueble, con la zona de ~
ubicacion, la calidad de construccion y el espacio de las viviendas o departa~-
mentos, fijan los topes maximos y minimos en el aspecto rentario, precisamente
para evitar que se desarrollen lo que podria llamarse el " MERCADO NEGRO *
de la habitacion.

¢ No serfa ello una limitacion ol derecho y restricto de propiedad?
no lo es, como tampoco puede considerarse indebida la fijacion de precios a los
articulos primera necesidad, puesto que la habitacion es también una necesidad

primaria. Igual deberia hacerse raspecto de la educacion. EL ARTICULO 27 -
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CONSTITUCIONAL, POR OTRA PARTE, PREVIENE QUE " EL ESTADO IMPON
DRA LA PROPIEDAD PRIVADA LAS MODALIDADES QUE DICTE EL INTERES -
PUBLICO *.

La equidad debe ser 1a norma de toda legisiacion y si ha de supri -
mirse lo que fué otra proteccion del inquilino, bueno es impedir que en el futu_
ro se susciten nuevos motivos para evitar otra Ley de congelc;cién que seria co-
mo la actual, funesta para los propietarios, para el desarrollo arménico de la -
economia nacional y para el Pueblo mismo.

13. = DESINTERES DE INVERTIR EN CONSTRUCCIONES.

En la mesa redonda de la industria de la construccion en el Puerto
de Mazatlan, se presentaron ponencias y se debatieron los problemas de esa ra-
ma de la actividad economica, uno de los temas sobresalientes fué el del Decai
miento del interés de los inversionistas en la construccion de edificios de de -
partamentos 6 viviendas de alquiler. El estudio de las causas de tal fenémeno
demostro que debia primordialmente, a la vigencia de la Ley de congelacion de
rentas, que habia puesto un tope a tal actividad.

Entre otros razonamientos, se dijo que en el curso de 25 aios el cos.
to medio de la vida en México ha tenido un incremento de 100 %. Los precios
tope de los articulos primera necesidad han sido revisados varias veces; los sue|_
dos v salarios, asimismo, han sido acrecentados paulatinamente, o medida que

lo hacen necesario el alza de los precios. Se apunté que en 1940 el salario -




minimo era de $ 2.50 y actuolmente se ha decuplicado. En cambio, se orguﬁenfé |
que la renta congelada de casas habitacién, permanecié estatica, con lo cual

se quebré la relacion economica l6gica entre dos clases que debieran ser com -
plementarias y que son antagonicas: Inquilinos y propietarios.

El resultado inmediato de este desajuste, fué la declinacion del in_
terés del copital por invertir en edificios rentables. De ello, o la vez, se ha de_
rivado la angustiosa escases de habitaciones en el Distrito Federal, que consti -
tuye un problema que se agiganta con el transcurrir de los dias.

Asimismo, se sefiala la " DESCAPITALIZACION " que ha sufrido -
la propiedad en algunas zonas capitalinas, a la vez que el perjuicio que resiente
millares de familias de escasos recursos, in.copacitodas para cubrir rentas altas,

a cambiode la) permanencia de una Ley que favorece en mayor proporcion a o
merciantes e industriales prosperos y en minima parte a inquilines que habitan-
en casas de vecindad en ruinas y que si bien es cierto que pogan casa barata,
sufren la angustia de cobijarse bajo techados que amenazan con caerles encima.

14, - LA CONTUNDENCIA DE LOS NUMEROS ( 10 )

En 1a ponencia que enla citada mesa redonda presento ta "INCON
SA ", Asociacion de Ingenieros de reconocida solvencio moral, ademds de los

. [3 . 0 4 - #e
anteriores razonamientos, se ofrecieron datos nimericos y cal culos aritmeticos.

TT0) EXCELSIOR & DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG, 13 A




Veamos |°s

Si se supone que en materia de consl;ruccién de casas de alquiler se
ubiese reinvertido el 25 % que es lo normal, y que las fincas redituaran un 12%
anual desde 1940, se hubiese tenido un incremento del 3 % anual en el volumen
de ese tipo de inmuebles. Si a esto se agrega la creacion de nuevos inversionis_
tas que sepuede calcular en otro tres por ciento, se tendria un incremento anual
del 6 % enla construccion de casas rentables. De estos datos se deduce que en
25 afios transcurridos se habrian podido construir viviendas y departamentos en
nomero mayor del doble de los existentes en 1940 con la cual estaria resuelto,
en parte el problema de la escases de habitaciones de renta moderada.

En las argumentaciones presentadas se advirti como se ha creado
el trafico de alquileres y subarriendo, que es incontenible por que los trafican=
tes de ellos tienen dinero para emprender juicios largos; en cambio, las familias
pobres, que deben ser las protegidas, carentes de fondos no pueden pagar obog_g
dos ni costear pleitos. Asf, son ellas las que caen a los golpes de los propieta_
rios de los jueces que las deshausian les cancelan los cor;fratos y las obligan a
pagar mas o a desocupor la vivienda.

El calculo final que se ha hecho, es que los inquilinos a quienes
amparo hace 20 aitos 1o congelacion solamente quedan un 5 % gozando de la ~
proteccion, cifra que se reduce si se tiene en cuenta el crecimiento demografi_

co de los Gltimos afios. El cdlculo final es que solo un 3 % de la poblacion es
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favorecida acfualmente por la ley de congelacion de rentas, en periuicio’ de yluj,
inmensa mayoria de la poblacién iniquilinaria. |

15. - LA CONGELACION PUEDE DAR DIVIDENDOS. ( 11)
" De los contratos de arrendamiento congel ados deben hacer un nue_
vo derecho con las obligaciones concomitantes para las partes; para el arrenda-
dor, el derecho de poder disponer de su propiedad libre del gravamen de la con
gelacion, para el inquilino, el derecho a adquirir en propiedad un hogar seguro,
saludable y al alcance de sus- medio economicos ".
¢ Es esta unamera ilusion ? ¢ Una autopia tan bella como la de -
Tomas Moro y ton atractiva como los falansterios de Carlos Foulier ?.
En un estudio realizado por el Lic. en Economia Federico Gertz Ma
nero sobre el problema de la vivienda en México, opina que .
La congelacion fue benefica, necesaria y salvadora, en la época
en que se expidieron los sucesivos Decretos que mantiene, desde 1942, en un -
"ESTATU QUO " invariable, la rentabilidad de la propiedad en el Distrito Fe-
deral .
Por supuesto que en la actualidad ya no es procedente tal medida,
pero no basta con retirar o derogar una Ley si no se tiene previsto el sistema de
sustituirla por otro régimen mas de acuerdo con el caracter actual de las necesi_

dades populares y con la urgencia de liberar los capitales muertos que represen
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tan las propiedudes " CONGELADAS ", y que se sustraen al mercado del dine-
ro en México, precisamente cuando mas falta hacela inversion interior que ha-
ga contrapeso a las inversiones extranjeras.

El actual Presidente delaRepuiblica en su 3er. Informe de Gobiemo
al Congreso de ia Unidn, invito a la iniciativa Privedapara que con el Gobier .
no se totalice una inversin de 275 mil millones de pesos, durante su régimen,
a efecto de liberar los cupitales que permanecen inmaviles, y' aprovechando los
capitales n;t:ertos que representen la propiedad congelada.

-16. ~ CALCULO DE INQUILI.NOS BENEFICIADOS. (12)

En la publicacién " INVESTIGACION NACIONAL DE LA VIVIEN
DA MEXICANA ", se dice que subsisten en el Distrito Federal 300.000 contra~ ‘
tos de arendamiento sujetos a congelacion, lo que representa, de acuerdo con
la estimacion del propio Instituto, considerando 5 personas por cada familia, un
beneficio a millon y medio de personas.

Debe tenerse en cuenta sin embargo que 1a situacion que guarda la
mayor parte de las viviendas no representa para sus hab';tontes un beneficio, si-
no una tortura cotidiana, que tienen que soportar por retener la ventaja que les
representa la renta baja. |

17. - HAY QUE CONSTRUIR TRESCIENTAS MIL VIVIENDAS (13)

De lo anterior se desprende que para substituir los contratos de ren

( 12') EXCELSIOR 4 DE SEPTIEMBRE DE 1966. PAG. 8
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tas congeladas en el Distrito Federal, es necesario edificar 300.000 habitacio-
nes, sin tener en cuenta el crecimiento demografico normal, asi como la emi-
graéién de personas que suscita la industrializacion y el desarrollo econdmico -
de México. Esto presupone la necesidad de que anualmente habrian de constry_
irse 200.000 viviendas mas en el pafs .

18. - TODO EL INQUILINO PUEDE SER PROPIETARIO. ( 14)

Indiscutiblemente que en el animo de toda familia y de todo jefe -
de hogar, palpita el anhelo de llegar un dia a poseer casa propia. El problema
reside precisamente en eso : las posibilidades de que las familias mexizanas ten_
gon para disponer de lo necesario para pagar los abonos de una casa habitacion .
Tal problema requiere un estudio de los ingresos de todas las familias que disfru_
tan de contratos congelados; este estudio estd ya hecho y se estima que = = - -
40, 505 familias son las que no podran pagar rentas mayores de $ 150.00 mensua_
les lo que representa el 16.48 % del nimero de familias que habria que acomodar;
en cambio, la gran mayoria, puede cubrir abonos entre $ 400.00 y $ 750.00 ol
mes. De esta manera, las familias de menores recursos serion las primeras en me
recer la atencion de dotarlas de viviendas y a continuacion se desplegarian, en
cadena, la posibilidad de dar acomodo a las demas.

El Gobierno, los propietarios y los inquilinos, deben cooperar a estos

dos fines: dar ol pueblo de México habitaciones dignas de seres humanos, con me
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dios que eleven el nivel social y moral de la familia, y por otra parte liberar el
inmenso capital muerto que representan los inmuebles congelados del Pais.

19. = MEDIOS DE REALIZAR ESTE MAGNO PROYECTO. (15)

La Tesis del Lic. Gertz para obtener la licenciatura en economia,
contiene justamente el estudio para redlizar el proyecto y dice asi: la congela -
cion fué un medio politico para resolver temporal mente la escases de viviendas
en el Distrito Federal de contencion para el alza de los precios. Fué eficaz ha
ce 20 aﬂos,' actualmente debe obtenerse provecho de la situacion, planificando
los medios satisfactores con la demanda. Y si los inquilinos quieren mejores ca-
sas y propiedad y los. propietarios piden la descongelacion de sus bienes para mo_
vilizarlos y obtener de ellos provecho economico, conjuntemos ambos factores.
Los propietarios deben sacrificar algo, y los inquilinos también.

Los propietarios deben comprometerse a cubrir el enganche de una
casa previamente estudiada de acuerdo con los ingresos de cada familia y ésta,
a sy vez, debe adquirir el compromiso legal de desocupar la vivienda congelada
y de cubrir, al fransladarse a la nueva vivienda, dos abt.::nos mensuales de acuer
do con la calidad y condiciones del inmueble. Todo ello con la intervencion de
la Autoridad.

En el afio de 1963 el BID otorgé un crédito para uno de los planes =
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de la vivienda, que se aplicé a un tipo diferente de construcciones del que sé :
habfa proyectado.

| Tal credito, pués, no existe ya; pero si es posible que al través del
propio organismo o de otro cualquiera se obtenga el capital necesario para refac=
cionar a los propietarios con la garantia de los inmuebles que habran de descon
gelarse. Estos podran en pocos afios pagar tales créditos, pués dispondran de sus
edificios para mejorarlos, venderlos, reconstruirlos y obtener de ellos mejores -
rendimientos; a sy vez, los inquilinos desalojarian las viviendas conforme fuesen
teniendo acomodo en las habitaciones que se construyan. Todo ellos supone un
estudio econdmico social y fisfco del problema, asi’ como la planeacién de diver
sos Hipos de habitaciones, para diversos niveles econémicos. Por su parte, el =
Goblemo proporcionaria los terrenos adecuados para las primerds casas y darlas
a quienes la necesitasen con mayor urgencia de acomodo.

El plan es digno de estudio. Lo escencial es comprender el proble-
ma y poner la voluntad en resolverlo con la serenidad del estudio y con la bue-
na voluntad de un auténtico sentido humano, muy lejano a la demagogia que no
construye nada y en cambio todo lo deteriora.

20. - ¢ POR QUE ES URGENTE REVISAR LALEY ? (16)

En Mayo de 1966, el Consejo Consultivo de la Ciudad de México -

conocid un proyecto de resolucion al problema de la vivienda que figura en los
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archivos de esa Institucion .

En 1960 se sugirié la pesibilidad de una descongelacién paulating,
a medida que los propietarios pudiesen construir y ofrecer a sus inquilinos vi =
viendas semejantes en amplitud y nimero de piezas, para que permutasen la vi_
vienda o departamento congelade por nuevo local donde pagarfan una renta =
igual a la protegida por la congelacién .

La idea parecio utopica a algunos propietarios que carecen de fon-
_dos para construir edificios de departamentos o viviendas baratas, si bien se les
ofrecia la |iberacion de sus fincas actualmente inméviles como valor rentable -
o comerciable por la congelacion.

Si asociamos ambos proyectes, debidos al consejero Lic. Femando
Yllanes Ramos, con el plan del economista Federico Gertz, encontraremos que
un sistema de permuta o substitucion de habitaciones nuevas por las antiguas y
deterioradas que pro;ege la congelacion, puede ser un camine para resolver el
problema.

Buscar una luz en los tinieblas o una vereda en la noche, deberia
de ser la norma de conducta de quienes dicen preocuparse por las miserios del -
pueblo. Silos lideres obreros, las ogrupaciones de’inquilinos, y los propietarios
de casas congeladas asumiesen la tarea de estudiar el problema de los centena-
res de miles de familias que viven en condiciones infrahumonas, en las barran -

cas de predios lejanos o en llanos y rincones del Distrito Federal, seguramente -




que la realidad se impondria y afancsamente se‘ buscarfa una solucion.

Nadle que haya discurrido al contemplar esos hacinamientos huma-
nos, donde los nifies viven en el fango y los mayores yacen en un dramatico ==
amontonamiento; quienes hayan visto las barracas construidas con tablas apoli =
Iladas Iaminas oxidodas y deshechos de construcciones ruinosas, y piense que en
tales tugurios cavernarios viven cientos de miles de familias mexicanas, sentird
hervir en sy pecho indignacion y pena. Los Gobiernos de los Gltimos afios han

emprendido | a tarea de rescatara esos cientos de millares de gentes de la miseria

y de una vida vergonzosa. El Instituto Nacional de la Vivienda, el i.5,5,5.T.E.,
el Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, el Seguro Social y el Departa
mento del Distrito Federal, han contribuido a la tarea, pero el esfuerzo ha sido
insuficiente, como lo proclamé el profundo estudio socioeconomico del orgonis-

mo primeramente citado.

ST, como afirmo el Lic. Federico Gertz, se requieren 30,000 vi -
viendas de inmediato, serd necesario construir cada afio 20 000 mas : semejante
meta no podra al canzarse sino mediante la cooperacion del Estado, del capital
privado y de los Inquilinos mismos. Mejorar la situacion de éstos y liberar los
capitales de los duefios de las casas y predios, hace urgente la revision de la Ley
de congelacion de rentas.

Suprimirla, reformarla, modificaria 6, en fin, adaptarla a las cir=

cunstancias presentes es lo inaplazable. No se trata de favorecer al capital y



tampoco debe imponerse el imperativo de estratificacion de una situacion que‘
hace precaria |la vida popular y enprobece al propietario, sino de resolver un -
problema que es ya de todos. El poder piblico debe asumir su parte de rosponsi ‘
bilidad en un plan bien meditado, organico, ideal .

21, = DENUNCIAS DE ABUSOS INQUILINARIOS. ( 17)

Entre tanto, llueven las cartas misivas, memorand§ y avisos telefo-
nicos que anuncian al mal uso que no pocos arrendatarios hacen de una Ley que
fué emitida para proteger a las clases desvalidas y que utilizan algunos inquili= |
nos como instrumento de enriquecimiento ilfcito a costa de bienes ajenos.

Abundan extranjeros que teniendo negocios y comercios prosperos =
continuan disfrutando de locales de renta congelada. Un caso concreto lo denun
cio el entonces Presidente de la Suprema Corte de Justicia y es el caso del Sr.
Manuel Castrejon quien ha demandado a un inquilino que en 24 afios ha pagedo
de rentas la cantidad de $ 30,000.00 y para desocupar la vivienda exije una in_
demnizacion de $ 100,000.00. Procede la desocupacion por que no paga pun -
tualmente las rentas, pero no hay Juez que decrete el desahucio.

Otro caso lo denuncia el inquilinoe de la casa ybicada en la esquina
de las calles de Colima y Cozumel, propiedad del Sr. Armando Tornel; desde ha_
ce 30 afios; el arrendatario disfruta del local comercial, ademas, amplia habita_

cion por la suma de $ 230.00 mensuales. El propietario ha pedido la desocupa~
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: c’ién y el inquilino, que es espafiol, se niega a cambiarse y pide, también --
$ 100,000.00 de indemnizacion.
| 22, - LAS REPARACIONES Y CUOTAS DE COOPERACION. (18)
Un caso tipico de imposibilidad de realizar reparaciones en algunos
inmuebles es el de la Sra. Guadalype Castafieda viuda de Adalis. El total de =
rentas que recibe de unas viviendas ubicadas enlas Calles de Ferrocarril de Cin_
tura es de $ 675.00 mensuaies. El Departamento del Distrito Federal le ha no=
tificado haber incurrido en una multa por no haber hecho en esa finca las repa-
raciones que ella demanda, las cuales ascienden a $ 3,000.00. Pero la arrenda_
dora tiene que pagar $ 450.00 por concepto de agua, $ 175.00 de contribucion
pr.ediol y gasta cuando menos $ 300.00 ol mes de gastos de administracion. Y
con justa razon dice a la oficina respectiva del Departamento del Distrito Fede~
ral ¢ Con qué puedo pagar esas reparaciones si las rentas no alcanzan a cubrir
sino los impuestos ?
La interesada se ha dirigido a las autoridades pidiendo justicia o -
consejo sobre lo que debe hacer . Casos como este abundan en el Distrito Federal .
Otro de los aspectos del conflicto que ha producido la Ley de Con=
gelacidn, es la cuota de cooperacion que las autoridades han impuesto a pro =
pietarios de predios ubicados en el area de ampliacion del Paseo dela Reforma.

Lo magna obra costé mas de $ 205,000.000.00; por lo consiguiente, la cuota =
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" de cooperacion es alta.

Uno de los afectados posee un local amplio que renta $ 2,000.00
mensuales ubicado en la Calle de M&famoros.

De acuerdo con la Ley de Hacienda del Distrito Federal y de con =
formidad con las reglas para cubrir el costo de las obras y los indices de medi -
cién de sitancias, le corresponde a esa propiedad pagar la cantidad de : = = =
$ 133, 663.00 por concepto de cooperacion, suma que debera ‘enterbr en el tér-
mino de 3(; meses. De consiguiente, fe;ldré que cubrir mas de $ 3,700 mensua~
les. El producto total de su casa es de $ 2,000.00 pero tiene que pagar impues
to predial y agua. De donde resulta que el propietario tendra que cubrir de su.
peculio la diferencia que hay entre los $ 2,000.00 que le produce el inmueble
y los $ 3,700.00 mensuales por concepto de cooperacion para el pago de los =
obras del paseo de la reforma, el problema es grave porque numerosos propieta=
rios estan imposibilitados de reparar sus fincas y de cubrir las cuotas de coope =
raccion ¢ Qué hara la Autoridad ante situacion tan embarazosa ?.

La Ley indica: embargo y remate de los inn;uebles. Cierto, pero se
preguntan los afectados ¢ Como podemos cubrir nuestras obligaciones fiscales si ;
la Ley de congelacion nos ha .cegado la fuente de ingresos ? | " HABRA QUE -~
REMATAR A MEDIO MEXICO " j. Tal vez los ejecutores se encojan de hombros

y simplemente exclamen " LEX DURA LEX ".
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23. - LOS FINANCIEROS Y EL PROBLEMA HABITACONAL (1%)
Mixieo necesita un minimo de 300,000 viviendas nuevas al afto, -
para lo cual se requiere invertir apraximadcmente $ 15,000.000.000.00.

El deficit actual de viviendas, estimado en 2.880,000, lejs de -

enconfrarse en vias de disminucidn, muestra la tendencia a agravarse debido of

fuerte crecimiento demogréfico y a la migracidn del compo d la Ciudad.

En 1967, se construyeron unicamente 163,700 viviendas de las cua_
les 115 mil fueron construidas por particulares y 48,700 por organismos guberna
mentales. La construccion total en este rengldn por migulmfi, solo cubrio el

54 % de los necesidades que se presentan cada aflo; por lo tanta, ef problema ~

se incremento.

La respuesta del Sector Privado ol problema habitacional ha sido la
creacion del " CENTRO IMPULSOR DE LA HABITACION,A.C. ", durante el
mes de Marzo de 1968. C.1.H.A.C. se constituyo con los representantes de las
principal es Instituciones de la iniciativa Privada. Como lo son la CONCAMIN,
CONCANACO, ASOCIACION DE BANQUERCS, LOS PRINCIPALES BANCOS
DEL PAIS, LA INDUSTRIA DEL ACERO Y DEL CEMENTO Y EL INSTITUTO DE
" INGENIERIA Y ARQUITECTURA Y OTROS .

Para presentar un panorama completo en cuanto a las viviendas en

México, el C.I.H.A.C. organizo un Ciclo de 4 conferencias que se inicic ef -
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a
pasado 4 de Junio de 1968, ol cual contempla el panorama habitaclonol desde -
los m&s diversos enfoques. Una de las conferencias que mas interés desperts fué
" LOS FINANCIEROS Y LA VIVIENDA ™. |

24. - LOS DEPARTAMENTOS DE AHORRO Y LA VIVIENDA.(20)4

En esta conferencia se afirmo que como consecuencia de la legisla.
cién que permitic el ingreso de la banca de uhom; en ol compo hipotecarioy -
que fij6 nuevas bases a las socledades hipotecarias, se han oméllodo los posibi =
. lidades de conhr con casa y los bonoflcios se han oxfem‘!ido a b«m,nﬁaw de
poblacin formada, sobre todo, por personas de los estratos medios y bajos .

En efecto, a rofz de los modificaciones a la LEY GENERAL DE INS
TITUCIONES DE CREDITO Y ORGANIZACIONES AUXILIARES, se permitié a
los Departamentos de Ahorro de los Bancos destinar parte de sus fondos, el 50 %
de incremento de sus saldos, a partir de Junio de 1963, hasta llegor ol 30 % de
los fondos totales recaudados por medio de cuentas de ahorro, para fomentar_ los
préstamos hipotecarios en la adquisicion de viviendas que encajaran dentro de -
propositos de interés social, aquellas cuyo us§ en propi;dad es accesible y no re_
sulta onerosa para el presupuesto familiar de los grupos de mediancs o escasos re_
cursos. |

El conferensista hizo notar, también, que antes de estas reformas, -

quien deseaba adquirir una casas habitacion se enfrentaba con las altas tazas de
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inversion inicial o garantias previas, que variaban entre el 30 y el 50 % del va
lor total del in‘mueble y con un interés que fluctuaba entre el 11 y el 12% - -
anual sobre saldos insolutos. A los gastos anteriores habia que agregar los co =
rrespondientes a gastos de opertura de crédito, que representaban un porcentaje
adicional que elevaba el costo del financiamiento.

En estas condiciones, los fondos generalmente se canali;ubun a =
edificios de categoria media, alta y residencial, y los financiamientos para ca=
sas de tipo popular quedaban confiados practicamente a los organismos guberna=
mentales.

25, - EFECTOS ECONOMICOS DE LA REFORMA JURIDICA.(21)

Las repercuciones economicas derivadas del cambio legal, segdn di_
cha conferencia son muy variadas y se han dejado sentir en la produccion del =
consumo. El primer impacto favorable se ha registrado en la industria de la cons
truccion, que es un elemento dindmico del progreso y un indice claro de su rea_
lizacion. Por otra parte, puede afirmarse, sin temor a equivocacion, que todos
los elementos indispensables para fabricar viviendas se tienen dentro del pafs,de
tal forma que la importacion se reduce a materiales de tipo suntuario, no usados
en la vivienda de interés social, lo que significa, en otras palabras, que la de-
rrama de recursos por la realizacion de las obras en que estamos interviniendo, -

repercute directamente en la produccion nacional .
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Asi pues, el efecto economico mds apreciable es la demanda derivg_
da que se provoca en las actividades relacionadas con la construccion, lo cual
ha permitido, en muchos casos, utilizar con mayor eficiencia su capacidad ins.
talada y en otros ha favorecido el estable;:imiento de nuevas plantas.

26. -CONSECUENCIAS PARALOS INGENIEROS Y ARQUITEC-
105. (22). |

En el aspecto técnico, el programa de financiamiento a la vivienda
significa una revolucion a los sistemas de operacion de bienes raices, tanto en
su cardcter especulativo cudnto en sus redimientos. El Arquitecto, el Ingenie-
ro y demds personas conectadas con la edificacion, han convenido en sujetar sus

margenes de ganacia al volumen real de viviendas que se construyan, por lo que

se ha despertado entre ellos un sano espiritu de competencia a base de capacidad,
presentando los mejores proyectos a costos mas reducidos.

Esta circunstancia ha venido a apoyar nuestra tradicional preocupa~

cion, de cuidar el caudal economico que nos ha sido confiado, producto del es~
fuerzo de muchas familias, lo cual obliga a exigir que la inversion responda, en
costos, a la realidad del mercado, y a que cada peso que se inviérta represente

para cada futuro deudor hipotecario, un peso de valor en su adquisicion.

La estructura juridica ha hecho posible que sean los recursos capta-
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dos por los departamentos de ahorro los que se aprovechen para canalizarse al - B
finan ciamiento ae la casa habitacion. Esto quiere decir que es con dinero de

los propios ahorradores, con lo que la i;oncu ha estado en condiciones de inver
tir en bienes inmoviliarios, hasta ahorg sin recurrir practicamente, a recursos ~
del exterior.

27. CAPITAL, MAS INTERES, |GUAL ALQUILER. ( 23).

El hecho de adquirir o construir una casa no debe considerarse el -
fin de la promocion del ahorro : por el contrario, se debe considerar como una =
nueva etapa del desarrollo social de nuestro pais, que se caracteriza por el fo ~
mento del ahorro para canalizarlo; si se piensa que al adquirir una cosa se tie =
nen que hacer los gastos de pago mensual del inmueble, capital mas intereses =
deben corresponder como un substituto del pago de alquiler de casas rentadas, =
encontramos que en un principio el potencial de ahorros permanece igual pero -
con el tiempo necesariamente se incrementard a medida que aumenten fos ahorros,
puesto que ya no presentard el continuo aumento de las rentas.

También debe mencionarse que los recursos no son todo lo amplio =
que deberia desearse, y, por tanto, tampoco suficientes. Al 31 de Marzo de -

1968 segun Ultimos datos proporcionados por la Comision Nacional Bancaria en
sy boletin estadistico, el monto de los depasitos totales en cuentas de ahorro su= -

maban la cantidad de 6794 millcnes de pesos, de los cuales el 30 %, o sea = ~ P
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2.038.2 millones de pesos, aproxiﬁlodamente, son los disponibles para vivienda,
cifra demasiado baja para un pais tan basto como el nuestro y con tantas necesi_
dades insatisfechas.

Volviendo al boletin estadistico de la Comision Nacional Bancarfa,
en Marzo de 1968 se registraron inversiones totales en préstamos hipotecarios pa
ra viviendas de interés social, por parte de la banca privada mexicona, de - -
1.881,7 millones de pesos, de los cuales 999.7, que represent.an el 53.13 % del
total, oorrésponden a inversiones hechos' por departamentos de ahorro y el resto,
882 millones, a Instituciones Hipotecarias. Del total de la inversion hecha por
Bancos de Ahorro, 355.7 millones correspondieron a oficinas bancarias establegi
das en la Ciudad de México, 664 millones para oficinas del interior del pafs.

El autor de la conferencia citada, Aguilar Monteverde, indico que
creia que la solucidn al problema habitacional favorece al espirity de supera --
cion social que hace falta en el proceso de desarrollo econdmico, pues el indi -
viduo al buscar un hogar decoroso donde vivir, se empefia en multiplicar sus in_
gresos, y se preocupa por dar superacion en el trabajo, ‘no solo a fin de obtener
mayores remuneraciones, sino para asegurar una fuente permanente de ingresos
que le permitan cumplir con la obligacion contraida.

En estos momentos el tema dela habitacion es para México de indis_
cutible interés. Un pafs en pleno proceso de desarrollo esta obligado a planifi =

car en forma efectiva un basto proyecto nacional de viviendas, capaz de resol ver




6
el déficit actual, pero sobre todo, orientod§ a preveer las necesidades funda -
mentales de una poblacion que para el afio de 1970, segin célculos del Ing. -
Bustamante Boyer, requerira de no menos de 4.860,000 unidades. ( 24 ).

Para resolver un problema tan abstruso como es el de la vivienda =
popular, en una Replblica como la Mexicana, de tan extraordinaria extensién
territorial, de tan diversa climatologia y de tan acentuado desnivel socicecond
mico entre sus 45,300,000 de habitantes, es fundamental hacer acopio de toda
la experiencia, tanto nacional como intemacional, que pueda reunirse, asi co .
mo de la colaboracion entusiasta y decidida del gobiemo, de la iniciativa privg . :
da y de la técnica. |

Un programa de tan amplio alcance y de costo tan estratosférico no
es posible hecharlo solamente sobre los hombros del gobiemo, este tal vez podria
solucionarlo en cierto tipo de viviendas. La disponibilidad y ofrecimientos de
los cuantiosos fondos de la iniciativa privada, deben ser habilmente aprovecha=
dos por los que tienen a su cargo la rectoria de los organismos oficiales o paraes
tatales de la vivienda mexicana y canalizarlos en forma practica para que el -~

pueblo se beneficie al maximo con tan valiosos aportes econdmicos.

El de la vivienda junto con la educacién, la salubridad y la alimen
tacion, es una de las cuatro demandas sociales cardinales a que hacen hoy fren-

te todos los gobierrios del mundo. Su relieve y magnitud quedan evidenciados al

(24) EXCELSIOR 24 DE JUNIO DE 1968, PAG. 7.
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conocerse que una Nacion fan avanzada como son los Estados Unidos, ucdtl)o de
crear una Secretarfa mds en su Gabinete, la de las viviendas. Esta Dependen-
cia asume los controles de todo lo que se relaciona con la vivienda.

Para México es ya de urgente necesidad que el Congreso de la -
Unidn hago suya la iniciativa de abrir a debate, a través de una exhaustiva in -
formacién plblica, todos los aspectos que conlleva el grave problema habitacio
nal. Una Dependencia oficial de esto naturaleza tendria la viftud de centrali=~
zar todo lo ‘concerniente a la vivienda. Dicha Secretaria podria coordinar me~'
jor los proyectos gubernamentales o privados, promulgando una legislacion con -
incentivos para que los inversionistas particulares orienten sus fondos hacia la ru_
ma de la construccion.

En ocasion de que el Ing. Bustamente Boyer ocupara la cartera de
la vivienda en Cuba, se patrocing un proyecto que debia someterse al parlamen
to para que tuviera fuerza legal, consistente en -la otorgacion de préstamo ban
carios que devengan la mitad de los intereses usuales establecidos, para todo -
ciudadano que lo solicitara, con el objeto de utilizarlo ;:n la compra de su vi -
vienda. Se establecia, asimismo, un mecanismo obligando a todas las ompaifas
que oforgasen a sus empleados, fuesen trabajadores de oficina u obreros, présta=
mos con bajisimo interés y a plazos no menores de 15 afios.

Esta oficina gubernamental tendria la ventajo de coordinar en forma

eficaz todas las complicadas actividades del ramo de la construccion. Estable -




v 0y . . S
ceria un mecanismo |doneo, para |mped|r que, como ocurre acruulmenfe, el R

constructor tenga que convertirse en industrial, financiero y promotor, todoa = -

un mismo tiempo, diluyendo todos estos esfuerzos en detrimento de resultado fi_
nal de su actividad propia y especitica.

Como rama del Poder Ejecutivo, este ministerio tendria prerrogati =
vas oficiales para reducir y estabilizar , los costos de fabricacion, determinan-
do lo$ proyectos mas beneficiosos, segin la ubicacidn y el tamafio de las vivien_
das, y estableciendo, por Gltimo, planes honestos y costeables de amortizacion
que permika, adquirir vivienda con facilidad.

Otra de las enormes ventajas de la Secretaria de la vivienda seria
examinar, con objetividad el tipo de fabricacion que debe acometerse, por ejem

plo, estudiar las ventajas o desveniﬁias de la prefabricacion.







CAPITULO ('IV;'_I o
BREVE REFERENCIA A LAS LEYES INQUILINARIAS DE LAS ENTIDADES -
FEDERATIVAS.

Es importante seflalar queno hay una Ley Inquilinaria para toda lo

Republica, esto es, de cardcter Federal, y que en el Distrito.Federal esta mate

ria se encuentra regulada por el Cadigo Civil vigente, en igual forma que pora -

los territorios de Baja Califomia Sur y de Quintana Roo.
Veamos lo que sucede en cada Estado :

AGUASCALIENTES. (1).

En su Articulo Yo., ésta ley, publicoda el 30 de Mayo de 1925 se-

fala que' " SE DECLARAN DE INTERES PUBLICO EL ARRENDAMIENTO DE CA
SAS Y EDIFICIOS DESTINADOS PARA HABITACIONES Y ESTABLECIMIENTOS
COMERCIALES ", El Articulo 30. indica que para fijarse lo renta mensual se
tomard en cuentw el valor fiscal de la finca en las Oficinas Rentisticas; y en el
Articulo 4o. se observa que en el caso de que las fincas rentodas no tengan valor
fiscal o no esten manifestadas en las Oficinas Rentisticos, la renta se fijard por
una Comision Pericial integrada por 3 personas, nombradas, una por el Sindica, |,

to, otra por la Oficina Rentistica y otra por el Propietario.

(1) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REP. MEXICANA DE WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG, 7 HASTA
16. .




Tutelando los derechos de los inquilinos, su Articulo 9o. nos sefiala L
que es improcédenfe la desocupacion de las casas alquiladas en los casos de en-
fermedad del inquilino y que esté imposibilitado para trabajar, siempre que no
sea por mas de fres meses; en caso de muerte, se da oportunidad a los deudos pa-
fa que en dos meses se pongan al corriente, Su Articulo 170. dice que los inqui_
finos que esten habitando una casa o vivienda, establecimiento comercial o in_
dustrial y no tengan contrato, tienen obligacion de hacerlo en un término de 30
dios, so pena de lanzamiento para el inquilino y una muita triple del valor de
la renta para el propietario. El Articulo 190. apunta que‘todo lo no previsto =
por la presente Ley se estard a las disposiciones del Cadigo Civil vigente del Es.
tado. Para esta Entidad también se hace extensivo el Decreto de Congelacion -
de Rentus, que escribié el entonces Presidente de la Replblica, General de Di_
vision Manue! ‘Avila Camacho, mientras durace el Estado de Guerra; esto fue
asi, en virtud de las facultades extraordinarias que se le concedieron al Gober_
nador Constitucional por Decreto No. 277 del 16 de Junio de 1941,

BAJA CALIFORNIA, (2)
Con fecha 31 de Mayo de 1954, se publico el Decreto sobre Prérro

ga de Arrendamientos Urbanos y Congelacion de Rentus, el cual considera que

(2) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REP. MEXICANA, DE WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG. 16 Y SI-
GUIENTES,




el Gobierno del Estado entiende como justa, necesaria y oportuna su intérveri -
cion en las relaciones contractuales sobre arrendamientos urbanos, para haéer -
que, teniendo en cuenta las actuales circunstancias, tengan preponderancia las
consideraciones de orden social sobre las de orden individual. Esta necesidad
se hoce patente cuando se observan las condiciones de vida de las clases econé_ i
micamente débiles, razon por la cual se considera indispensable dar una protec_
cion legal, eficaz, oportum' y rdpida a ese sector de la sociedad.

También se considero que era proposito del Ejecutivo dar un cuerpo
de ley que reglamentara los Contratos de Arrendamiento Urbono, con estricta
comprension de fos intereses de la sociedad que no deben estar en oposicion, si_
no de acuerdo y equilibrio con la libre voluntad de las partes, ya que de ese -
equilibrio dependerd el progreso economico de la sociedad. Esta normas deberdn
comprender las condiciones a que se someterdn los contratos de arrendamiento pa_
ra casas habitacién o locales destinados al comercio o industria en el Estado pa_
ra armonizar los variados intereses, colocando a la parte econdmicamente dé =
bil en un plano de igualdad en sus relaciones contractuales, con la contraparte
que tiene a su favor la preponderancia de la seguridad econdmica .

Y se toma en cuenta las condiciones economicas y sociales que im=
peran en el Estado hasta exigir un Decreto con efectos transitorios que prorroga

- sen los contratos de arrendamiento de casas o locales destinados a la habifacion

y que congelen a la vez las rentas, ya que dentro del sistema que imperaba has-




fu’ entonces los contratos que se habian celebrado en su mayoria eran con periuyi_;
ciozde las clases econémicamente débiles.

En su Articulo lo. se prorrogan los contratos de arrendamiento de -
las casas o locales destinados exclusivamente a habitacién que ocupa el inquili.
no y los miembros de su familia que vivan con el. Sin embargo, en el Articulo
20. se sefiala con toda cloridad que no estan comprendidas dentro de la prorro-
ga aquéllas casas cuya renta sea Superior a $ 650.00 mensuales. En su Articy
lo 3o. se apunta que el arrendador no podrd aumentar las rentas estipuladas en
el confrato que este en vigor en el momento de publicarse este Decreto y en el
Articulo 4o. faculta al inquilino para que en cualquier momento y sin respon_
sabilidad, de por terminado el contrato de arrendamiento cuando el bien inmue
ble arrendado represente un peligro para su salud o la de sus familiares, aunque
haya conocido de dicho peligro en el momento de celebrar el conirato. En su -
Articulo 110. declara nulos de pleno derecho los convenios que en alguna for-
ma lleguen a modificar el contrato de arrendamiento en contravencion a las dis
posiciones de éste decreto. Y en el Articulo 20. de los &onsitaim se precisa -
que a partir de lo expedicion del Decreto deja de regir en el Estado la Legisla_
cion que estuvo vigente en materia de Arrendamientos Urbanos, asi’ como las dis_
posiciones del Codigo Civil y del de Procedimientos Civiles. Este decreto se -

encuentra vigente,




CAMPECHE. (3).
- El Decreto correspondiente, de fecha 7 de Diciembre de 1959‘, dlce
" SE CONCEDE A TODOS LOS EMPLEADOS FEDERALES AL SERVICIO DEL ES
TADO, UNA EXENSION DE LOS IMPUESTOS QUE CAUSEN AL ESTADO Y
AL MUNICIPIO LOS PREDIOS QUE HAYAN ADQUIRIDO O ADQUIERAN EN

LO SUCESIVO A TRAVES DE PENSIONES CIVILES Y QUE SEAN DESTINADOS

COMO HOGARES PARA HABITACION ", Agrega que : " ESTA EXENSION SE . e
RA POR EL TERMINO DE 10 ANOS? A CONTAR DE LA FECHA DE LA PUBLI-

CACION DEL PRESENTE DECRETO ". |

COAHUILA. (4).

Durante la guerra, este Estado también tuvo su Ley de kConge’laciyé‘r\'

de Rentas, dejc de estar vigente el To. de Octubre de 1945, fecha en querse -

levants la suspension de garantias. Por esto, en la actualidad los arrendamien

tos se rigen por las disposiciones del Cadigo Civil vigente del Estado.

COLIMA. (5). | :

En el periddico oficial No. 20 de Mayo 16 de 1932 aparece publif

cado el Decreto No. 34 consistente en la Ley del Inquilinato del Estado de Co -
lima. Ensu Articulo lo. declara de interés publico el arrendamiento de casas

o edicicios destinados para habitacicn, industrias en pequefio, tiendas de arti -

cdlos de primera necesidad, edificios destinados a escuelas, casas sociales de -

(3Y (4) (5) LEYES DELTNQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITO _
RIOS DE A REP, MEXICANA DE WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAGS.PAGS.
QY VYV RICIIENTES 42 ¥V SIGIHENTES v 45 Y SIGIBENTES |
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obreros,‘ asi como aquellos campos deportivos ,gimnasios‘bo Baﬁos. Ensu Aftf#ul;):" i
20. exceptua a los locales dedicados a la industria o comercio en bebidas alcoho
licas, asi como las casas de citas o de asignacion .El Articulo 3o. fija las rentas
basdndose en el valor catastral de las casas y sefiala que aquellas que no excedan
de $300.00 catastralmente se fija como renta hasta el 10%;de $301.00 @ = = - -
$1,000.00 hasta el 12% anual, més de $1,000.00 a $10,000.00 hasta el 15 %
anual de $10,001.00 en adelante hasta el 18 % anual .En su Articulo 4o .se apun -
ta que la base para fijar el tipo de arrendamiento de casas y edificios, es la-que
consta en el Registro Pablico dela Propiedad.El Articulo éo. indica en los con-
tratos de Arrendamiento de casas o edificios tutelados por esta ley se otorgardn
por tiempo indefinido y se interpretaran como tales en caso de no existir conve=
nio expreso en que de por terminado el contrato.Cabe apuntar que esta es la oni
ca ley en la cual no se le exige al inquilino la constitucion de fianzas o depési_
tos como garantias de rentas y el arrendador se resarva el derecho de comprobar
la solvencia del arrendatario o que este tenga un modo honesto de vivir para res
ponder de cumplimiento del contrato. Articulo 100, declara improcedente la de
socupacion de casas o viviendas, en caso de enfermedad del inquilino o de sus =
familiares siempre que se compruebe con certificados médicos, y también en el
caso de falta de trabajo debidamente justificada, mediante certificacion del De
partamento del Trabajo. El Articulo 160. considera que son autoridades compe-
tentes para hacer cumplir las disposiciones de éste Ley los Jueces y los Presiden_

tes Municipales.El Articulo 190.considera exceptuadas de lapresente ley todas -




Jaquellas casas o viviendas pertenecientes a viudas, huérfanos o doncellas que

no tengan mds patrimonio que una sola casa o vivienda.
CHIAPAS, (6).

Para este Estado fue motivo de constantes discusiones la aplicacion
del Decreto No. 15 de fecha 17 de Noviembre de 1943 en virtud del cual, se
- congelaban las rentas de fincas urbanas, y el problema de aplicacion surtié una
vez que termind la segunda guerra mundial. Por lo que se expide el Decreto ~
No. 96 que deroga al anterior. Y en su Articulo lo. suspehde la vigencia de
los Articulos relativos a la materia de arrendamiento de predios urbanos desti -
nados a habitacion cuya rento no pase de $ 130.00. Y su Articulo 20. prorroga
los contratos de arrendamiento en beneficio de los inquilinos mientras este vigen
te esta ley. En el Articulo 3o. aclara que esta prorroga comprende el mismo -
precio estipulado en el contrato de arrendamiento. Y en el Articulo 40. nos se_
fiala que si ademas de usarse como habitacidn el predio arrendado sirve para -
otros usos, para la aplicacion de esta ley se estard al uso principal. En tanto =

que el Articulo 50 . sanciona severamente al arrendador que hostilizare en - -

cualquier forma al arrendatario imponiendole multas que van desde $ 100.00 a -
$1,000.00. Se encuentra en vigor este Decreto.
CHIHUAHUA. (7).

El 26 de Dici embre de 1951 fue publicado el Decreto No. 251 rela |

(6 ) LEYES DE INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA REP,

MEXICANA DE WILLEBALDO BAZARTE CERDAN PAG.54 Y SIGUIENTES.
(7 ) OBRA CITADA PAG.61Y SIGUIENTES, PAG.65 Y SIGUIENTES.




,S|vaeéfe:‘to“ de'Cohgelc:icién de Rentas. El Articulo To . reforma la .Ley del
24 c'i‘c"airl‘)i"c:ierrﬁbre anterior que Decreté la Congelacin de Rentas de casas destina
das o habitacién, sefialando que no podran aumentarse el monto de las mismas =
dyl enf;qr en vigor la presente ley, y lo hace extensivo para todos los locales -
_c:cralkr,ﬁérciules, industriales, profesionales y Iibercles y técnicos. En el Articulo
20 krkcoryisidera que no se pueden dar por terminados los con tratos que se hayan -
' '\f"é’éiégfadé por tiempo indefinido sin el cpnsenﬁmienfo del ‘arrendofurio. Y en el

Articulo 3o. estipula que los contratos que se hayan celebrado por tiempo detell'_; ‘

minado, son prorrogados al llegar la fecha de su vencimiento y solo se daran por .~

terminados con el consentimiento del arrendatario.
DURANGO (8)

o . - E113 de Agosto de 1942 se publicé el Decreto de Congelacién de

ﬂ"sf"yidrtief'lbs confratos de arrendamiento. En su Artfculo lo. se determina -

‘que son prorrogados en beneficio de los inquilinos los contratos de arrendamien-

" to por el tiempo que este en vigor este Decreto, El Articulo 20. excluye de esta

§ plly?o'rrogu a las casas o locales que renten mds de $ 100.00 mensuales. El Arti -
éulo 30. establece que las rentas que no sean de $ 100.00 mensuales no podran
'sekri ;umentodas excepto que se demuestre que el arrendatario o tiene ingresos su.
';V:;rrfdrers a $ 500.00 mensuales ante la autoridad judicial competente. Articulo

,60‘.“suspende las disposiciones del Codigo Civil del Estado que se opongan a las

(18 ) OBRA CITADA PAG. 61 Y SIGUIENTES, PAG. 65 Y SIGUIENTES.




HIDALGO.

«Estadoipkb tiene ni ha tenido leyes ’ﬂé"pfdfédtibﬁ al

el Distrito Federal, sin embargo en Guanajuato se hicieron modificaciones

adiciones que mejoran la Ley del Distrito Federal. En su Articulo 1o. decreta

o - : = v T
que no podran aumentarse las rentas de las fincas urbanas dadas en a

to, departamentos, viviendas,r cuartos, despachoﬁ, buffetes, COI;IS‘LlrlfO'ri,OS med

cos, sanatorios, escuelas; por lo que respecta a las fincas destinadas a habita =

cion siempre y cuando las rentas noﬁexce'd'an de $350.00 y en cuanto a Ipys’”de.-r

mds que no excedan de $ 800.00 al mes. El Articulo 20. establece que la eleva

cion de rentas no obligard a los inquilinos:y: los arrendadores que-la-efectie:

serdn sancionados con el importe de la renta de un afio. El Articulo 40. nos in

dica las excepciones para demandar la terminacion del contrato y estas so
cuando el propietarios justifique que va a reconstruir su finca. El Articulo 70

establece fos Unicos casos en que el arrendador puede aumentar la renta, y-son

Cuando efectie mejoras a la finca, y solo en proporcion al valor de ella

do se efectUe revaluacion fiscal en este caso el arrendador solo-podrd eleva

~TT )10y OBRA CITADA FAG. 86 Y SIGUIENTES




~las rentas hasta por el equivalente al 50 % del aumento que resulte a la contri- -

bucion predial; cuando el propietario no haya hecho aumento sobre el alquiler,
en perfodo de -5 afios atras. Articulo 100. determina que el inquilino puede so-
Ii‘?““t irudkic':idlrﬁehté"agforizocién para efectuar reparaciones indispensables cuan
or éihd};’c’i}'ngagudo revisarlas.

GUERRERO., (11).

1942 ohora derogada por la Ley de estabilizacién de renta

delfl 7 de Mayo de 1954 mnsmok qu,e, _estn vugente.-. En su Articulo 1o, determina

que.no podrcn umenfudas las renfas de las-fincas urbanas dadas en arrenda~-

mlento, asi- mismo para —Ios Iocules comercmles siempre Y cuando las renfas nos

excedan de $ 250,00 mensuales, este mismo fratamiento sigue con los locales -
deshnodos a mdusfnas sin llmlfe tope de rentas, quedan excentos de la tutela -

de esta le" |as"cqntinas, pulquerios, cabarets, centros de vicio, teatros, cine -




mporre del c aumento en 12 meses al arrendador que eleve las rentas. El Articy

‘ lo do. prohlbe expresamente revocar unilateralmente el contrato de arrendamien_
to en perjuicio del arrendatario. El Articulo 50. considera delito gestionar la

desocupacién de una finca invocando falsamente cualquiera de los casos de ex=

cepcidn previstos por la ley sancionando con prisidn hasta por 6 meses y multa.

hasta por $ 1,000.00. El Articulo 100. determina que en las disposicior‘\es{ra

esta ley son de orden publico y no podrdn ser renunciadas.
| MEXICO. (13)

En lo época de la segunda guerra mundial turﬁbién estuvo en vigor '
el decreto de congelacion de rentas, de contratos de arrendamiento para casas
habitacién y locales comerciales en esta entidad. Hoy todo lo relativo a con- :
tratos de arrendamiento se rige por las disposiciones del Cadigo Civil vigente.

MICHOACAN (14)

Ddmaso Cdrdenas, Gobernador Constitucional del Estado expidio
el Decreto No. 62 en que se modificaron los Articulos 651, 2305,2339 y 2342
del Codigo Civil y los Articulos 290 293 y 1374 del Codigo de Procedimientos
Civiles, el 30 de Diciembre de 1954, a efecto de proteger a los inquilinos.en ’
sus derechos derivados de los contratos de arrendamiento. |

MORELOS. (15) |

El 31 de Diciembre de 1952 se publlca el Decreto N

g 137 (14) OBRA CITADA PAGS. 119 Y SIGUIENTES Y125Y SlGUIENTES .
15) OBRA CITADA PAG.133 Y SIGUIENTES.,
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gelocsénde rentas, considerando que por lo hospiiuklario de esta Entidad lo sa -
Eridvciabjle de su clima, y su proximidad a la Capital, las renfas por alquiler de vi_
viendas, habitaciones o departamentos en la Ciudad de Cuernavaca son muy ele_
vadas compardndolas con las de la Ciudad de México. Que en las condiciones
economicas en que se desenvuelven las clases humildes y media que radican en
esa Entidad, ya de suyo dificil-es tenderian a ser aflictivas, ‘si se elevaran los
alquileres de las casas. Que como no existe ningdn principio de justicia ni de
equidad que justifique el supuesto aumento en los alquilerés de las casas habita_
cion, el gobierno del Estado decrefa: En su Articulo 1o. congeladas todas las
rentas de viviendas, aparfomentos o locales destinados a comercios que no ex~
cedan de $ 400.00 mensuales y que no expendan bebidas alcoholicas. En el Ar
ticulo 26. de este Decreto advierte que los propietarios que infrinjan las dispo-
siciones del presente decreto serdn sancionados pecuniariamente a juicio del -
Gobernador Constitucional .
NAYARIT. (16) '

El 30 de Junio de 1926 se publica la Ley Inquilinaria del Estado de
Noyﬁrif que considera en su Articulo o, de uti-idad piblica.la celebracién de
los contratos de arrendamiento. En su Articulo 30. establece la prohibicion del
subarrendamiento, haciendo excepcion de los hoteles, casas de huéspedes y me....

. .. RN
sones. En el Articulo 40. determina que no podran estipularse en el contrato - .

(16) OBRA CITADA PAG. 133 Y SIGUIENTES.




- de drrendumignto rentas superiores a as que fije esta ley. El Articulo éo. indL

ca que el término del arrendamiento es indefinido, por lo que ningun propietario
puede exigir lo desocupacidn de su casa mientras el inqt‘Jilino este al corriente
en el pago de sus rentos. El Articulo Bo. previene el derecho del tanto en fa-
vor del inquilino. El Articulo 17 obliga al propietario a conservar su casa en -
condiciones de seguridad a juicio de la Direc;cién de Obras Piblicas. El Artfeu_
lo 260. determina que cualquier infraccidn cometida a esta Ley serd castignda - -
pecuniariamente.o con arresto a juicio de la autoridad competente.

NUEVO LEON. (17). | |

El 10 de Diciembre de 1955 se publica el Decreto No. 24 que con-
fiene la ley que regula el condominio de edificios.

Pero la ley en materia de arrendamiento que esta vigente es del afio
de 1944, y en su articulo 1o. prorroga en beneficio de los inquilinos los confra_
tos de arrendamiento mientras subsista el desnivel economico. El Articulo 20.
determina que no podrdn ser elevadas las rentas nj directa ni indirectamente .

El Articulo 3o. establece que el arrendador que con el proposito de obligar al
inquilino a desocupar la casa los hostilice o moleste en cualquier forma serd san

cionado con multasde $ 50.00 a $ 500.00 El Articulo 50. establece la obliga

cién del propietario de registrar todos sus contratos de arrendamiento en la Te-

soreria del Estado.

(17 ) OBRA CITADA PAG. 159 Y SIGUIENTES,




OAXACA. (18)

— EIM ’de’Junio de 1950 se expide el Decreto No. 234 que crea la -
’A‘:vlyéy‘:’reglamenfaria del Capitulo IV Titulo é0., Segunda parte del Libro IV del
Caodigo Civil y en su Articulo 1o. dice : Que todos los contratos de arrendamien_
to deberdn celebrarse por escrito, quedando un fanto en poder de los contratan _
tes. En el Articulo 20. se determina que los contratos de arrendamiento se re -
. gistraran en. la recaudacion de rentas siendo obligatorio para el arrendador. El
Articulo 60. obliga a los propietarios de casas de vecindaa a sujetarse a las dis_
posiciones del Codigo Civil para establecer el monto total de las ‘renlus, segun
el nimero de viviendas.

PUEBLA (19)

El 15 de Abril de 1945 se crea la ley que establece el juicio de lan.
zamiento, en su Articulo 1o. lo declara procedente cuando el arrendatario haya
dejado de pagar dos o mds pensiones. Toda la ley con sus 20 Articulos y 3 tran~
sitorios senala los casos de competencia, demanda, contestacion de la demanda,
excepciones, pago, incidentes, y lanzamiento, dejando sin efectos el Capitulo
IV Titulo 4o. del Libro 1o. del Codigo de Procedimientos Civiles del Estado de
Puebla. Encontrandose en vig.or esta ley.

QUERETARQO. ( 20)
El 29 de Junio de 1954 se crea la ley inquilinaria der,res,t‘ur Enhdcd y :  ‘

B PAG.187 Y SIGUIENTES. :
(20)OBRA CITADA PAG.204 Y SIGUIENTES. PAG. 206 Y SIGUlEN TES




el su“'jAyffCuql’vci lodu:eSon .‘rc'yarl‘ajiferos,dé esta ‘éy. ‘los 'contro'ros de arrendamiento |
de fmcos urbanas destinadas a habitacidn, cuya renta no exceda de $ 250.00 -
mensuales, ya se trote de celebrados a plazo fijo o indeterminado. El Articulo

20. Prorroga los contratos de arrendamiento en beneficio de los inquilinos mien_

tras este en vigor lo presente ley. El Artfculo 30. establece, que no podrdn ser

“aumentadas las rentas de las casas o que esta ley se refiere, £l Articulo do. le

da un plazo de 30 dias al inquilino para ofrecer el pago. Y el Articulo 50. De -

7 r'rrteyr’mino que las disposiciones de esta ley son de orden prl'ico y por tanto irre -

- nunciables. -

* SAN LUIS POTOSI. (21)
La rleyy inquilinaria de esta entidad fue publicada el 29 de Mayo de
925y gnsidera al contrato de arrendamiento como de utilidad piblica. El Ar

40. sefiala que no se podrdn estipular en los contratos rentas superiores a

’ -~ las que exlge la presente ley. El Articulo So. Pone los bases para fijar el mon_
: ﬂtode fa renta tomando como antecedente el valor fiscal de la finca. E} Articu-
los 8o. establece el derecho del fanto en favor del inquilino, para cuando el ~
arrendador pretenda vender la finca. El Artfculo 280. Sefala que no podrd de.
cretarse el lanzamiento en el ¢aso de falta de trabafjo para el inquilino compro-

bada ante el Juezrespectivo siempre que esa falta no exceda de dos meses conta

- dos a partir del Gltimo pago. Esta ley se encuentra vigente.

(77} OBRA CITADA PAG. 204V SIGUIENTES . PAG 206 Y SIGUIENTES.




pre y cuando la renta no exceda de $ 500,00 mensuales para c’usaqsrovlocules des
tinados a la habitacion, o cuando se trate de fincos o Iocoles desﬁnodos a Io B .
industria o comerci.o y la renta no exceda de $ 1,000.00, quedando exceptua=-
dos los cabarets, centros de vicio, o cantinas.

El Articulo 30. sefiala que seran sancionados con multa equivalente -

al importe del aumento de renta por un afio al propietario que eleve las rentas - .

con violacidn a la presente ley. El Articulo 70. establece la rescision del con:

trato de arrendamiento procede cuando el arrendatario se atrase en tres mensuali-—

(727 (23 OBRA CITADA FAG . 217 Y SIGUIENTES Y PAG. 232 Y SIGUIEN
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dades,” por subarriendo total o parcial sin consentimiento del arrendador .

TABASCO. (24)

El 26 de Julio de 1947 se expide la ley de arrendamiento de fincas

rbdnus, en su Articulo To. dice que son fines de esta ley: Estimular la construc_

. fv:cwn, amplmcnon y mejoras de los edificios, garantizando a los proplelurlos el

: ‘."“yderechoa percibir una utilidad justa por concepto de renta, proporcmnal al -

'icaplfcl invertido o al valor que figure en los registros o padrones fiscales; ase -
gﬁrar a los arrendatarios la estabilidad de sus contratos, mediante el pago de ~
fenta justa, proporcional al valor de la finca y servicio o comodido&es que ella
les preste,  El Articulo 4o. establece que el contrato debera celebrarse por -
escrito, el Articulo 28o. determina que las disposiciones de esta ley son de or=
den publico, por lo que se consideran nulas de todo derecho las renuncias que
a ellas hagan las partes en el contrato de arrendamiento.

TAMAULIPAS. (25)

El 2 de Noviembre de 1937 se cred la ley del inquilinato para esta
Entidad, en su Articvlo lo. considera de utilidad publica el arrendamiento de
casas habiyaciones y locales comerciales o para pequeias ipdustrias, siempre y
cuando la renta no exceda de.$ 50.00 . Quedondq exceptuados los locales o ca_
sas que se dediquen al expendio de bebidas alcoholicas y demds. El Articulo

Jo. establece que los arrendadores solo podrdn cobrar como renta un por ciento

(24 ) OBRA CITADA PAG. 244 Y SIGUIENTES .
(25) OBRA CITADA PAG. 274 Y SIGUIENTES.




del valokrrcatastral del inmueble. El Artft;ulo éo. establece que todos los con =
L 1frdtos seran ‘por tiempo indefinido y no ameritan la constitucion de fianza o de_ '
pésito de garantia para el cumplimiento del mismo. El Articulo 90. establece
que cugndo el retraso en el pago de las rentas obedezca a enfermedades o a de_

socupacion comprobadas por las autoridades sanifarias o del trabajo del Estado,

el inquilino tiene derecho a plazos razonables para pagar sus adeudos. El Arti’

culo 100. sefala que en caso de fallecimiento del inquilino, y siendo este el -

Onico sostén de la familia, los deudos tiemen derecho a ocupar la vivienda sin

pagar renta durante un mes. El Articulo 130, crea una iunlu mixta integrada -

por represenfantes de los inquilinos, un represenfante del ayuntamiento para re_

solver los conflictos que se deriven de la aplicacion de la presente ley.
TLAXCALA. (26)

En el afio de 1952 en virtud de que los prbpiehrios de casas de -
arrendamiento estuvieron subiendo considerablemente las rentas de los departa_
mentos de alquiler, con graves perjuicio de los inquilinos de la clase media, y
teniendo el Estado la obligacién de defender los intereses sociales y economi -
cos de sus habitantes y, principalmente para mejorar sus situaciones economicas
cuando estas pueden llegar a ser angustiosas el gobierno del estado crea el de-
creto 89, por el que los precios de los arrendamientos de las casas o locales - o
destinados a habitacién de inquilinos y establecimientos comerciales no pedrdn - -

ser aumentados, esto es, se consideran forzosamente prorrogados en beneficio

(26 ) OBRA CITADAPAG. 288 Y SIGUIENTES.




de los mqunlmos por todo el tiempo en que esfe en vugor Ia"presenfe ley En: 1€
Articulo 20. se crea una comision integrada por un representante de la D‘lre(.;cwn'- :
de Obras Pblicas, uno de los arrendatarios y otro de los arrendadores para que ot
estudien los problemas que se deriven de la interpretacién o aplicacién de la -
presente Iey‘. El Articulo 0. precisa, que las disposiciones del presente Decre

to son de orden piblico y por fo mismo, no pueden ser renunciadas en perjuicio

de los inquilinos.

VERACRUZ. (27)).
Lo primera vez que hubo ley de inquilinﬁfq fué la quérseyr publlco
el 11 de Junio de 1922, | ¢
La segunda ley se promulgd el 26 de Abril de 1923 y durante su VI
gencia sufri6 infinidad de reformas.
La tercera ley de inquilinato que es la vigente, se prqm"uflrg‘ el
de Septiembre de 1937 y se publico el 11 del mismo mes y afio.-
El 3 de Agosto de 1942 se promulgd y publico en la Gaceta oficfol
del estado, un Decreto congelando las rentas de las casas de departamentos, vi_
viendas, y cuartos de alquiler, o cualesquiera ofros locales suceptibles de - -
arrendamiento y para fos arrendamientos que estuvieran comprendidos dentro dkek
la Ley de inquilinato. En el Articulo Unico transitorio se previene que e‘l de;

creto estard en vigor mientras subsista la suspensnon de gurcnhos md|V|duu|es
establecida por decr 5

("Z7') OBRA CITADA PAG. 288 Y SIGUIENTES




) eﬁhb‘écidu por decreto del Ejecutivo Federal con fecha lo. de Junio de 1942,
Este Articulo es igual al del decreto de Julio 10 de 1942 expedido por el Con ~
gres§ de la Unidn y que congel6 rentas en el Distrito Federal. Es de observarse
que el decreto congelatorio de rentas veracruzanas es una réplica del Decreto
Federal. Se estima por los tribunales veracruzanos que estd derogado este De -
creto de 3 de Agosto de 1942 en consideracion a que se levants la suspensién -
de garantias decretado el lo. de Octubre de 1945,

| Siendo Gobemador Consfit;:cional Femando Casas Alemdn expidic
la ley inquilinaria del Estado de Veracruz con un conteni&o de 16 articulos y
3 transitorios publicdndose el 10 de Septiembre de 1937 y ésta es lo que pode -
rﬁos considerar que se encuentra vigente.

YUCATAN, (28).

La primera ley inquilinaria que existié en lo Repdblica fue promul-
gada el 7 de Enero de 1921 por el entonces Gobernador del Estado de Yucatan
y publicada el dio 8 del mismo mes y affo.

Por lo que debe de considerarse de sumo interds histérico juridico
ya que es el antecedente de otras leyes de la misma materia en diversas entida
des de lo Repiblica.

El lo. de Abril se publicé en Yucatdn el re:glcmento de lo Jey de -
inquilinato. Y el 12 de Abril de 1922 se publicé la segunda ley de inquilinato

que derogd la anterior, pero dejando vigente el reglamento.

(287 OBRACITADAPAG., 340 Y SIGUIENTES,




- Estuvieron vigentes las disposicionesilegales anteriores hasta la pro

’ ‘Vr’r‘k'mlgac.:'ié;\ y‘ pﬁblicacic’m del Codigo Civil para el Estado de Yucatdn de fecha 15
de Enero de 1942,
ARTICULOS DEL CODIGO CIVIL DEL ESTADO DE YUCATAN RE-;
FERENTES AL ARRENDAMIENTO DE PREDIOS PARA HABITACION, ESCUELAS
O TALLERES: 1574, 1575, 1576, 1577, 1578, 1579, 1580 y del 1582 hasta el
. i1587. Estos Articulos corresponden a la seccién tercera capftulo sexto, titulo -
cuarto del Ilibro tercero del Codigo Civil para el Estado de Yucatdn, mismo que '
se encuentra en vigor.
Siendo Gobernador Constitucional el Dr. Hircano Ayuso y O'Horibe
y estando en ejercicio de la XXVI Legislatura se expidié la ley de inquilinato-
- que contiene 16 articulos y. tres transitorios publicdndose el 20 de Diciembre de
ey
. . ZACATECAS. (29)

Siendo 'beé:rvn\odor Constitucional el C. Pedro Belaunzarain, expi_

eto No. 43 :q’ﬁ/e_c'rea la Ley de Inquilinato, con un contenido de 18 -
riiculos y 6 :ffd"nsitoyio§ ‘pub|bi"c'udc el 28 de Diciembre de 1925, esta ley se en_

. 'cuentra vigente.

Siendo Gobernador Constitucional el Gral. de Divisidn Matias Rciw

(28') OBRA CITADA PAG. 340 Y SIGUIENTES.
(29 ) LEYES DEL INQUILINATO PARA LOS ESTADOS Y TERRITORIOS DE LA
REP. MEXICANA. LIC, WILLEBALDO BAZARTE CERDAN, PAG. 359 Y
SIGUIENTES.



mos, se expidi6 el Decreto No. 12 en el que se reformaron los articulos 3, 7'y .

1 inciso C, de la Ley de Inquilinato, publicdndose estas reformas el 9 Vde’k Oc

tubre de 1935, mismas que se encuentran vigentes.
Siendo Gobernador Constitucional el C. Fruncisco_Tor‘fe‘sf exf

did el Decreto No. 235 en el que se adiciond la Ley del inciuilikridto:pyubl‘lcon

dose dichas adiciones el 16 de Mayo de 1937.

Siendo Gobernadar Constitucional de la misma Entidad J. Fellx
Bafuelos expidio el Decreto No. 241 en el que se reforma el articulo 8 de_, la
Ley del Inquilinato para el Estado de Zacatecas que se publico el 7 deJumo

1937 estando vigente este Decreto.
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NCLUSIONES,

1 de un organismo descentralizado, que pu

llamarse Banco Nacional de la'Vivienda Popular.

opositos o funciones de la institucion pyeden ser, entre ofros, lossi

Contribuir al desarrotlo, construccidn y regeneracién de la vivien:

~ da popular en la Replblica Mexicana.
.2, = Regular y controlar todos los contratos de arrendamiento de vivien -
- das,

3. = Construir directa o por contrato, viviendas unifamiliares o multifa -

':-&{fl'iores de interés popular, de acuerdo con las prioridades que e',,ca:,s;z;
requiere,
4. - Admitir los depositos legales de toda clase de valores y gqnfcnffds:
c];)e se deriven de los contratos de arrendamiento.

5. = Administrar Unidades Habitacionales.

6. - Apoyar el financiamiento de todos los programas nuqigndlbesf,d e vi

vienda .

7. - Promover todos los estudios economico=sociales en la Reptblica, =~

“destinados a soluc

8. - Aceptar los depésifos



K
L
[
;

-subarrendatarios a los arrendadores, los cuales se destinardn a la con:
- truccion y regeneracion de vivienda popular.

9. = Actuor como Institucion Hipotecaria y Fiduciaria.

-vienda popular.

co de impulsar fa vivienda lo Camara Nacional de la Industria de la - =

~-que esten vinculados con la vivienda popular.

-16. - Obtener concesiones para el aprovechamiento de recursos |

10. = Actuar como Banco de Ahorro, Depésito y Préstamo para fa vi =

11, = Tutelar los intereses de los inquilinos economicamente débiles.

12. = Comprar, vender o recibir en depésito titulos o valores de cual -

quier clase, incluso los que la Institucion emita, y hocer sobre ellas -

operaciones activas o pasivas en torno al objeto de su constitucion.
13. = Operar como agente exclusivo, en lo referente a la compra, ven
ta o arrendamiento de la vivienda popular, en relacion con el Estado.

14, - Preferir o ésta Institucion en todas las operaciones que realicen

las sociedades de financieros o de inversion creadas con el fin especifi

Construccion y las Compafifos Afianzadoras, con motivo de adjudicacio -
nes o remates de habitacion popular.

15. - Girar, Avolar, Endosar, aceptar o descontor titulos de crédit

rales, con el objeto de obtener los materiales necesarios para crear sus

propias industrias de materiales de construccidn, a efecto de cubrir s



: ptqplds Vnkecresidad es.
i l7 - Tomar a su cargo, por cuenta propia o-ajena, la Administracion
dé empresas o sociedades dedicadas al ramo de la construccidn o interve
nir en ellas.

18. - Ejecutar funciones de caja y tesoreria, con las empresas que con_
trole o administre de acuerdo con lo estipulado en el contrato respecti=-
vo . Emiﬁr los valores que necesite para el financiamiento de sus progra
19 .- Suscribir, por cuenta propia o ajena empréstitos para el objeto es
pecifico de la Institucicn. .

20. - Conceder préstamos a corto plazo, mediano y largo, con garan ~
tia de valores, a los sujetos de crédito que lo soliciten, para adquir.ir -
viviendas populares.

21, - Recibir en fideicomiso de las instituciones de crédito o de las au_
xiliares, de los organismos descentralizados o de participacion estotal,
asi como demds organizaciones, los bienes inmuebles que de acuerdo -
con la ley, no pueden formar parte de su patrimonio, o bien, el patrimo-
nio de afectacion de tos particulares para su administracion y venta.

22. - Recibir en depdsito o en gorantic, o en depésito con administra -
cidn o a la vista, a plazo previo aviso, de toda clase de titulos o valo-

res de las sociedades constituidas exclusivamente para elaborar materia-




“les de construccion.

23, - Fungir como perito forzoso en toda clase de controversias que

.susciten en materia de vivienda.
24. - Aceptar el depédsito de las rentas con motivo de juicio o confro-l
versia entre arrendadores, arrendatarios y sub-arrendatarios.
25.- Ser Onica depositaria de las viviendas que se embarguen por lc;s,-
avtoridades judiciales o administrativas; los jueces y los jefes de ofici-
nas administrativas estan obligados a entregar a la Institucion con fal -
cardcter los bienes de esa clase en que se trabe ejecucion.

26. ~ Coudyuvar con las autoridades correspondientes para vque se cum.
pla con la Fraccién XII del Articulo 123 Constitucional .
27. - Otorgar créditos para la compra, construccion o regeneracion de :

Vviviendas unifamiliares, de iﬁferés popular.
28. - Promover la expropiacion de los terrenos necesarios para ejecu =
tar el programa habitacional del Banco.

'29. - Entrar en posesion de terrenos de propiedad federal, estatal, o
municipal para fraccionarlos, vendiendo a particulares las superficies
necesarias para recuperar el costo de la inversion y reservando el resto
para construir unidades multifamiliares de interés popular-.

30. - Adquirir en propiedad terrenos y casas antiguas con el fin de re

generarlas y venderlas a vecinos que las necesiten,



v.-

V.-

Vi.-

98

- Establecer una jerarquia para la adjudicacion en propiedad o en

arrendamiento de viviendas. Considerar como sujetos de credito a todo

solicitante que demuestre fehacientemente que no percibe ingresos supé~

rioresa $ 1 600.00.

32. - Construir alojamientos para familias que hubiesen sido lanzadas o
desahuciadas mediante juicio, siempre y cuando lo necesiten. La ocupa_
cion sera provisional . |

Suprimir del Articulo 128 de la Ley del Seguro Social, la parte corres =
pondiente a la construccion de habitaciones para los trabajadores.
Derogar el Capitulo 90. de la Ley que crea el Banco Nacional de Obra; 7
y Servicios Pdblicos, S. A.

Derogar la Ley que crea el Instituto Nacional de la Vivienda.

Suprimir de la Ley del 1SSSTE, los articulos relativos a la vivienda.

En general, suprimir en todas las Instituciones Nacionales de Crédito o :

Dependencias del Estodo, la facultad para construir viviendas.
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| mental . Ediciones Instituto Nacional de la Vivienda, 1965.
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R

al Décimo Congreso Panamericano de Arquitectos que se celebré en =
Buenos Aires, Argentina, en el afio de 1960. Editada por la Sociedad

de Arquitectos Mexicanos y Colegio Nacional de Arquitectos de México. .

‘ .;22',-. Investigacion de la Vivienda en 11 ciudades del. pafs. 3 Tomos. Edicio_

es del Instituto Mexicano del Seguro Secial .
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Mo vivienda.
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La Historia construye la ciudad, de Arthur Khorn |
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Coleccién de Leyes Mexicanas. Por el Lic . Willebaldo Bazarte Ce‘r:déiij'.‘

Ediciones Botas.
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