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INTHFRODUCC I ON

1o~ecanomica~-juridica  del mando  ha L3 ido

La evolucidn so
e urbanas. En

eRtre ol as Lwiad ol ocrocimienye de 13 cona

sienta

12 mayeorta da jas UNna aran parte de la poblacion

en candirds wrbanas, No ndoe la Ciudad de lie.s1co @nleplidn.

= ia
Ello ha motivado & 1o large de la histor:a la busqueda de on modo

gque cetina Jdicho fenomeno y e@stablecer un sistema legislativo que
regule los mult:iples eflementos que concurren an 2! acontecer de 1a

vida urbsna.

€n Meico 1oz pebladores rurales superimentan en  btérminos
relativas una constante disminucion de su poblacion, fenpomens que
se produce por wna 1nmigracion ininterruspida hacia 1as ciudades vy
cuya raices se encuentran en el deterioro progresiva de las
actividades principales, la insuficiente dotacidn de servicios,
los bajos niveles de 1ngrescs dol carpesino v 21 destavorable
intercambio econtmico en los sectores secundarios y terciariaos. £1
crecimients de la poblacidn urbana prosenta a su ver complejas vy
variadas consecuencias.

Una de las inas patentes 25 1o mecesidad crecilente de terrenos
pars construccion de viviendas destinadas al arrendamiento qua
requiere la poblacion. En este procesa de urbanizacidn las
actividades que la camunidad desarrolla y las condiciones que el
medi1a  Fisico impona  al crecimiento urbano, =1=14] de qrat
trascendencia para efectaar on andiisis  de las causas v
consecuencias de los asentamientos urbanos,

Siendo el problema de la vivienda destinada al arrendamiento
de gran magnitud y precisamente por su compleiidad debe
analizarse, camo exprasion natural de la estructura
Socic-acandmica~jurtdica del pais.

Dada lx importancia que reviste el tema a sus diversos
pectos y siendo la necesidad promordial para la subsistencia del
hombre, ya que las dos grandes necesidades del ser, son la de
alimentarse y la de habitar por lo que esta tesis se  dard un
estudio a efecto de encontrar una solucidn a una mejor vivienda en

qeneral.



CAFITULD I DERECHO A LA VIVIENDA

A) COMSTITUCION FOLITICA DE LOS ESTARDS UNTDOS MEXICANOS
ARTICULOS 4o0. Y 123.

En @l sistema polftico mexicana, ha sido preocupacion
constante procurar a las clases econsdmicamente deébiles el poderc
disfrutar de una vivienda digna y deccrdsa, esto es respetable,
decente; a tal grado que se hizo necesario elevar a rango de
garantia individual el derecho que toda familia tiene a gozar de
vivienda digna y decorosa, adicionandose para tal fin el articulo
40 Costitucional mediante decreto de fecha diecinueve de Enero de
Mil novecientos ochenta y tres, publicado en el Diario Oficial, el
siete de Feprero del mismo ano en vigor al dia siguiente
posterior de su publicacidn con el siguiente texto:

" Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda
digna y decorosa. La ley establecerd los anstrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.”

De la lectura de tal adicicn claramente se comprende que
s trata de una norma de caracter general de la cual puede valerse
cualquier individuo que se encuantre en plenc uso de las garantfas
que la prapia constitucion otorga a Fin de exigir gque se le
reconaica tal derecho, es importante resaltar 1o anterior en razadn
de que como se verd mas adelante no es este  Pprecepto la unica
disposicidn constitucional que consagra el derecho a la vivienda,
mas si @s la unica garantia individual de la que puede valerse
cualquier individuo para reclamar el derecho citado.

Resulta ambigua dicha adicion al decir:

" La ley establecerd los instrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetive®.

Pues como  la mayoria de los preceptas legales  que
conforman leyes y refglamentos que son  secundarios a la carta
magna, . dejan a las personas na doctas en derecho en la
incertidumbre de establecer o comprender que la ley serad. la que
establezca los instrumentos y apoyos necesarios a que -se refiere
el parrafa citado, no obstante ello debemos entender . que no se



refi.cre en fora2 limrtativa a3 una sola lav, sino gque el precepta

es redaciadec de manera epunciativa y nunca limitativa.

La garsntia individual que conentamos resulio poléeanlia 3y
trascendente, pues tenlendo un  cardacler do omioenle pratoccisn
social vina & tambalear al derecho privado, pues el arrvendsmienta
de fincags urtanas destinades a la habitacion Pasé a fener  una
reglamentacidn @specifica dentro del codige civil para el Distrito
Federal, lo gque +ua severamente criticade por las tendencias
tradicionalistas del derecho. En efecto coma consecusncia de la
agicion al articulo 40 Constitucional del parrafo transcrito en
lineas anteriores, por decreto de fecha veintiocho de Diciembre de
mil noverientos ochenta y cuatro publicado en el Diario Dficial de
si1ete de Febrero de milnovecientos ochenta y cinco, con vigor al
dia siguiente de su publicacién, el congreso de los Estados Unidos
Mericanos decreto reforsas y adiciones a diversas disposiciones
ralacianadas con inmuebles en arrendamiento, Aue es del tenor

siguiente:

" Decreto de reformas Y adicirones a diversas
disposicionas relacionadas con inmuebles en arrendamiento.

Al margen un sello con el Escudo Macional, que dice:
Estados Unidos Menricanos.— Fresidencia de la Republica.

MIGUEL DE LA MADRID H., Fresidente Constitucional de los
Estados Unidos Mexicanos, a sus habitantes sabod:

Que el H Congresa de la Unidn se ha servido dirigirme el
siguiente

DECRETO:
“"El Congreso de los Estador Unidos Mekicanos, decreta:

REFORMAS Y ADICIOMNES A DIVERSAS DISFPOSICIONES
RELACIONADAS CON IMMUEBLES EN ARRENDAMIENTO.

ARTICULD PRIMERO.~ Sz reforms el Capitulo 1V del Titulo
Sesxto de la Seaunda Parte del Libro Cuarto del Codigo Civil  para
el Distrito Faderal v Articulo 3042 del mismo ordenamiento para
quedar Como Sigue:

CAPITULD 1V

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la



habitacidn.

Art. 2448.- Las disposiciones de este Capliulc son de
orden publico e interés social. Par tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacién en contrarrio se tendra por
no puesta.

Art. 2448 A.~ No deberd darse en arrendamiento una
localidad gue no reuna las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la materia.

Art. 2448 B.- El arrendador que no haga las obras que
drdene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para
que una localidad sea habitable e higiédnica, es responsable de los
dafos y perjuicios que los. inquilinos sufran por esa causa.

Art. 2448 C.~ La duracion minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion serd de
un  aro  forzoso para arrendador Yy arrendatario, que sara
prorraogable, a voluntad del arrendatariao, hasta por dos afos mas
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las
rentas.

Art. 2448 D.- Para los efectos de este Capitulo la renta
deberid estipularse en moneda nacional.

La renta sold podra ser incrementada anualmente; en  su
caso, el aumento no podréa exceder del 85 por ciento del incremento
porcentual, fijado al salario minimo general del Ditrito Federal,
en el afo calendario en el que el contrato se renueve o se
praorraogue.

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

Art. 2448 F.~ Para las efectos de este Capitulo el
contratoc de arrendamiento debe atorgarse por escrito, la falta  de
esta formalidad se imputara al arrendador.

El centrato deberd contener, cuando menos las siguientes
estipulaciones:’

1.-Nombres del arrendador y arrendatario.

Il.~ . La ubicacicen del inmueble.

111.~ Descripcién detallada del inmueble abjeto del
contrata y de las instalaciones y accesorios con que cuenta  para .
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el uso 'y gore del mismo, asi como el estado que guarda.

IV.~- El1 monto de la renta.

V.- La garantia, en su caso

Vi.-La mencién expresa del destino habitacional del
inmueble arrendado.

Vil.- El término del contrato.

VIIl.~ Las obligaciones que arrendador y arrendatario
contraigan adicionalmente a las establecidas on la ley.

Art. 2448 G.- El arrendador deberd registrar el contrato
de arrendamiento ante la autoridad competente del Depariamento del
Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregara al
arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accioén para demandar el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar
su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad
conpetente del Departamento del Distrite Faderal.

Art. 244B H.- El arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién no termina por la muerte del arrendador
ﬁi par la del arrendatario, sino por los motivos. establecidos @ en
las leyes. .
Con exclusion de cualquier otra persona, el cdnyuge, el
0 la concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguinea
o por afinidad del arrenmdatario fallecido se subrogarédn en los
derechos y obligaciones de éste, en los mismos teérminos @ del
contrato, siempre y cuando hubieran habitado real Yy
permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrato anterior a
las personas que ocupe @l inmueble camo subarrendataria,
cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la situacisn
prevista en esta articulo.

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

Art. 2448 J.- €1 ejercicio del derecho del tanto se
sujetard a las siguientes reglas:

-5 ~



I.- En todos los casos =1 propiataria debera dar  aviso
endatarin de su deseo de vender el

en forma indubitable al a
inmuabla, precisando &1 precio, término., condiciones y  wmodaliades
de. la compra-venta.

Il.~ El o los arrendataerios disporidran de 15 dias para
notiticar en  forea  indubitable al  arrendadar  su voluntad de
ajercitar el derecho del tanto en los términos v condiciones de 1a
oferta.

II1.~ En caso de que &1 arrenadador cambie cualquiera de
los términes de la oferta inicial estara obligado a dar un  nuevo
avisa en forma indubitable al arrendatario, que a partir de e
momento dispondra de un nuevo plazo de 1S dias para los efectos
del parrafo anteriar. Si el cambio se refiere al precio, el
arrendador solo esta obligado a dar este nueve avisa cuande el
incremento o decremento del mismo Sea de mas de un diez por

cienta.

IV. - Tratandose de ragimen de propiedad en condominio se
aplicara las disposiciones de la ley de la materia.

V.- Los notarios deberan cersiorarse del cumplimiento de
este articulo previamente a la autorizacion de la escritura de
compra-venta.

VI.~ La compra-vanta y su escrituracion realizadas en
contravencidn de lo dispuesto en este articuln seran nulas de
pleno derecho y los Notarios incurriprdn en responsabilidaed en los
terminos de la ley de la materia. La accidn de nulidad a que se
refiere esta fraccion prescribe a los seis eeses contados a partir
de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacidn del
contrato.

En caso de qua el arrendatario no dé el aviso a que
se refiere las fracciones I1 y 111 de este articulo PpPrecluirid su
derecho.

Art. 2448 K.- El propietario no puede rebusar como
tiador a una persona que reuna los requisitos exigidos por la ley
para que sea fiador.

Tratandose de arrendamientos de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar tianza o sustituir
esa garantia con el deposito de un mes de renta.

Art. 2448 L.- En tado contrato de arrengamiento  para
habitacion deberan transcribirse integras las disposiciones- de
este capitula,



Art. 3042.- Se adiciona el articula 3042 del Cédige
vigente para quedar como sigucs:

I cveennn

T1.= cennns

I1l.~ .

IVe= oo

" Na se inscribiran las escrituras en las que se
transmitan la propiedad de un inmueble dado en arrendamiento, a
menos que en ellas conste expresamente que se cumplid con  lo
dispuesto en los articulo 2448 1 y 2448 J de este Cddigo en
relacison can el derecho del tanto carrespondiente al
arrendatario".

TRANSITORID FRIMERD.~ Los contratos celebrados con
anterioridad a la promulgacion del presente decreto continuaran en
vigor respecto al término pactado por las partes.

ARTICULD TRANSITORIO UNICO.- El presente decreto entrari
en vigor al dia siguiente de su publicacieén en el Diario O0Oficial
de la Federacidn®.

De los preceptos transcritos medianamente seo aprecia el
cambio radical que sufre @l derechog privado, que durante mucho
tiempo habla dejado al libre arbitrio de los propietarios  de
inmuebles las candiciones para dar en arrendaniento los inmuebles
de su propiedad destinados a la habitacion, sometiéndolos ahora ‘a
las disposiciones de tal capitulo, mismas que el legislador eleva
al rango de orden publico e interés social, irrenunciable y
sancionado su infraccion con pena de tener por no puasta
cualquier estipulacion en contrario, disposiciones que ademas
aprovechan a todos 1o0s ingquilines, lo gque equivale a una
preacupatidn por proteger a las clases economicaments débiles
tanto en su habitacidn, como en su seguridad econdmica, puas
anteriormente a tales disposiciones se daba el caso de contratos
de arrendamiento en los que la renta era incremntada mensualmente.

Por decreto de fecha nueve de Febrero de Mil novecientos
setenta y dos, publicado en el diario Dficial el dia catorce d=l
mismo mes y afo, y en vigor quince dias despuds, fue reformada .-la
fraccioén XI1 del articulo 123 constitucional para Qquedar como
sigues



Y xll.- ioda wmpresae sgeicala, industrial, mineeca o de

cusiquier olra clazc deoe trethoys estard abligada, sagun 1o
determine las leyes reglamentadas a proporcionar a tos
trabajadores habitacianes cbmodas e higiénicas. Esta obligac:on an
cumplira mediante las aportaciongs que las  empresas  hagan & un

fanda nacicnal de la vivienda a fin de construlr depdsitos en
favar de sus trabajadores y establecer un sistama de
financiamiento que permita otargar a estos créditos bacatos y
suficientes para que adguieran en proplredad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la ewpedicidn de una ley
para la creacitdn de un arganismo integrado por representantoes  del
gobierno federal, de los trabajadores y de los patrones, que
administre los recursos del fondo nacional de la wvivienda. Dicha
ley regulara las formas y procedimientos conforne a loo cusles 1os
trabajadures podran adguirir en propiedad 1a habitaciones antes
mencionadas.

Las negociaciones a que se refiere el parrafo primero
de esta fraccion situadas fuera de las poblaciunes estan obligadas
a establecer escuelas, enfermerias y demds Servicios nocesarios a
la comunidad.

Ademas, en esos mismos centros de  trabajo, cuando  su
poblacinn exceda de doscientos habitantes, debera reaegservarse un
espacio de terreno que no serd menor de cinco mal metraos
cuadrados, para el establecimiento de aercados publicos,
instalacidn de edificias destinados a los servicios municipales vy
centros recreativos”.

De 1a lectura de tal precepto se aprecia una tendencia
sumamente protectora de los trabajadores, siendo conveniente
rasaltar que diez afps antes de que se elevara a rango de garantia
individual el derecho de vivienda digna y decoreza para las
familias, ya se habia legislado en el precepto que comentasns la
ohligacidn de los patrones a proporcionar a los trabajadores
habitaciones cdmodas € higiénicas y a constituir un fondo nacional
de vivienda, a fin de crear depésito en favor de los trabajadoras
y establecer un sistema de financiamiento Qque permita atorgar
créditos baratos y suficientes para que adgquieran en propiedad
talos hahitacionss, 1o gue evidentemente constituye una proteccidn
mayor a la economia de 1la clasc trabajadora, pues  otorga la
posibilidad de que dejen de sa2r arrendatarics y se conviertan  en
propietarios, lo que redunda en beneficio del pals pues al pasar a
ser propietarios les coloca en un estado tributario que aenera -al
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estado retribuciones para que este a su ver pusda cuaplir con  lag
funtianes prapias de una mansra mas desahogadas, en  tanto que
siendo inquilino, el estado tributariamente unicamente capta las
retenciones  correspondientes  al impuesto  odbre la renta que
evidentemente es menar.

Diz Ia preopia carta fundamental derivan leyes secundartias
que garantizan a los trabajadores la posibilidad de adgquirir una
vivienda aceorde a los principios que se establecen en el
articulo 4o Constitucional y ospecificamente de los apartadas A) y
B) del articulo 12% constitucionel de las que derivan  las
siguientes:

LEY FEDERAL DEL TRABAJO
LEY DEL INFONAVIT

LEY DE ISSSTE

LEY FEDERAL DE VIVIENDA

Cuyns principios son materia de andlisis por separado en
apartados que posteriormente analisaremos.

B} LEY FEDERAL DEL TRABAJO

La Ley Federal del Trabajo regula juridicamente  las
relaciones entre dos grandes factores de la praduccian, el capital
y el trabajo, a fin de que tales factores -lleven a  caba sus
actividades en mutua armonia, &n un marca de actividad, eficiencia
vy cooperacion, y de ese modo salvaguardar y garantizar gl progresa
de la economia nacional en su conjunto, por lo que el conocimianto
de los derechos y deberes contenides en tal legislacion tiene
particular importancia no solo de orden tedrico sino tambien
practico.

Como un mero antecedents histdrico me permito resaltar
que con anterioridad a la creacidén de la Ley Federal del Trabaio
las relaciones laborales relativas al servicio doméstica, &1
saervicio por jarnada, el servicio a precio alzado en el que. =1}
operativo solo pone su trabajo, y 21 contrato de aprsndirais’ =g
esncontrabs 4&51umeniaco por el Cédiga Civil #ara el Distvnﬁg

-0 =



el tenor siguiente

Federal, cuyo articuic 2403

" Articuleo 260%.- El servicio domestice, =1 servicrio sor
jornada, @l servicio a precio alzado =n &l que =1 operative salo
pone su trabajo y el contrato de aprendizale, se tregiran por  la
ley realamentaria que debe expedir el Congreso de la Unmicn, de
acuerdo con lo ordenado en 21 parrafa to del articulo 123 de la
Constitucion Federal.

Mientras esa Jey no s eupida, se observaradn lag
disposicionas contenidas en 1los capitulos 1, 1I. VvV y parte
relativa del 111, del Titulo %111, del libro tercero del Cddiao
Civil para el Diztrito Federal, que comz2nzd a estar en vigor el 1o
de junmio de 1884, en lo que no contradigan las bases f1j)adas en =1
citado articulo 123 constitucional, vy lo dispuesto en los
articulos 4 y 9 del mismo cddigo fundamental“,

Asi mismo se resalta que la Ley Federal del Trabajo, su
crescidn se encontraba ya contemplada en el articule 123
parrafo praimero de la Constitucidn Federal de 1917 y no fue sino
hasta el 18 de agosto de 1931 en que nacio dicha Ley, misma que
tuvo vigencia hasta =21 primero de mayo de 1970 en que entra en
vigor la tueva Ley Federal del Trabajo, expedida el 2% de
diciembre de 1767 por el enonces presidente de la republica  Lic.
Gustava Diaz Ordaz, que es la legislacidn que actualmente regula
las relaciones laborales, pero a la cual se le han hecho diversas
reformas

El la Ley Federal del Trabaio dentroe del capitule
relativo s los derechos y obligaciones de los trabajadores 'y de
los patrones, existe el capltulo TI1 titulado “Habitaciones para
los trabajadores", que dado el interdés que 2] mismo reviste para
este trabajo me permito transcribirlo:

" articulo 136, Toda empresa agricola, industrial,
" minera o de cualquier ofra clase de trabajo esta obligada a
proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas.
Para dar cumplimiento a esta obligacidn las empresas deberan
aportar al Fondo Nacienal de Vivienda el 5% sobre los salarios de
los trabajadores a su servicio.
articulo 137. El Fondo Nacional de la Vivienda tendra
por objeto crear sistemas de financiamientos que permitan . alos
trabajadores obtener crédito barato y suficiente para adquirir en
propiadad habitaciones comodas e h1giéni;as‘ para la cbnstruc:idd,,

- 11 -



reparaciéon, o mejoras de sus casas habifacion, y para el pago  de
Pazivas adquiridos por estos conceplos.

arftcuio  138. Loz recursas del Fondo Nacional de
Vivienda seréan administerados por un arganismo integrado en  forma
tripartita por representantes del gobierno federal de los

trabajadores y de los patrones.

articulo 13%9. La ley que cree dicho organicmo regulara
los procedimentos y {formas con  forme a los cuales los
trabajadores podran adquirir en propiedad habitaciones y abtener
los creéditos que se refiere el articulo 137.

articulo 140. El organismo que se refiere los articulos
138 y 139, tendra a su cargo la coordinacion ¥y el  financiamiento
de los programas de construccion de casa habitacion a ser
adquiridas en propiedad por los trabaiadores.

articulo 141. Las aportaciones &l Fondo Nacienal de la
Vivienda son gastos de prevencion social de las empresas y e
aplicaran en su totalidad a constituir depdsitos en favor de los
trabajadores que se sujetardn a las bases siguientes:

I.- En los casos de incapacidad total permanente, de
incapacidad parcial permanente, cunado ésta ses del S0Z o mas; de
invalidez definitiva, en los términos de ley del seguro Socialj; de
Jubilacidn; o de muerte del trabajador, se entregarad el total de
los depdsitos constituidos, & €1 © sus beneficiarios, con una
cantidad adicional igual a dichos depdsitos, en los terminos de la

tey, a que se refiere el articulo 1393

11.- Cuando el trabajador deje de estar sujeto a una
relacion de trabajo y cuente con S0 o mas afes de edad, tendra
derecho a que se le haga la entrega del total de los depdsitos que
se hubieren hecho a su favor, en los términos de la lay del
Instituto Fondo Nacional de Vivienda patra los trabajadores.

IIl.~ En caso que el trabajadorr hubiere recibido creédito
dal Instituto, las cantidades a jue tuviera derecho en los
terminos de las fracciones  anteriores, se aplicaran a la
amortizacidn del crédito, salvo en los casos de incapacidad total
permanente o de muerte en las términos del articulo 145 si después
de hacer la aplicacién de dichas cantidades a la amertizacion del
crédito quedare saldo a favor del trabajador se le entregara a
este el monto correspondiente.

Para la devolucidn de los depdsitos vy cantidades
adicionales, bastard que la solicitud por escrito, se acompatie cun’
las prusbas pertinentes. -

Articulo 142. Cuando una empresa se componga de varios
establecimientos, la obligacidn a que se refiere el articulo 134
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de esta ley se entiende a caga wuno de elilos y a la empresa en
conjunto.

Articulotd4l. Fara los efectos de este capitule el
salario a que se reffiere el articolo 174 se 1ntegra con los pagos
hechos en efectiva por cunta diaria, Yy las gratificaciones,
percepciones, alimentacidn, habitacion, primas, com1ziones,
prestaciones en especie y cualguler otra cantidad o prestacidn que
se entrege al trabajador por  sus  serviciogs; no  s&  tomaran  en
cuenta dada su naturaleza, los siguientes conceptos:

a) Los instrumentos de trabajo, tales como herramientas,
rropa y otros similares:

b) El ahorro, cuando se integre por depdsito de cantidad
semanaria o mensual igual del trabajador y la empresa: y las
cantidades otoargadas por gl patrén por fines sociales a
sindicales;

c) bas aportacionss al Instituteo de Fondo RNacional de
Vivienda para los Trabajadores ¥y las participaciones en las
utilidades de la emprasaj

d) La alimentacion y la habitacion cuando no se
proporcionen gratuitamente al trabajador, asi como las despensasi

e) Los premios por asistenciajg

) Los pagos paor  tiempo vtraordinaria, salvo cuando
este tipo de servicio éste pactado en farme de tiempo F1joj

g) Las cuotas al Instituto Mexicano del Seguro Social a
cargo del trabajador que cubran las empresas.

Articulo 144, Se tendrd como salario maximo para el pago
de. las aportaciones el equivalente a diez veces el salaria minimp
general del area geografica de aplicacidn que corresponda.

Arttculo 145, Lns creditos que s  otorguen  por el
organismo que administre el Fondo Nacional de la Vivienda, estaran
cubiertos por un seguro, para los casos de incepacidad tatal
permansgnte o de muerte, qua2 libere al trabajador o a  sus
beneficiarios de la obligaciones, gravamenes o limitaciones de
dominio a favor del citado organismo, derivadas de esos creéditos.

Fara tales efectos, se entenderi por 1ncapacidad total
permanente la perdida de facultades o aptitudes de una persona,
que 1a 1mposibiliten para desempenar cualquier krabajz por el
resto de su vids, cualquiera que sea la naturalexa del rigsso  gue
la haya producido.

Tratdndose de los £asos de incapacidad parcial
permanente, cuanda esta saa del 504 o mas o invalidez  definitiva,
se liberara al trabajador acreditado del adeudo, -los gravamenes o
timitaciones de dominio a favor gel Institute, siempre y cuando o



sea sujetou de wuna nueva relscion de trabalo por un perindo minimo
de dos ahos, lapso durante el cual gozar& de una prarroga sin
causa de intereses, para el pago de su credito. La exasterncia de
cvalguiera de estos supuestos debera comprobarse ante 21 Instituto
del Fondn MNacional de Vivienda para los trabajadores, dentro del
mes siguiente a la fecha en que se determinen.

Articulo 146. Los patrones no estaran obligadous a pagsr
las aportacianes a que se refiere el articulo 134 de esta ley eer
1o que tota a trabajadores damésticas,

Articulo 147. El ejecutivo Fedsral, previo estudio y
dictamen del organisma gque se constituya para adiministerar los
recursos del Fondo Nacional de  la Vivienda, determinard las
madalidades y fecha en que incorporaran al régimen @stablecido
por este capitulo:

I. Los Deportistas profesionales y

11. Los trabajadores a domicilio.

Articule 148. €1 Ejecutivo Federal podrd establecer
modalidades para facilitar la apertacion de las empresas que
tengan un capital o un ingreso inferior a los wminimos que el
propio Ejecutiva determine, Estas resoluciones podran revisarse
total o parcialmente cuanda a su juicio existan circunstancias gque
Ip justifiquen,

Articulo 149, £1 organismo que se cree para  administrar
las recusos del Fondo Nacional de la Vivienda, determinarid las
sumas que se asignardn al financiamiento de programas de casa
‘habitacion destinadas a ser adgquiridas en prapiedad por  las
trabajadaras y 1ps que se aplicardn para ia adquisicion,
construccidn, reparacion o mejoras de dichas casas, asl como para
el pago de pasivos adguiridns par @stos concepto.

Al efectuar 1a aplicacion de racursos, ae diatribuiran
equitativamente entre las distintas regianes vy localidades dsl
pais, asi como entre las diversas ampresas o grupos de

trabajadores.
fara 21 atorgamiento individual de los coreditos s
procedera &n caso necessrio conforme a un sistema de  sorteos, eo

nos que establezca la ley a que se refiere el articulo

Articule 150, Cuando las empresas propoccionen a3 sun
trabajadores casa en comodato o arrendamiento no estin exentas. de
contribuir al Fondo Nacional de la Vivienda, en fos términogs del
articulo 134, Tampoca quedaran ewentas de esta aportacion respecto
de aquellos trabajadores que hayan sido favorecidos  ear oraditos
del fondo.
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Articuio i%1. Cuznde las  habitaciones se den en

radores, la renta no  podird  exceder del

arrengamento a loz tea
medic por ciento mensual del valor catastral de la tince y  se

observaran las narmias sigulentes:

I. bLas empresas estidn obligadas a mantenerlas en
condiciones de habitabilidad y a hagar oportuniamen te laa
reparaciones necesarias y convanisntesy

11. Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:

a) Pagar la rentas;

) Cuidar de la habitacidn como si fuera propiaj

¢} Fonar en conocimiento de la emprasa los desperfectos
y deterioros que observan;

d} Desocupar las habitaciones a la terminacién de las
relaciones de trabajo dentro de un térmiso de cuarenta y cinco
dias vy,

I1l. Esta prohibido a los trahajadores:

a) Usar la habitacien para fines distintos de los
seflalados en este capitulo.

b} Subarrendar las habitaciones.

Articulo 152, Los trabajadores tendran derecho a
ejercitar ante las juntas de Conciliacidn y Arbitraje las acciones
individuales v colectivas que deriven del incumpl:imiento de jas
obligaciones impuestas en este capitulo.

Articulo 1S3, Las empresas tendrdn derecho a ejercitar
ante las juntas de Conciliacién y Arbitraje, las accionges dque se
les corresponda en contra de los trabajadares por incumplimiento
de las obligacianes que les impone este capitulo.

Este capituloc fueé reformado, segun las tratadistas
Alpnerto y Jorge Trueba (1) haciendo abstraccion de arcaicos
sistemas politicos en gue no  se tomaban en cuenta las
recomendaciones y estudios de quienes difundieron el nueva Derecho
Social que nacid en la Constitucidn de 1917, raespecto de 1la
antigua Ley Federal del Trabajo.

De la 1lectura de dichas preceptos se desprenden
intereses de la comision tripartita que cred tal aordenamiento de
proteger o los  trabaiadores en su  habitaciones, asi  como de
dotarlos de estas. :

C) LEY DEL INFONAVIT

L}
-
U]

i



La ley del Instituto del Fondu Nacicnal dz 1o Vivienda
para los travajadores, e crea por decreto de fecha 21 de Abril de
1972, y siendo abrumador la transcripcitn de 1os preceptos que lo
constituyen me permito sintetizar 1o més relevante de tales

normass:

" Articulo lo. Esta ley es de wutilidad social y de
observancia general en toda la republica,

Articulo 3o. El Instituto tiene por objeto:

1.~ Administrar los recursos del Fondo WNacional de la
Viviendas

Il.- Establecer y operar un sistema de financiamiento
que permita a los trabajadores obtener cradito barateo y suficiente
paray

al La adquisicion en propiedad de habitaciones comadas e
higiénicas. )

3] La construccion, reparacion, ampliacidn a
mejoramiento de sus habitaciones, y

c} El pagn de pasivos contraidos por los conceptos
anteriores;

I1I.~ Coordinar y financiar programas de construccion de
habitaciones destinadas a zer adguiridas en propiedad por los
trabajadores;

IV.~ Lo demds a3 que se refiere la fraccidn X1l del
apartado A del articule 123 Constitucional y el Titalo Cuarto,
Capitulo 111 de la Ley Federal del Trabalo, asi coma lo gque . esta
Ley establece.

Articule So. El patrimonio del Instituto se integra:

1.~ Con el Fondo Naciocnal de la Vivienda, que se
constituye con las aportaciones que deben hacer los patrones, de
confarmidad con lo dispuesto en &1 Articulo 123, Apartsdo A,
Fraccien XII de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y en el Titulo Cuarto Capitulo I1l de la Ley Federal del
Trebajo y con los rendimientas que provengan de la inversion de
estos . recursos.

I1I.~ Con las aportaciones en numerario, servicios vy
subsidios que proporciona el Gobierno Federal.

IT¥.- ‘Con los bienes y derechos que adquiera por
cualquier tituloj y . R

V.~ Con los rendimientos que obtenga de la inversién de
los recursos a que se refieren las Fracciones I1 .y II1.

Articulo - &0.  Los Organos del Instxtutn seran: La

- 18 -



Agambles Dzneral, el Consejo de Administracion, la Comision de
Vigitancia, @1 Directsr Georeral, dos Dirsclores Secluriales, la

Cowisidn de Inconformidades y de Valwacion v las  Zaosistunes
€Cansultivas Regilonales,

Articulo 0. Las opligacicnes de efectuar las
oparaciones y enterar los descu2ntoT a que se refiere el articulo

anterior, ast como su ceora, tienen 21 caracter de fiscales.

El Instituto gel Fondo Nacional de la Vivienda para los
trabajadores en su caracter de Organisme fFirscal  Autdnomo  esta
facultado, en los términas del Cadigo Fiscail de la Federacion,
para daeterminar, en caso de incumplimiento, el importe de las
aportaciones patronales y de los descuentos amitidos, sedalar las
bases para su liquidacion, fijarlos en cantidad liquada, reguerir
su paga y determinar los recargos que correspondan.

) Los pagos gue debsn efectuarss confarme a 1o s2halado en
este articulo se hardn &n las oficinas del propio Instituto o en
las de las socledadss nacionales o instituciones de <credito gque
autorice la Secretarta de Hacienda y Crédito Fublico.

El cobro y ejecucion de los créditos no cubiertas,
estaradn a cargo de la Bficina Federal de Hacienda que corresponda
con sujecion a las Normas del Cadige Fiscal de la Federacion

Articulo T1. Fara la inscripcion de los patrones y de
los trabajadores en el Instituto, se *omardn comd bLase lo=z
padrones fiscales en los términos que fije el instructivo que al
efecto expida el Consejo de Administracidvn. Dicha instructive
sefalard la forma en que los patrones se inscriblran e apscribiran
a sus trabsjadores, y determinard 1los avisos que deban darse sobre
altas y bajas de trabajadores, las modificsciones de salarios v
demés datos necesarios al Instituto para el cumplimiento de sus
fines.

Articulo 32. En el caso de que el patrén no cumpla con
la obligacidn de inscribir al trabejdador © oe aportar al Fondo
Nacional de la Vivienda las cantidades cue deba enterar, los
trabajadores tienen derecho de acudinr al Instituto
praporcionandole  los informes correspondientes; sin que ello
releve al patron del cumplimiento de su obligacidn y io exima de
las szanciones en que hubiere incurrido.

Articulo 3T, El Instituto podra inscribir a los
trabajadores sin previa gestidn de éstos o de 1ns pateonzs)

Articulo T4. El trabajador  tendrd derecho, en todo
momento, & solicitar y abtener informacion directa del Instituto a
travas del patrdn al que preste sus servicios, sobre el monteo de
las aportaciones a su favor, asi como de los descuentos a que . se
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refiere la fraccion IIl del Articulo 29 de ests Ley.

Al termirarse la relacidn lakoral, ol ratrdn deberca
entregar al trabajador una constancia de la clave de su registro.

Articulo I7. Los derechos de los trabajadores btrtulares
de deptsito constituidos en el Instituto o de sus causahabientes o
beneficiarios, prescribiran en un plazo de cinco afos.

Articulo 40. En los casos de jubilacion, de incapacidad
total permanente, de incapacidad parcial permanente, cuando esta
sea del S0Y o0 mas; o de invalidez definitiva, en los términos de
la Ley del Seguro Social, se entregard al trabajador el total de
los depdsitos que tenga a su favar en el  Instituto. En caso de
muerte dael trabajador dicha entrega se hara a sus beneficiarios,
en el orden de prelacison siguiente:

a) Los que al efecto el trabajador haya designado ante
el Instituto.

bl La viuda, el viudo y los hijos gue dependen
econdmicamente del trabajador al momento de su muerte.

€) lLos ascendientes concurriran con las parsonas
mencionadas en el 1nciso anterior, cuando dependan econdmicamente
del trabajador.

d) A Ffalta de viuda o viudo, concurrirén con las
personzss safaladas en las dos fracciones anteriores., @l superstite
con quien el derecho habiente vivida como si fuera 35U conyuge
durente los cinco anos que precedieran inmed:iatamente a su muerte,
o con @l gue tuvo hijos, siempre gque ambos hubieran permanecido
libres de matrimonio durante el concubinata, pera si al morir el
trabajador tenia varias relaciones de esta clase, ninguna de las
personas con guien las tuve tendrd derecho. .

e) Les hijos que no dependen econdmicamente del
trabajador, ¥y

) Los ascendientes que no dependen ocondmicamente dei
trabajador.

En los casos a que se refigre 21 presente  articule los
trabajadores o sus peneficiarios recibiran una cantidad adicional
igual a los depositos que tengan constituidos en el Instituto.

Cuando los trabajadores hubisren recibido crédito del
Instituto la entrega de las cantidades a que tuvieren derecho,
sErd en los tdéprminns de la fraccion 11T del Articulo 141 de la Ley
Federal del Trabajo. .

. Fara la devolucidn de los depdasitos y de cantidades
adicionalas, bastard la presentacion de solicitud por escricu;
acompanada de las pruebas relacionadas a la peticion.

Articulo 42, Los recursos del Instituto se destinaran:
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1
sean titulares de depcsitos co
El 1mporte de estos creditos deberan aplicarse:
habitaciones,

~ ~l otorgamiento de creditos & las  tracajadores  aue

ttwidos a favor en &8l Instituto,

&) A la adquisicion en propledad

by A la construccion, reparaclon, amgliacl1on o e joras,
de habitaciones, y

c) Al pago de pasivos adquiridos por cusalguizra  de los
conceptos anteriores;

iI1.~- Al +financiamiento de la cemstruccion de conjuntos
habitaciones para s&r adguiridas por les  brabajadores, mediante
craditos que las oteorge el Instituta.

Estoz financiamientos solo se concederan por  concurso
traténdose de programas habitacionales aprobados por =1 inatituto
y que sg ajusten a las disposiciones aplicabies & materia de
construcciadn.

El Instituto en todos los financiamientas que otargue
para. la realizacién de conjuntos habitacionales, se establecera la
abligacion para quienes lo canstruyan, de adquiriyr con
preferencia, 1os materiales que pravengan de empresas ejidales,
cuando se encuentren en 1gualdad de calidad y precio a los gque
afrazcan otros proveedores.

Lus Lrabajadores tignon dorscho a ejercer o] crédito qua
s€ les otorgue, en la localidad que designenj

111.- Al pago de los depdsitos gue le corresponden a los
trabajadores en los términos de Ley.

V.- A cubrir los gastos de administracion, operacidn vy
vigilancia del Instituto, en les teérminos del Articulo 10,
fraccidn V1j )

V.- A la 1nversion en inmuebles estrictamente
necesarias para sus fines, y

Vi.- A las demas erogaciongs relacionadas con su objeto.

Los contratos y las operaciones relacionadas con laos
inmuebles a que se refiere este articulo, asi como al desarrollo y
ejlzcucion da los conjuntos de habitsciones que se lleve a cabo con
financiamiento del Instituto, estaran exentos de toda clase de
impuestos, derechos © contribuciones de la Federacidn, . de las
estados o del Distrito Federal, y, en su caso, 21 precio de venta
A que se rediere ei arbloulue 38 se¢ lendrd como valor do avalug de
las habitaciones, el impuesto predial y los derechos gque por
consumo de agua, asi como las donaciones y equipamiento urbano =e
causaran y cumpliran en los teérminos de la disposiciones legales
eplicablas.

Los contratos y las operaciones a que se rafiere el
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parrafo anterior, asi come la constitucion del  reégimen de
propiedad en condominio de los conjuntos gue financie el instituto
bodrén hacerse constar en dotumentos privados, ante dos testigos,
e inscribirse en el registro Fublico de 1a Fropiedad quie
corresponda, con la constancia del registrador sobre la
autenticidad de las firmas y de la valuntad de las partes.

Los benefic10s otorgados por el prasente articulo a los
programas habitacionales gque se realizan con fondos del Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores se haran
extensivos a los trapajadores derechoahabientes de este Instituto,
que r2alicen operaciones de compra de casa habitacion por medios
distintos a laos del Instituto, siempre y cuando sean para su uso y
el monto de la operacien as! realizada no sea superior al valor de
las casas habitaciones gue el mismo proporciona a sus afiliados.
Faorr el excedente se pagaran  los  impuestos en los  términos
previstos por las leyes respectivas.

Articulo S6. El  incumplimiento de los patrones para
enterar puntualmente las aportaciones y los descuentos a gque se
refiere el articulo 29 causard recargos y en su  caso, gastos de
ejecucien, canforme a los dispuesto por 1 Codigo Fiscal de la
Federacion.

Articulo S7. Comete delito equipsrable a la dofrandacion
fiscal en los términos del Codigo Fiscal de la Federacion, y sera
sancionado con las penas senaladas para dicho ilicite, quien haga
uso de engano, aproveche error, simule algin acto  juridico o
oculte datos, para omitir total o parcialmente el pago de las
aportaciones o el enterc de los descuentos realizados.

Articulo 98. Se reputard como fraude y Se 3angcionara
como tal, en los términos del Coddigo FPenal para el Distrito
Federal en materia de Fuera Coman y para toda la Republica =n
materia del Fuero Federal, =] obtener los créditos o recibir las
depdsitas a que esta ley se retiere, sin tener derecho a ello,
mediante engano, simulacion o sustitucion de parsona.*™

De la lectura de los preceptos transcritos, claramente
e aprecia los siguientes cualidades de la ley que nas ccoupa:t

A) En primer lugar debe resaltarse la técnica en la
relacidn de sus normas, pues son claras y congruenles ya Ll no
dan origen a confusiones como comunmente ccurre en otros- cuerpas
de leyes, lao cual evidencia que la comisidn que redactd  esta ley
fue intzgrada por juristas, que tuvierdn 1dea de 1o que éuevtan
hacer.



H) En segupdo téermino debe elagrarse que esta  ley
capta el espiritu sacial  del articulo 123 de la Constitucion
Federal de la Republica y viene a hacer efecti~o el derecho de los
trabajadores para adquirir una vivienda, puss no sole se2 limita =2
invocst hipétesis utdpicas, s1no  ques en forma practica a
instancias de los trahajadores, cotizan y adquieren derechos parsa
obtengrr 1 beneficio de conseguir,arreglar, ampliar una vivienda o
sut vavienda, por lo gue considero que esta leyv contempla un  marcao
social bastante amplio.

Ci LEY DEL ISSBSTE

Lta Ley del Issste deriva del articuleo 127 apartado B de
1a Constitucion Federal de la FRepublica, que tiene por objeto
regular las relaciones laborales entre el estado y sus
trabasjadores, norma de la cual deriva en- primer término la Ley
Federal de los Trabajadores al Servicioc del Estado.

La Ley Federal de los trabajadores al servicio .del
Estado, conocida también como derecho Burocratico, nace en el 28
de diciembre de 1959, como imperativo y logro de los t¢rabajadores
que prestan sus servicios al estade, pues con  anterioridad a su
promulgacién  tales trabagjadores eran victimas de los abusos
constantes por PpParte del personal de alto mando de lasg
dependencias gubernamentales, ya que existen antecedentes de que
cuando el titular de una dependencia publica era separado  de su
cargo, al llegar el nuavo titular gespedia en forma conjunta a
todos el personal que habia laborado con su  predecesor, lo que
evidantemente creabs un clima de inseguridad social enlre la clase
trabajdora de los puestos inferiores.

De acuerdo al proceso gestado desde la fecha en que fue
promulgada la ley gue nos acupa y debido a las transformaciones
logradas ¥ los beneficios conquistados en las luchas sindicales de
los trabajadores al servicio del estado, la misma ha sido objeto
de diversas reformas, resaltandose para el trabajador que - nos
ocupa que por decreto de 28 de Diciembre de 1972 fueé creado ‘el
Fondo de la Vivienda para los Trabajdores del Estado con el
propésito de que los servidorss publicos Yy sus familias
disfrutaran de una vivienda digna y confortable y para tal fin el
estado se hizo responsable de aportar el 5% gquedando de tal forma
instituido . dicho +Fondo, ley que en sus articulos 44 al 44
contemplaba lo relativo a las habjateciones para trabajadorss y jue
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dada la brevedad de tales preceptos se transcriben integramente:

CAPITULD SEXTO
DE LAS HABITACIONES PARA TRABAJADORES,...

SECCION 1a
Habitaciones para trabajadores

Articulo 44. EI Instituto adquirira o contruira
habitaciones para ser vendidas a precios modicos a los
trabajadores beneficiarios de esta ley.

La enajenacitn de estas habitaciones podria hacerase por
medio de venta a platos con garantia hipotecaria o con reserva de
dominio o par medio de contrato de promesa de venta y con las
facilidades siguientes:

1.~ El trabajador entrard en posesidn de la habitacicn
sin mas formalidades que la fiema del contrato respectivas

Il.- Pagados el capital e intereses, se aotorgara la
escritura que procedas

ITI.- El plazo para cubrir el precic del iamueble, no
excederd de quince anos;

V.~ 5i el trabajador hubiere pagado sus abonos con
regularidad durante cinco afos o0 mas y se viere i1mposibilitado de
continuar cubriéndolos, tendra derecho a que el Instituto raenate
en publica subasta el inmueble y que del producto, una vex pagado
el creédito insoluto, se le entregues el remanente:

V.~ 51 la imposibilidad del pago ocurre dentro de los
cinco primeros afos, el inmueble. serd devualio al Instituto
rescindido 21 contrato de venta con garantia hipotecaria o de
promesa de venta y solo se cobrara al trabajador el importe de las
rentas causadas durante el periodo de ocupacien de 1la finca,
devolviéndosele la diferencia entre éstas y 1o que hubiere abonado
a cuenta del pracio. Fara los efectos de este articulo se fijara
desde ®) otorgamiento de la escritura la renta mensual que se le
asigne al inmueblej

Vi.- Los honorarins notariales para el ntorgamiente do
las escrituras serisn cubiertas por mitad entre el Instituto y -los
trabajadores; el pago de los impuestos y gastos adiclonales.  seran
por tuenta exclusiva de estos.

Los pensionistas gozaran de - los beneficios de  este
articulo en los términos que dentro de los  lineamientos  de esta
Ley fij& la Junta Directiva por medio de acuerdos generales,

Articulo 45, El1 Instituto estard Ffacultado igualmente,
para adquirir o urbanizar terrenos destinados a farmar unidgades de
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habitacidn y servicios sociales, en {avor de los trabajadores.
arrendami2ntos 3@ habitacicnes & los

Articuic 3. L2

tirabaladores s¢ orrciiran por las dispasiciun®s  redlakenlar. s Tue
dicte la Junta Directiva, las que tendran g0r onyeli.zc Zioral en

todo caso, el bazneficio de los mismos trabajladores.

Esta Lay fue abrodada por Decreto ae  fecha 19 de
Diciembre ge 1982, publicaca en el Diavie Oficial de la Federacioén
el dia 227 del mismo mes y afa, en vigor a partir del la. de Enaro

de 1984, mediante el cual s2 cred la L2y dei Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estadc, Lay
que aun cuandc conserva el mismo nombra que la anterior posee  un
mayoli articulado pues en tanic que el anterior contaba con 137
articules, la nueva legislacidn se integra con 196, y por cuanto
hace al tema que nos ocups, €5to Bs @l derechos a la wvaivienda,
mientras que la anterior Ley reglamsntaba sdlamente 4res articulos
la nueva legislacion contampla veintisiete araceptos cuyo
contenidao @3 el siquiente:

“Articulo to0.- £l Fondo de la vivienda a que se refiere
la fracecion X1 inciso  f) del ppartado & del articulo 123
Constitucional; e inciso M) de la fraccion V1 del articulo 43 de
la Ley Federal de los Trobajadores al SBervicio del Estado tiens
pait chieto:

1.~ Establecer y operar un sisteéna de financiamiento que
permita a 1os trabajadores obtener creéditos baratos y suficientes
mediante préstamos con garantia hipotecara en primer  lugar sobre
bienes urbanos, fpor una sola ves, para los +ines senslados en el
articulo 107 +raccidn I de esta Ley;

I1.- Coordinar y financiar programas de construccion de
habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los
trabajadores que carescan de ellas; vy

11l,~- Los damds que esta l2y establece.
Articulo 101.~ Los recursos del fondo se integran:
1.~ Con las aportaciones gue las dependencias ¥

entidades enteren al Institute por 21 equivalente a un 5% sobre el
sueldo basico de sus trabajadores, previstas en la fraccian IV del
articulo 215
Il.- Con los bienzs y derechos adquiridos por cualguier
tituwloy ¥
"J1i.~ Con 1os rendimientos Bue 52 cbtengan de  las

inversipnes de 1o0s recursos A que  se refieren las  anteridares
tracciones I y 11,
Articulo 10Z.~- iLa Junta Directiva ael Instituto



determinara el porcentaje que del 55 correspondients &l Fondo ae
la Vivipnda =0 asignari  al fimanciamients de adquisicidn  de
terrenos: de programas de casas habitacion destinadas a  ser
adquiridas en propledad por  los  trabaj)adores; a préstanns
hipotecarias; y a la construcclan, reparacion, ampliacion o
mejoras de dichas casas; asi como al pago de pasivos adguiridos
por estos conceptos.

Articulo 103.~ Los recursos del Fondo se destinaran:

1.- Al otorgamiento de créditos a los trabajadores que
sean titulares de depdsitos constituidos a su  favor por mas de
se1s meses en el Instituto. E1 importe de estos créditos debera
aplicarse a los siguientes fines:

A} A la adquisicion de terrenos para que se constrayan
en ellos viviendas © conjuntos habitacionales destinados & la
habitacion de los trabajadores;

BY A la adquisicion de habi1taciones comadas =}

higiénicas, i1ncluvendo aquéllas sujetas al regimen de condaminio
cuando carezca el trabajador de ellass

) (3] A la construcciény reparacion, ampliacién ©
mejoramiento de sus habitaciones; y

D) Al pago de pasivos contraidos por los conceptos
anteriores. ’

II.— Al financiamiento de la construccidn de conjuntos
habitacionales para ser adquiridos por 1os btrabajgadorss, @edianta
creéeditos que 'les otorgue el Instituto.

Estos financiamia2ntos solo se caoncederan por  Concurso
tratandoze de praogramas habitacionales aprobados por el. Inatitute
y que se ajusten a las disposiciones aplicables en materia de
construccion.

En todos los financiamientos gue el Instituto otorgus
para la realizacicn de conjuntos habitacianales, establecera la
abligacion para quienes ios construyan, de adquiraer con
preferencia, los materiales que provengan da empresas elidales,
cuanda se encuentren en igualdad de calidad y precio a las que
ofrezcan otros proveedores.,

Las trabajadores tienen derecho a ejercer 8l crédito gue
se les otorgue, en la lpcalidad que designen.

I11.- Al pago de los depositos que les corresponden &
los trabajadores en los términos de Leys;

IV.~ A cubrir los gastos de administracion, operacion j
‘vigilancia del fondo conforme a esta Ley; .

V.~ A la inversion en inmuebles estrictamente necesarios
para sus fines;
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V.- £1 pracis de venta. fijado por el instisato, EL
mAva eteistos

tendri cons valae d2  avalua de  las b, Ziom

[ -NT-

tiscales donaciare:z v

L

cumpiieran &n 1 terminos de

7
VMil.- A las  damnas cor G
Artizulo 134, - Fara los efectes de 1o previszto en el
articulo 107 la asignacion de los créditos vy financiamienhvos  con

El
cargo al fondo, sE hara conforme a lo d cuesto por la Junta
Directiva buscando su adecuada distribucion antre  las divarsos
grupos de trabaladores, asi cama entve las  disztintas ragiones
localidades del pails.

Con sujecion s dichcs criterios vy, &N U gaza & las
Institute,

normas gensrales gue establezca ta Junta Direc
se determinaran | cantidad
distintas reaiaones y localidades del p2is v a

asignacidn, &1 financiamiento de los owjyetives s2hslados 2n 21

5 globaies qu2 we asignen a las
e2ntro de asztz

articula 100 de esta Lev.

Articulo 10S.- Los  trabajaderes qua Jdizfrutaran  del
beneficio que consagra el articuleo anterior, serin logs que esten
al servicio de los Foderes de la Union., del dobierno del Distrito
Fedgral, de ias enbidsd
juridico de la Ley Federal de jos Trabazjsdores al 3Servicio del
Estado y qua ademdés estén incorporzdos a los beneficios de esta
Lay, as5i como los trsbajadores d2 confiranze , svantuales de los

21 suetas  al raéqimen

sublicas que

mismos poderes y entidades publicas.

Los gobiernos de las Entidades Faderativss »  Municipios
podran celebrar convenios con el Instituto cara i1ncorporar e 3US
trabajadores 2 los beneficios del Fondo.

Los Fensicnistas dorarin de los ben2ficios qus establece
ezxta articuls, con s 20 2 los acueraos gensralo que  en  los
términos v dentro de linzamientos de e Junta

Directiva.

Articulo Los.- L
se aFlicaran en su  totalidad a constituir en  favyor de los
trabajadores dSposltos  qua no  devengaran interases  y  que s s2

3 aportacion®s al Fondo de 1a Vaiviends

suistarsn a las bazes siawientes:
L. wwaroo  uwe trabsgzdoe recibs  Finapciamiento  del
Fonoo, 21 4% del importe de los en su  favor se
hayan acumulade hasta esz fecha, se aplica de i1nmediato como
pzoo 1nicial del credite concsdidos
11, Burante ia vigencia del <orésito, SR continuara
o



aplicando el 40% de la aportacion al pago de  los abanos
subsecuentes que deba hacer 2l trabajador;

IIl. Una ver liquidade el credita otorgado =« un
trabajador, se continuard aplicanda el total de las aportaciocnes
para integrar un nuavo deposito 2n su favor;

IV. En caso de jubilacion, incapacidad total permanente
o de muerte, el trabajador o sus beneficiarios tendran derecho a
la entrega de un tanto mas del saldo de los depdsitos gue se
hubieran constituido a su favor, de acuerdo a lo establecido en
esta Ley;

V. Luando 21 trabajador tenga S0 afns o mas anos de edad
v deje de prestar sus servicios a las dependencias o entidades
sujetas al regimen de beneficios g[ue otorga esta Ley, se le
entregaran los depositos constituidos en su favor, en los términos
de la misms; y

Vi. En el caso de que las trabajadores hubieran recibido
crédito hipotecario con recwrsos del Fondo, la devolucion de
daepositos establecida en la Fraccion 1Iv  anterior, 38 hara con
deduccion de la cantidad aplicaba al pago de cradito hipotecario
en los terminos de las fracciones 1 y Ii, por lo gue la cant:idad
adicional a que se refiere el Articule 112 de esta Ley seréd igual
al monto del saldo resultante.

Articulo 107.- En la apligacion de los recursos  del
fondo se considerarén, entre otras, las siguientss circunstancias:

I. La demanda de habitascion y las necesidades de
wivienda, dando preferencia a los trabajadores de bajos sueldos o
salarios, en las diversas regiones o localidedes del Faiss

11. La factibilidad y posibilidades rzales de llevar al
cibo construcciaonses habitacionales;

I11. E1 monto de las apocrtaciones al  fondo proveniente
de las diversas regiones v localidades del Fais; y

IV. El numero 4e trabsiadares en las difereniss regiones
o localidades del Territorino Hacional,

Articulo L0B.- Fara otorgar y fljas los creditos a los
trabajadores de cada region o localidsaas, se tamaran en  cuenta =
numero de miembros de la familia de los trabaiaameres; ol -uxld

)
selaria, o6 el ingresa tonyugal gi- hay acuerds angre los
interesados y las caracteristicas y precios de venta de - 1as
habitaciones disponibles, Fara tal efecton, se estanlecera par el

Instituto un r2g9imen para relacionar los creditos.

Dentro de cadi grupo de trabajadorss en una
clasiticscion samejante, si hay varios con &! wmismo derzcho, E
asignaran entre eéstos los créditos 1ndyciduales. medisnts oun

-



sistema de sorteas ante Notaric Publico.

Articuln 19, - Lon JEec1on # ios requisitos que fiie la

VA me GBLerddfaraty e mongns maslmos 90 10g

Junte D

creéditos que se ctorguen, la relacion de dichos montos con el
sueldo o salarics de los trabajsadores acreditados, la proteccion

de les préstamss,) asit como 1os precios mahimos de  venta de  las
habitaciones cuya adquisicilon o construcci1on pusdse e objeto  de
los créditos gue se atorguan con cargc sl fondo.

Articulo 110.~ Las creéditos que se otaorguen con cargo al
fondo deberdn darse por vencidos anticipadamente si los  deudores,
sin e consantimi=znto  del Instituto, enajenan las viviendas,
gravan los inmuebles que garanticen el pago de los creditos
concedidos o incurren =n las causas de rescisidn  consignadas  en
los contratos respectivos.

Articulo 111.~ Los «oreditos qua se otorguen a  los
trabajadores estaran cubilertos por un seguro para los casos de
incapacidad total permanente o de muerte, que liberes al trabajadar
o a sus beneficiarios de las abligacionas deriveadas de los mismos.
El consto de este seguro quedara a cargo del Instituto.

Articulo 112.- En los casos de pensidn o jubilacion, de
incapacidad total permanente o muerte, el trabajador o sus
beneficiarios tendrian derecho a la entrega de un  tanto mas del

saldo de los positos que e huoraren censtituids 3w favar, e
acuerdo a lo establecido en la Ley. En C

trabajador, dicha entrega se hard a sus bensfi
de prelscion siguiente:

1. Lo=s que al efecto el trabajsdor haya designado ante
el Instituto;

1I. La wviuda, el wviudo y 1los hijos que dependan
economicamente del trabajador en el momento de su muerte;

III. Loz ascendientes concurrirdn con las personas
mencionadas en la fraccion anterior, cuando dependan
econdmicamente del trabajador;

IV, A falta de viuda © viudo, concurriran  con las
personasz sehsladas, en las fracciones anteriores, el supérstite
con el que el derechohabiente vivio como si  fuera su  conyuge
durante los cinco anos que precedieron inmediatamente a su  muerte
a con el gque tuvo hijos, siempre que ambos hubieren permanecido

so de muerte del
1arios en el orden

librez de matrimenic durante ol concubinalo, peru =i el wurie el
trabajador tenta varias relaciones de esta clase, ninguna de " las
personas con quien la tuvo tendra derecho: i

V.- Los hijos que no depanden economicamente del
trabajador; y



VIi.~ Los ssendientes que no dopendan & 1camante el

trabajadar.

Articulo 113.- Fara los efectos de la primera parte d2
la fraccion IV del articulo 106 de la presente  ley, se ensendri
que un trabajador ha dejada de prestar servicios cuando transcurta
unt  periodo de dace meses de laborar en ninguna de las
dependencias o entidades por suspensidn temporal de los efectos
del nombramiento o cese, a menas que eulsta litigino pendientes
sobre la subsistencia de su designacion o nombramienta.

Cuando el trabajador se encuentre @n el caso que preve
el parrafo anterior y hubiere recibido un préstamo a cargo del
fondo, se le otorgard una prorroga sin causa de intereses en  log
pagos de amortizacion que tenga que hacer por concepto de capital
e intereses. La prarroga tendra un plato méximo de doce meses y
terminara anticipadamente cuando gl trapajador vuelva a prastar
servicios & alguna de las entidades u organismos publicos.

Las dependencias y entidades de la Administracidn
Publica a gue se refiere esta Ley, seguirdn haciendo los vepositos
del S%Z patra el Fondo de la vivienda, sobre los sueldos o salarios
de los trabajadores que disfruten licencia por enfermedad en los
términos del artlculo 111 de la Ley Federa)l de los Trabajadores
del Estado y 23 de la presente Ley, asl como de los que sufran
suspension temporal de los efectos de su nombramiento conforme <
las fracciones I y II del articulo 45 de la citada Ley Federal de
los Trabajadores del Estado, debiendo suspenderse dicho depdsitio a
partir de la fecha en que cese la relacion de trabajo.

La existencia de los supuestos a que se refiere este
articulo y el anterior, deberan comprobarse ante el Instituto.

Articulo 114.~ El trabajador que daje de prestar
servicios on la derendencia o entidad correspondiente conforme a
lo previsto en el articulo anteriar, y por quien la dependencia o
entidad haya hecho aportaciones, tiene derechoe a optar por. la
devolucion de sus depdsitos o por la continuacion de sus derechos
y obligaciones con el fondo. En este ultimo caso, la base para las
aportaciones a su cargo, sera el sueldo o salarioc promedio guse
hubiere percibido durante los 0ltimos seis meses.

El derecho a continuar dentro del regimen del fondo se
pierde si no se ejercita mediante solicitud por escrito,
presentada de2  acuerdo con lo  que  astablesca el Reglamento .
correspondiente, dentro de un plaze de seis meses  contados a
partir da la fecha en que, conforme a lo dispuesto por el articdlo
anterior, se considera que ha dejado de existir la prestacidn de
servicios respectiva.



Articule 115.- La continuvacion voluntar:a de los
trabajsdores dentro del resimen de tonda, 2 que ze refiere gl
articulo anterior termina:

I. Far la reanudaci1dén de serviclos en alguna dependencia
o entigad de la agministracidn publicaj;

[1., For declaracién del Instituto, aceptads por el
trabajadory y

Il1f. Forque el trapsjador deye de canstitur igs
derositos durante seis mases.

Articalo 11é6.- A los trabajadores que se pengignen o
jubilen se les aplicara en lo conducente, y confarme a lo que
establezca el Reglamento respecto, 1o dispuesto en los dos
articulos anteriores.

En el caso de que opten por  permanecer  voluntariamente
dentro del reégimen del fonda, el Instituto les descontara de sus
pensiones las aportaciones z cargo del trabajador pensionado o
jubilado, con sujecion a las normas quz en materia de apoctaciones
v entregas de descuentos establece esta Ley.

Articulo 117.- Los créditos a los trabajadores a que se
refiere la fraccion [ adel articulo 102 devengaran un interés del
4% anual sobre saldos 1nsalutos descontades ambos de cuanda menos
el 257 de sueldc basico. Tratandose de créditos para la
adguisicion o construccion de hebitdciones, Su plasta no 3€ra senoe
de diez afos, pudisndo otorgarse un plazo méximo de veinte
afnos. Fara los otros cr:ditos menciornados en la citada fraccion I,
s& podran fij)ar plazos menares,

Los financilamigntos sefaiados enla fraccion 11 del misano
articulo se otorgaran a la tasa de interés que Ffije la Junta
Directiva ¥ a un plazoc maximo de dieciocho meses.

Articulo 118.~ Todos los inmueblas adquiridos a
construidos par los trabajadores para su propia habitacion, con
los recursos del Fongo para la Vivienda administrados por el
Instituto, guadaran exentos a partir de2 la fechs de su adquisicidn
o construcclon de todos los impuestos federales y del Departamento
del Distrito Federal por el dobie del credito y hasta por la suma
de die: veces i salario minimo del Distrito Federal elevado al
afo, durante gl teérmino que @l crédito permanezca insoluta.

: Gozarén tambien de =2xcencion los.convenios  contratos .o
tale

actos en los que s8& hagan smonst adguisicones. Esta
franquicia gquedara ‘insubsistente, s1 los inmuables fueran
enajenados por los trabajadores o destinados a otros finas.

El Instituto gestionard los convenics correspondientes

con los gobiernos de. los- Estadeos  » Municipios para que los



trabajadores protogidos por esid Ley gocen de las excenciones de
impuestos gue correspondan a la pespiadad rale, =n los termines de
aste articulo,

Articule 11%9.- Los derechos de los trabajadores
titulares de depdsitos constituidos en el fondo o de ETXY-
causshabientes o beneficiarios, prescribiran en un plazo de cinco
ahos. )

Articulo 120.- El Ingtituto no podrda 1ntervenir en la
Administracion, operacion o mantenimiento de canjuntos
habitacionales constituidos con recursas del fondo, ni  sufragar
los gastos correspondientes a estos conceptos.

Articulo $121.- Los depositos constituidos en  favaor de
los trabajadores para la integracion del fondo, asi como la
caﬁtxdad adicional a que se refiere el articulo 112 de ‘esta Ley,
estaran eicentos de toda clase da impuestos y no podran ser ohjeto
ge cesidn o embargo, escepto cuando se trate de los creditos
otargados con cargo al fondo.

Articulo 122.- El Instituto deberd mantener en efectivo
o en depositos bancarics a la vista, las cantidades astrictamente

necesarias para la realizacion de sus operaciones diarias,
relacionadas con el Fondo de la Vivienda. Los recursos del Fondo,
en tanto se apliquen a 1los fines senalados en &1 articulo

anteriar, deberan mantenerse en el Banco de Mésico, 1nvertidos en
valores gubernamentales de inmediata realizacion.

Articulo 12%7,- E1 anstituto solo podréd realizar con
cargo al Foando las inversiones en los bienes muebles e inmuebles
estrictamente necesarias para el cumplimienta de los +Fines del

mismo fondo.

En caso de adjudicacion o recepcién en pago, de hbienes
inmuebles, el lnstituto debera venderlos en el término de selis
meses.

Articula 124,.~ El Instituto cuidaréd que sus actividades
relacionadas con 21 Fondo se realicen dentro de uwna politica
integrada de vivienda vy desarrollo urbane y para ello. podra
coordinarse conh otros organismos del sector publico.

Articulo 125.- El Bobierno Federal, por conducto de la
Secretaria de Programacidn y Fresupuesto y la Contralaria  General
de la Federacion, ejerceran el control vy evaluacion do o la
1nversion de. los recursos del Fondo, vigilando que . 10s mismos
sean aplicados de acuerdo a lo que establece la presente ley.

Articulo 124.~ Son obligaciones de las ﬂepéndencxas y
‘entidades: . SO
I.~- Inscribir a sus trabajadores y benaficiarios ‘del



Fondos

Il.- Efectuar i apartacionss en los terminos de i1a Ley

Federal ve los irabajadures al Servicio del Calado, O 1a pressole
lev v W& susn Pagslamentos:
1il,~ Hacer los destuentos a sus trabagadores ean  sus

su2idos y salarios, conforme a los previsto =n la fraccien VI del
al Servicio dael

articulo I8 de la iLey Federal ge ios Trabajado
Estada, que se destinen al pago de abonos  para  Iubrir prestamos
otorgados por el Instituto, asi como enterar el 1mporte de dichos
descuentos en ta forma ; terminos jue e:ztablecen &zta ley y sus
FReglamentos.

Las aportacianes de las dependencias y entidades, asi

como  los descuentos que el Instituto ordene hacer a los
trabajadoras por  adeudos derivados de creditas otorgados  con
recursos del Fonds, seran enterados gquincenalmente al Instrtuto.
Los  servidores public a trabajadores de las
dependencias o entidades dge la Agministracion Fublica responsables
de enterar las aportacilones ¥ descuentos, an casn de

incunplimiento seran ssncionados 2n los terminegs de lo dispuesto
en el Titulo Sexto de la presente ley.

Del snalists comparative gQue se  realiza entre  ambas
leves en relacicon cen 2l tema gue nos ocupa, claramente se ohserva
una mayor tendencia a garantizar a los trabajadores al servicio
del estado, 1la posibilidad de que adquieran si asi lo desean un
credito para ovbtener una vivienda digna ¥ decorosa.

E) LEY FEDERAL DE VIVIENDA

For Decreta de fecna 29 de Diciembre de 1983, publicado
en 21 Diario Oficial de la Federacion el martes 7 de Febrero de
1984, con vigencia a partir del dia siguwmiente se crea la Ley
Federal de Vivienda, cuyos articulos para el trabajo que nos atane-
son importantes toda ver que estan dedicadas a la vivienda en
general, por lo que, saria tedisso la transcripcidn de todo su
articulado concretandome a transcribir Gnicamente los que revisten
una mavor - importancia v son: :

“Articulo 1o.  La presente Ley es  reglamentaria del
articulo: 4o. parrafo cuarto, de la Constitucion  General " de. la
Republica. Sus disposiciones son de orden publico e interés social
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y tienen por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos
Fara gue toda familia  puweda disfrober de divienda Jduigna oy
decorosa.

El conjunto de instrumentos y apoyos que serszla aste
ordenamiento, conducirdn el desarrolilo y promocion de las
actividades de las dependencias y entidades de la Administracicn
Fublica LFederal en materia de vivienda, su coordinacidn con  los
gobiernos de los estados y municpios y la cancertacidna con las
arganizaciones de los sectores scocial y privado, conforme a los
lineamientos de la palitica general de vivienda.

Articulo Zo. Los lineamientos genaerales de la politica
nacional de vivienda, son 10S siguientes:

I.- La ampliacidn de las posibilidades de acceso a la
vivienda gque permita beneficiar el mayor ndamera de personas,
atendiendo praferentemente a la poblacidn urbana y rural de bajas
ingresos;

11.- La constituci1on de reservas territoriales y el
establecimiento de oferta poblica de su=lo para vivienda de
interés social, para evitar la especulacion sobre e} suelo urbano,
praver sus requerimientos ¥y promover los  aedios ,  formas  de
adquisicion del! mismo;

IlIl.~ La ampliacidén de la cobertura social de los
mecanismos de financiamientn para la vivienda, a +in de que se
canalice un mayor volumen de recursos a los trabajadores no
asalariados, los marginados de las zonas urbanas, los campesinos y
la poblacidn de ingresos medios;

IV.- La articulacidn y congruencia de las acciones de
las - dependencias y entidades de la Administrazion Fublica
Federal, con las de los gobiernos estatales y municipales y con
las de ilos sectores social y mrivado, tendientes & la integracidgn
de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfacci1on de las
necesidades habitacionales del pails;

V.- La coordinacion de los sectares pdblico, social vy
privado para estimular la construccion de viviends en renta, dando
preferencié a la vivienda de interes socialj

VI.- El mejoramiento del inventario habitacional y la
organizacion y estimulo a la produccion, mejoramiento Y
conservacion de la vivienda urbana y rural y de sus materiales
basicos para el bienestar de la familia mexicanaj

VvIil.~ El mEJoramxento de los procesos de produccion - de
la vivienda y la promacisn de sistemas constructivos socialmante
apropiados;

Vill.- El 1mpulsc a'la funcidn de la .wivienda come un
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rustdradion interna de  ios

factor da ordenacidn territorial
centros de poblacion v d& arralgo v merorta de la pobilacien  rural
_en su medio.

IX.- E]l apoyo = la& construccion de la infraestructura de
servicios para la wvivienda, a traveés de la participacion
organizada de la camunidady

X.— la promocion y el apaoyo a la produccisn ¥
distribucién de materiales bésicos para la construccion de
vivienda a efecto de reducir sus costos;

XI.- La integracion de la viviends a su entorno
ecoldgico y la preservacidn de los recursos y caractertsticas del
medio ambiente;

XII.~- La promocion de actitudes solidarias de la
poblacidn pars el desarrclle habitacional y el impulso a  la
autoconstruccidn organizada y al movimiento social cooperativista
de la vivienda; y

XIll.- ta informacicon y difusidn de los programas
publicaos habitacionales, con objeto de quie la poblacion
pbeneficiaria tenga un mejor conocimiento y participacién en las
Mmismos.

Articulo 3o. Se establece el Sistema WHacional de
Vivienda que es el conjunto integrado y armoniceo de relaciones
Juridicas, econdmicas, sociales, politicas, teconoldgicas Y
metadoldgicas que dan coherencia a las acciones, instrumentos vy
procesos de los sectores publicos, social y privado, orientados a
1a satisfaccidn de las necesidades de vivienda.

Fara todos los efectos legales, se entiende por vivienda
de interés social aquella cuyo wvalor, al terming de su
edificacidn, no eiceda de la suma que eesulte de multiplicar  por
diez el salario minimo general elevado al ano, vigente en la zona
de gque se trate,

Articulo 40, Los instrumentos-y apoyos al desarrollo  de
la politica nacional de vivienda - que establece esta Ley
compranden:

I.— La formulacion, instrumentacion, control Y
evaluacion de los programas de las dependencias y entidades de la
Administracion Fublica Federal, que participan en la produccion,
asignacion, financiamiento y mejoramiento de la viviendsa;

IT.~- Las normas para operar y conducir las acciones -de
las dependencias v entidades de la Administracidon Publica Federal,
en materia de tierra para viviendaj

IIl.~- Los ‘estimulos y fomentos psra la producecicn
diztribucidn, usos de msteriales y asistencia. técnica para la

il
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construccian:

IV.~ Las normas y tecnologias para la viviendaj;

V.- Las normas para el otorgamienta de creéditos y
asignacion de viviendaj

VI.- La promocién y fomento de la construccien de
vivienda de interés social para destinarla al arrendamiento;

VIl.- Las bases de coordinacién de las dependencias vy
entidades de la Administracion Fublica Federal, con los gobiernos
de los estados, con los municipios y con los sectores, social vy
privado, para el establecimiento del Sistema Nacional de Vivienda.

Articulo 12. El Frograma Sectorial de Vivienda, una ve:
aprobado y publicado, sera obligatorio para las dependencias vy
entidades de la Administracidn FPublica Federal, en el 4ambito de
sus. respectivas competencias ¥y en los terminos de la Lay de
Planeacion,

Articulo 13. El Frograma Sectorial de Vivienda y los
programas institucionales seran evaluados anualmente, a aefecto de
compraobar si han sido cumplidos sus objetivos y de conocer los
efectos de las diversas accignes habitaciopales realizadas. Los
resultados de dicha revisidén y las adecuaciones que, en su  casa,
s5e propongan; seran aprobados y publicados en los términas del
articulo Bo. de =sta Ley.

Articulo 19. Se considera de wutilidad publica la
adquisicion de tierra para la construccidn de viviendas de intares
social o para la canstitucion de reservas territoriales destinadas
a fines habitacionales.

Articulo 23. Las entidades de la Administracidn. Pablica
Federal podran adquirir y enajenar predios para destinarse a
programas de vivianda, mediante la autorizacion de la Secretaria
de Desarrolio Urbano y Ecologlia,  que ge otorgue bajo las
condiciones siguientes:

I.- Que la adquisicién o enajenacidn ests prevista en el
cortrespondiente programa anual autorizado:

Il.- Que sea compatible con lo previsto en los Programas
Sectoriales de Desarrollo Urbana, Vivienda y Ecologiaj

I1I.—- Que se observen los planes y disposiciones locales
gue regulan el uso del sueloj

V.- Que se evalde la disponibilidad de inf:'aestvuctura}

' equipamiento y servicios piblicos en los predios de que se tratejy

V.- Que se verifique la existencia dal programa  de
financiamiento o de partida presupuestal respectivos.

Articulo 28. Las esnajenacionas de vivisnda y laotes de
interes social, que realicen las entidades de la Administracion
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Fublica Federal, provenientes de bienes del dominie privado de la
Foas i

guE al 2afacto se ofto

Ty FD bEduer dvdin g pihilervenc1lon potartst, Los  contratos

= 51T anELreemin s aue acrearren a

tl1tularidgso de derechos de orepledsd y sus formas  seran las aue
autorice la 3ecretaria de Desarrollo uUrbana , Ecologias, de
cantormigad con el Articalo 74 ae la  Ley Ganeral Jde Eienes
Nacignales.

Articulo 29. Los Servidores Fublicos gque para obtaner un
beneficio para si 0 en favor de terceros autoricen la enajenacion
o enajenen inmusbles del dominio privado de la Federacion an
cantravencion a la dispuestos por las +racciones I vy I1ll del
articulo 21 de esta Ley, y loas particulares que adguizran para
fraccionamientos populares dichos bienes con  viclacion de los
preceptos citados, asi como los particulares que adquieran en
cantravencion a la fraccion Il del articule 27, serdan sanciocnados
con prision de dos anos & doce anos y multa de treascientas a
quinientas veces el salario minims diari1o vigente en el Distrito
Federal en 21 momento de cometerse el delito, y tratandose de
Servidaores Fublicos, ademas con la destitucidn e inhabilitacidn de
dos a doce afos para desempenar ottrao empleo, carao o comision
publicos.

Articulo 45. La Secretaria de Hacienda y Crédite Publice

oEdyean, con ar

y las autoridades financiweras v crediticias o
a los ordenamientas legsles aplicables las reglas para la
operacion vy el otorgamiento de creditos para viviendas producidas
o mejoradas con recursas federales, para el cumplimento de los
propoésitos de @sta Ley.

Los organismos que ejecuten o financien vivienda para
los trabajadores, en cumplimiento a la obligacidn que consigna el
articulo 123 de la Constitucien General de la Republica, se
regiran por lo previsto en  sus respectivas l=yes organicas y
promoveran, en lo conducente, la aplicacidén de las normas a que se
refiere este capltulo.

Articulo 49, Son sociedades cooperativas de vivienda
aguéllas que se constituyan con objieto de construir, adquirir,
‘me jorar, mantener o administrar viviendas, o de producir, obtener
o gdistribuir materiales bésicos de construccion para sus socios,

Sale se considararan sociedades cooperativas de
vivienda, aguéllas que funcionen de acueerdo con laz dizpos:
de este capitulo,. con 1as de la Ley General de Sociedades

Coaparativas y otros ordenamientos aplicables.
Articulo 858, Los convenios y acuerdos de coordinacion
del Gaobierno Federal, c<on los -3obiernos d= las Estados,  del



Distrito Federal , los Municipios, para la operacion del Sistema
Nacional de Vivienda, se referiran, entre gtros, a los siyuientes
aspectos:

1.~ La articulacion y congruencia de las politicas y
los programas federales de vivienda coan los de 1os Estados vy
Municipios;

II.- Lta aplicacidn o la transferencia de recursos paria
la ejecucion de las acciones previstas en los programas y la forma
en que se determine;

IT1.- La transmisién de suelo urbano o reservas
territoriales, para el desarrollo de fraccionamientas populares y
programas de viviendaj

IV.- La organizacion y promocidn de la produccicon vy
distribucidn de materiales de construccidng

V.~ E1 otorgamiento de estlmulos y apoyos para 1la
produccion y mejoramiento de la vivienda en rentaj

VI.- La asistencia y capacitacidn para la programacion,
instrumentacion, ejecucion y evaluacidn de programas de vivienda.

VII.- La articulacion de las normas y tecnologta
aplicables a las acciones de viviendaj

VIlT.- E1 apaya a las sociedades cooperativas de
viviendas

IX.— El apoyw y asistancia a 1os organismos locales
encargados de normar y operar los programas de vivienda y ae
aquellas medidas que fortal=zcan la gestidn en los municipios de
programas habitacionales;

X.- El establecimiento d= mecanismos de informacion v
elaboracion Jde estudios sobre las necesidades, inventario,
mpdalidades y caracteristicas de la vavienda; y

XI.- Los criterios para la celebracidn conjunta de los
canvenios concertacion con las organizaciones sociales 'y con 1os
particulares.

ta intencian del legislador al crear dicha Ley es digna
de elogio, pues evidentemente que se procurd intervenir de manera
determinente en los programas de proyectos, construccicon y venta
da viviendas a fin do teralnac con especulacien qua habia traido
consigo el encaregimiento de éstas  y, que practicamente hacian
nugatorios los derechos que obrerogs, empleados buwrrocraticos  y
clase porular conceden las diversas legislaciones que  tienden a
procurar una vivienda digna y decorosa pars sus o familias. . o
obstante lo anterior en concepto de este exnpcositor, dicha Ley
lejos de concretar el espiritu del legislador, viene a confundir a:-
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1os Suinees 4 gulen debia beneficrar.

En etecto, la Legisliacisn yue nos acupa a diterencia  de
las analizadas en los apartados gue precoden, s ehunciativa vy
ezclusivamente s2  limita a dejar estableciuvas criterios iy
politicas aen Jos prayectos, censtrucerdn y venta de viviengas, sin
szentar en concretc 1a8s bases por  las  cuales cualguisr familia
puatda obtener v disfrutar de vivienda digna y dacaccsa.

A mi particular punto de vista esta ey indebidamente
puede ser reglamentaria del Articulo 4p.  parrafo cuarto de la
Constitucién de la Republica, pues constituye tal precepto una
garantia individual que tiende 3 garantizaer el derecho que tiene
1a Ffamilia a distrutar de vivienda digna y necoresa, por lo que es
légica pensar que una Ley 4que reglamenta  tal derecho dete oOe
establecsr las hases a las cuales tendria Que concureir  en  un
mamentn dada una familis para obtener wna vivienda, ya sea an
compra~venta o bhien en arrendamiento y hasta en comodato, pues el
hecha de que se conceda a la familia el deveecno de disfrutar de
una vivienda digna y decaorosa, no necesariamente ieplica qua ésta
deba de serle vendida, por consiguiente una Ley resiamegntaria de
lJa garantia gque nos ocupa, 38 espegra debe ser tan amplia qua
contemple todas las posibilidades por  las cuales las familias
pueden obtensr la referida vivienda, a discrepancia  de lo
antecior, de la lectura de la Ley que comentanos claramente se
adviertz que se irata de normas que tienden a dejar de manifiesto
las paltticas que deben prevalecer para la construccion de
viviendas, costas de materiales y maonopolizar a las smpresas
constructaras mediante los llamados concursos de obra, lo cual s
aprecia no fue la intencien del Legislador, pufs s1 para que
una familia pueda disfrutar de una vivienda digna y decorosa  es
necesario que la adquiera, es obvio que no se necesita una lLey de
esta naturaleza, sino criterios que implanten la cancesion de
créeditos con intereses bajos destinados para ase fin.  Ademas gque
1e)05 de sar una garantias la obtencidn de la vivienda seria una
imposicion esclavisante, obligar a las familias a la adguisicion
de una vivienda.

For lo anterior, considero gue se debe de hacer un ardun
analisis entre el parrafo cuarto del Articulo 4o. de nuestra Carta
Magna y la Ley reglamentaria, para determinar que ésta ualtima no
reuna cualidades que  1la hagan presuair  siguiera gque es  la
reglamensaria del precepto constitucional mencionado, se - ahrogue



la Ley en cuestidon y en su  lugar se decrete otra que sea

congruente con el espiritu del Legislador.

{ 1 ) LEY FEDERAL DEL TRABAJO, Comentarios, prontuario,
Jurisprudencia. y Bibliografia, Albertoc Trueba Urbina y Jorge
Trueba Barrera, Editorial Porrua, S%a Edicidn, Mexico 1989.
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CAPITULD 11 ASFECTO FISCAL DEL ARRENDAMIENTG LBE CASA-HABLTALION

A) CONSTITUCIOM POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS
ARTICULD So.

La Constitucion Folitica de los Estados Unidos Mexicanos
en su articula So establece;

“Articulo So. A ninguna persona podrda impedirse que  se
dedique a la profesidn, industria, comercio o trabajo que le
acomode, siendo licito. El ejercicio de esta libertad sdla podri
vedarse par determinacidn judicial, cuando se ataquen los derechos
de terceerns, o por resolucidn gubernativa, dictada en los términos
que marque la ley, cuando se ofendan los derechos de la sociedad.
Nadie puede sar privado del producto de su  trabajo, sina por
resolucion. judicial.

La ley determinard en cada Estade cuales san las
profesiones que necesitan tituleo para suU ejercicio, las
condiciones que deban llesmarse para obtenerle y las autoridades
que han de ewpedirlo.

Nadie pusde ser chligado a prestar trabajos personales
sin la justa retribucién y sin su pleno consentimiento, salvo «l
trabajo impuesto como pena por la autoridad judicial, el cual se
ajustara a Io dispuesto en las fracciones 1 y 1I del articulo 123.

En cuanto a los servicios pablicos, sdlo podran ser
obligatories, en los términos que establezcan las leyes
respectivas, el de las armas y los jurados, ast como el desempefio
de los cargos concajiles y los de eleccitn popular, directa o
indirecta. Las funciones electorales y censales tendran caracter
obligatorio y gratuito. Los servicios profesionales de indole
social seran obligatorios y retribuidos en las térmnos de la ley
y con las excepciones que ésta senale.

El Estadeo no puaede permitir que se lleve a efecto ningun
contrato, pacto o convenioc que tenga por objeto el menoscabo, - la
pérdida o el irrevocable sacrificio de la libertad de la persona,
ya sea por causa de trabajo, de educacidn. o de vato religioso. La
ley, en consecuencia, ho permite el establecimienta de  drdenes
monasticas, cualquiera que sea la. denominacidn . u nbietn gua
Fratenda erigirse. )

Tampoco pueden admitirse convenios ean gue la  persona
‘pacte su proscripeidn o destierra, o en que. renuncie temporal o
permanentemente a ejercer determinada profesion, industria. e
comercio. .
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El contrato de trabajo solae obligard a prestar el
servicio convenido por el tiempo que fije la ley, sin poder
exceder de un ano en perjuicio del trabajador, y no podra
extenderse, en ningin caso, a la renuncia, pérdida o menoscabo de
cualgquiera de los derechos politicos o civiles.

La falta de cumplimiento de dicho contrato, por 1o que
respecta al trabajador, solo obligard a éste a la correspondiente
responsabilidad civil, sin que en ningun caso  pueda  hacerse
coaccion sobre su persona.

De la lectura del precepto transcrito, claranente se
desprende gque consagra la garantia individual de libertad de
trabajo, misma que como se desprende del propilo  articulo tiene
limitaciones en los casas que concretamente aparecen en cada uno
de sus ocho parrafos o apartados; conviene resaltar la garantia
especifica de libertad de trabajo que carece de trascendencia para
el fin de este trabajo, comentar cada uno de los parrafos que
integra el articulo citado, mAs lo 1mportante es destacar la
garantia que tenemos los meiicanons a dedicarnos a la actividad que
nos complazca, por lo cual es legitimo dejar. establecido que
siendo el arrendamiento una actividad preponderantemnente
economica, lucrativa para aquél que presta el servicio, tal
actividad encuentra su apoyo en el precepto en cuestidn.

“La libertad de trabajo es una de las gerantlas que mas
contribuyen a la realizacion de la felicidad humana, que es, segun
afirmamos, en lo que se resuelve toda la teleclogia del hombre
daentro de upn terreno da naormalidad. En efecto, generalmente el
individuo suele desempenar la actividad que mas esté de acuerdo
con su idiosincracia, con sus inclinaciones naturales e innatas,
etc. Consiguientemente, la eleccion de la labor que el
individuo despliega o pisnsa ejercitar, constituye el medio para
conseguir los fines que se ha propuesto  (fama, rigqueta, glaoria,
poder, etc.), Es por ésto, por lo que la libertad de trabajo
concebida como ia facultad gue tiene el individuo de elegir la
ocupacion que mas le convenga, para conseguir sus fines vitales,
es la manera indispensable sine qua pon, - para el laogro de su
felicidad o bienestar. Cuanda al hombre le sea impuesta una
actividad que no se adecue a la telenlogia que ha seleccionado, no
s6lo se le imposibilita para ser feliz, para desenvalver su propia
rerconalidad, sino que se  le cuwinvierle e un ser  anyecio ¥
desgraciado." (1.} .
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B) CODIGO FISCAL DE (A FEDERACION.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo lo. del
Codigo Fiscal de la Federacion, las personas fisicas y marales
estan obligadas a cantribuier para el gasto publico conforme & las
leyes fiscales respectivas, solamente ean defecto de las leyes
tiscales se aplican las disposiciones del Codigo Fiscal. Existen
casos especiasles en los cuales hay persanas qua no estan obligadas
a pagar contribuciones, pero tendrin ctras obligaciones que en
forma expresa les 1mponen las propias leyes.

Las contribuciones, segin el articulo 2o. del
ordenamiento  que nos  ocupfa, se clasifican en impuestos,
aportaciones de seguridad social, contribucicnes de mejoras y
derechos, las que se definen de la siguiente farma:

al.~ Impuestos son las contribuciones establecidas en la
ley, que deben pagar las personas flsicas y morales que se
encuentran en la situaci1on Juridica o de hecho previstas por  la
misma y que sean distintas de las sefisladas en los 1ncisos b) c) vy
d).

b).~ Aportaciones de saguraidad soctal son las
coantribuciones establecidas en la ley a cargo de porionas que  son
sustituldas por 21 Estado en el cumplimiento de obligaciones
fijadas por la ley en materia de seguridad social o a las personas
que sa beneficien en forma especial por servicios de  seguridad
social proporcionados por el Estada.

€).~ Contribuciones de mejorss son las establecidas en
ley a cargo de las personas fisicas o morales que bhenetficien de
manera directa por obras pablicas.

d).~ Derechos son las contribuciones establecidas en la
ley par el uso o aprovechamiento de los bienes del dominic publico
de la Necion, asi como por recibir servicios que presta el Estado
en sus funciones de derecha publico, excepto cuande se presten par
organismos descentralirados. También son derechos las
contribuciones a targe de los organismos publicos descentralizadas
pPOr prestar servicios exclusivos del Estado.

Paor cuanto hace al arrendamisnts de {nauebles paﬁa
efoctas fiscales, debemos de contemplar dos situaciones distintas,
cuando el inmueble se destina a ca habitacion y- el destino. es
para local comarcial.




En el primer caso, el arrendador unicamente cubre, tan
s0lo por el arrendamiento el impuesto {federal llamado Impuesto
sobre la Renta. En el segundo casao se cubre ademas el wmpuesto
federal denominadeo Impuesto al Valor Agregado, impuestos éstos que
son motivo de comentarios en 3partados siguientes en este m1smo
trabajo y por ello s6lo se menciona de manera enunciativa en este
punto.

Independientemente de los impuestos citados
anteriaormente, s1 el arrendador es ademas propietario del
inmueble, debe cubrir tambien las contribuciones locales que son
llamadas Impuesto Fredial, Pago da Servicio de Agua,
Alcantarillado y Desasolve, contribuciones estas altimas que no
cbstante ser ilamadas siaplemente contribuciones constituyen
verdaderas cargas pues son fijadas en forma impositiva poar la
autoridad, mismas que siempre y cuando guarden los Pprincipios de
proporcionalidad y equidad, no representan mayor problema al
contribuyente, el prablema surge cuardo la autoridad leos fija de
manera caprichosa, desproporcionada y de manera inequitativa,
creando con ello el consiguilente conflicto que da lugar a diversos
litigios entre la autoridad y los contibuyentes.

Es importante resaltar a este particular que dez
conformidad con la jurisprudencia definttiva de la Cuarta Sala de
la H. Suprema Corte de Justicia de 1la NMacion visihle en @]
apéndice al Semanaric Judicial de la Federacion de 1975, en los
casos en que existan 1wpuestos federales por el mismo concepfto por
el cual existe un impuesto local, el primero excluye al sagundo,
ésto significa que el contribuyente solo estad obligado al pago del
impuesto fedoral y no al impuesto lecal, previa justificacion. del

mismo.
C) LEY DEL IMFPUESTO SOBRE LA RENTA.

l.a Ley del Ilmpuesto sobre la Renta fue publicada en el
Diario Oficial de la Federacion. el 30 de Diciembre de 1980, vy
entrd en vigor en toda la Republica el dia peimero de Enero. de
1981, consta de 817 articulos y 20 articulos transitorios. Vino a
abragar la Ley del Impuesto sobre la Renta del 20 de Diciembra de
1964, y la Ley Federal del Impuesto sobre Loterias, Rifas, Sorteos
y Juegos Fermitidos del 30 de Diciembre de 1947 y ha sido . objeto
de. reformas siendo las Gltimas, publicadas en e! Diario Oficial
del 21 de Diciembre de 1987.



€1 articulo lo. ge la Ltey en cuestién establece que las
personas fisicas ¥ 1as moralas estan coligadas al  paao del

impuasts sobre la renta on los si19ulentas Cases:

ai.~ Los resigentes en Mz i1co respacto de  todos  sus
INgrases cualquiera gue s8a la ubilzacidn de la fuente de rigquesa
de donde proceds.

b).- Los residentes an el extranjero  que tengan un
establecimiento permanente en el pals respecto de  les  ingresos
atribulbles s dichos establecimientos.

c}).—~ Los residentes en 21 estraniaro, res
ingresos procedentes de fuentes de rigueza situadas en el
territorio nacional, cuando no tengan un establecimienta

de as

Frermanente en el pais o cuando temiendola estos 1ngresos  sgan
atribuibles a dicho establecimiento.

De la lectura del articulo claramente se adviertz que
todas las personas sean fisicas o morales, residan en a2l pais o en
al estranjero estan obligadas al sago del Impuesto sobre la Renta,
respecto de todos sus ingresos, cualquiera que sea la ubicacion de
la fuente de riqueza de donde proceda, siendo residentes en Mésico
o bien 32 son  residentes en =1 enxtranjero ¥ tienen un
establecimiento en el pais, ast tambien s residen en el
ranjero y no tienen un establecimiento permanente pero tienen
ingresos procedentes de fuentes de riqueca situadas en el

e
territorio nacional.

En &l primar caso que sefala el precepto que se  comenta
no reviste mayor problema interpretativo, pues es claro que todos
los residentes en M
Renta respecto d=2 todos los ingresos cualguiera que sea la
ubicacidn de la fuente de 1a riquera de donde proceda, PRot  ende
deben cubrirlo cualquier persona fisica 0 moral que hava obtenido

ico tenemos que cubrir el Impuesto sobre la

un ingreso.

La unica critica scbre 21 particular s la  relativa -a
que el legislador en farma genérica habla de una fuente de riqueca
sin considerar que es una fuente de riqueza pues la mayoria de las
personas fisicas obtienen sus ingresos de donde pueden, sin. que
necesariamente sea una fuente de riqueza, tal es el caso de  los
burdcratas v campesinos, cuyo ingreso no proviene de una fuente de
riqueza, puee entendiendose par riqueza l1a acumaiacidn de  bienes
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en especie suscepliblas de zcomercialirzar o de dinero, resulta
clarac que on ninguno de los dos casos el ingreso proviene de una
fuente de rigqueza y no obstante ello,ambos estan obliguados ai pajo
del impuesto.

For lo que hace al segundo 1nCciso del articulo
comentado, podria  surgir la duda que se consiaera un
e@stablecimiento permanente respecto de los residentes en &l

extranjero, tal duda se disipa en @l articula 20. de la propia ley
que establece:

"Articulo Zo, Para los efectos da 2562 Ley, s considera
establecimiento permanente cualgquier lugar de negocios en el que
se desarrollen parcial o totalmente actividades empresariales. Se
entendera como establecimiento pecmanente  entre ctros, las
sucursales, las agencijas, las oficinas, las fabricas, los
talleres, las instalacianes, las minas, las canteras o cualquier
lugar de exploracidon o extraccidn de& recursos naturales.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior cuvando
un residente en el eutranjero actde en el pals a tiraves de una
persona fisica o moral que tenga y ejerza poderes para celebrar
contratos a nombre del residente en el extranijero, tendientes a la
realizacion de las actividades empresariales de éste en el pais
que No sean de las mencionadas en 21 art.cula Jo., o que taiagan
existencias de bienes o mercancias ton las que efectuén entragas
por cuenta del residente en el extranjero, se considera gque existe
establecimiento permanente en relacion a todas las actividades que
dicha persona realice para el residente en el extranerg, - aun
cuando no tenga un luzar de negocias en el territorio nacional.

En los contratos de asociacion en participacion a2
cansidera gue euiste establecimiento permanente para el asociado
residente &n el extran)ero cuando el asociante, sga © No residentes

an  Mexice, desarrolle sus actividades en lo Jque seria
establecimiento permanente si fuera residente en 21 &:itranjerc.
Tratandase de servicios de construccion de abra,

instalacion, mantenimiento o montaje de bienes inmuebles, o .por
actividades de inspeccién relacionadas con ellos, se considerara
que existe establecimiento permanente solamente cuando los mismos
tengan una duracién de mas de 365 dias naturales.”

Fara los efecios del inciso c) respecto '3 coma debe

considerarse que un residente. en el extranjers no  tisre On
establecimiento permansnte el articulo lo. de la ley establece:
“Articuia To. No (=] considerara que consyiiuve
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estableciaients germpanaente:
To~ be utilizsaidn ¢ el mantenimiento U2 anstalaciones

reancias

con el dnica fin de almacensr o erfatare

pertenecientes al resicente en el extranjers.

li.— L& conservacidn de existencia de bienes o de
mercanclias pertanecientes al rasidents en @l enteanjero con el
unico fin de almacenar o evhibir dichos bienes o mercancias o de
que sean transformadas por otra persona.

M. - La utilizacidn de un  lugar de negocisns con el
unico fin de comprar bienes o mercanclas o de obtener informacion
para residente en el a2:tranjero.

V.- L2 utilizacien de un lugar de negoc:os con el unico
fin de desarrollar actividades de nasturaleza previa o auxiliar
para las actividades del residente en el extranjers, vya sean de
propaganda, de suministro de nformacion, de investigacion
cientifica de preparacidn para la colocacion de prastamos o de

" otras actividades similares.”

"Articulo B?. Se consideran ingresos por otorgar el uso
o goce temporal de inmuebles, laos siguientes:

I. Los provenientes del arrendamiento o subarrendamiento
y &n general por otorgar a titulo oneroso el uso o goce temporal
de inmuebles, en cualquier otra forma.

1I. Los rendimientos de certificados do  particiracion
inmobiliaria no amartizables.

Fara los efectos de este capitulo los ingresos en
crédito se declararan y se calculard el 1mpuesto  que les
carresponda hasta el ado de calendario en que sean cobrados.

Articulo %0. Las personas que abtengan ingresos por  los
conceptos a que se refiere este capitulo, podrén efectuar las
siguientes deducciones:

I. El impuesto predial correspondiente al  afo de
calendario sobro dichas inmuebles, ast como las contribuciones
locales de planificacidn o de caooperacidn para obras publicas que
afecten a los mismas,

II. Lms gastas de mantenimiento que no impliquen
sdiciones o mejoras al bien de que se trate y por consumo de agua,
siempre que no los paguen quienes usen o gocen del inmueble.

I1l11. Los intereses pagadaos por prestemos utilizados para
la campra, construccion o mejoras de los bienes inmuableg,

IV, Los salarios, camistones y honorarios pagados, - asi
como los 1mpuestos, cuctas o contribuciones que conforme a la- lay
les carresponda cubrir sobre dichos salarios.

V. El importe de las primas de seguros que . amparen - los



bienes respectivos.

VI. Las inversiones en constructiones, 1ne huyando
adiciones y mejoras.

Yll. La deduccidan a gue se refilere el articulo 91 oe
esta Ley.

Los contribuyentes podran optar por deducir el 805 de
los ingresos a gque se refiere este capitulo, en sustitucicn de las
deducciones a que este articulo se retiere.

Tratandose de subarrendamiento sdlo se deducira el
importe de las rentas que pague el arrendatario al arrendador.

Cuando el contribuyente ocupe como casa-habitacion parte
del 1nmueble del cual derive el ingreso por otorgar el uso @ gote
temporal del mismo, no podra deducir la parte de los gastos, asi
como tampoco 21 impuesto predial y los derechos de cooperacion de
obras publicas que correspaondan  proporcignalmente a la  unidad
ocupada. En los casos de subarriendo, el subarrendador no podréa
deducir la parte proporcional del 1mporte de las raentas pagadas
que correspondan a la unidad que ocupen tomo casa-habitacion.

La parte proporcional a que se refiere el parrafo gque
antecede, se calculara consideranda €l numero de metros cuadrados
de construccion de la unidad ocupada en relacion con el total de
metros cuadrados de construccion del anmueble.

Articulo 91. La deduccion establecida en la fraccion VII
del articulo 90 de esta ley, 5o detorsinard cunform: = 19s
siguiente:

A la deduccién a que se refiere la fraccion VI  del
articulo 90 de esta ley, que corresponda ai aho de calendario de
que s& trate, calculada conforme al porciento sanalado en la
fraccion I del articulo 138 de la misma, se le aplicard =1 factor
que para tal efecto establezca el Congresc de la Union.

En los casos en gque, ademas de la deduccion a que se
refiere la fraccion VI del articulo 90 de esta ley, se efectuen
las menciarnadas en la fraccidn 111 del mismo articulo, la
deduccion a que se refiere la citada +raccion VII se calculard
restando  at valor de las inversiones en lasg edificios Y
canstrucciones, el BOX del saldo de la deuda correspondiente a
capital, aplicando al resultado el porciento que estahlece la
$racccion [ del articuloe 138 de esta Lley y la cantidad asi
obtenida se multiplicara por el factor a que se refiere el pParrafo
anteriar.

Articulo 92. Los contribuyentes gue obtengan ingresos de
los senaladas en este capitulo efectuaran pagos provisionales a
cuenta del impuesto anual, a mas tardar el dia 15 de los messs de
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diante declaracion

mayo, septiembre y enero del siguiente afo, "
que presentardn ante las oficinas autorizadas. £1 pago provisional
se determinaca aplicando la tarifa del articulo 84 de esta Los &
la diferencia gue resulte de disminuice  a lo=z ingresas  del
cuatrimestre antecior el monto de las deducciones 2 que se refiere
el articulo 90, correspondiente al mismo  periodo. Contra el
impuesto que resulte a su  cargo podran acreditar una cantidad
equivalenta al 10U del salario ainimo general del &rea asografica
del contribuyente elevado al cuatrimestre.

Tratandose de subarriendo, s6lo se considerara la
deduccidn por el i1mporte de las rentas del cuatrimestre que pague

el subarrendador al arrendador.

En los casos en los que el impuesto a cargo detl
contribuyente determinado en los terminos de este articulo sea
menor que la centidad acreditable, conforme al praimerr parrafo de
este articulo, la. diferencia no podrié acreditarse contra el
impuesic que resulte a su cargo postericrmente.

Cuando los 1ngresos a que se refiere este capltulo se

ocbtengan par pagos jque efectuen las personas morales, estas
deberan ratener como Pago pravasional =1 10% sobre &1 wmonto de las
mismas sin deduccion alguna, debisndo proporcionar los
contribuyentes constancia de la retencidn: dichas retenciones
deberan enterarse, en su casa, conjuntamente con las sefaladas on
el articulo BO de esta Ley. El impuesto retenido en los términas
de este parrafo podra acreditarse contra el gue resulte de
conformidad con el primer parrafo de este articulao,
) Las personas que efectuen las retenciones a que . se
refiers el parrafo anterior, deberdn presentar declaracion ante
las sficinas adtorizades en el mes de +ebrero de cada afo,
proporcionando la informactén correspondientae de las persones  a
las que les hubieran efectuado retenciones en el afo de calendario
anterior.

No se efectuara el acreditamiesnto a que se refiere el
primer parrafo de este articulo, cuando en el pericda de que .se
trate se abtengan ingresos de los sefalados en los capltules . I o
11 de este titulo, por los que dicho acreditamiento ya se hubiera

"efectuado, o cuando se antenygasin  ingrosos por conducto de  las
personas morales a que se refiere el titulo 111 de esta Ley.
Quedan relevados de prasentar declaraciones

‘provisionales los contribuyentes cuyos ingresos anuales totales,
por los conceptos a que se refiere ests capitulo, obtenidos en . el
afo de calendario anter:or, no hubieren escedido del doble. . del .
381ar1o ainimo gensral de su area gecgrafica elevada al afo."
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Para los efectos del trabajo que nos ocupa, debe
entenderse que los arrendadores de inmuebles en general encuadran
perfectamente en los articulos comentados en  lineas anteriores,
pues segun residan o no en el territorio naciaonal u  ocupe
el inmueble, es claro que la fuente de riquera donde perciben sus
ingresos se encuentran dentro del misma y es fuente de rigqueza en
razén de que el inmueble perdurara, adquiricd plusvalia con el
paso del tiempo y sin que ésta deteriore el ingreso del arrendador
¥y Aue sea constante, perc también la autoridad fiscal obtendrd posr
ingresos del pago de& las rentas.

D) IMFUESTO AL VALOR AGREGADD

La Ley del Impuesto al Valor Agregado fue publicada en
el Diario Oficial de la Federacién el 29 oge Diciembre de 1978,
consta de 42 articules y 12 transitorios entrando en vigor el dia
primero de Enero de 1980, he sido objels de diverzas reformas.

Al entrar en vigor la ey gque nos ocupa por  mandato | de
su  articulo 2o, transitorio quedaron abrogadas las Leyes vy
Decretos siguientes:

1.- Ley Federal sobre Ingresos Mercantiles.

2.~ Ley del Impuesto sobre Reventa de Aceites vy Grasas
tubricantes.

Z.- Ley del lmpuesto sobre Compraventa de Primers . Mano
de Alfombras, Tapetes y Tapices.

4.~ Lay del Impussto sobre Despepite de Algodon en Rama.

S.— Lay del impuesto . sovbre Adbtomd.i v Camipnes!

Ensambiados.

&.~ Decreto por 21 cual se fija el 1opuesto que Causaran
el Benwtol, Tcluol, Xilol y HNaftas. de Alguitran de Hulla,
gestinados al consumo interior del pais. 3
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on del Cemento.

7.~ Ley del Impussto a la Frodu
B.~ Loy del Impuesto asbre Cerillos v Fozfsoros
Q.- Ley del Impussto scbre Compraventa de Frimera Mano
de Articulos Electronicos, Discos, Cintas, Ampiradoras Yy
Fulidoras.

10.~ Ley del lmpuesto sobre Llantas y famaras de Hule.

quz Euplotan

11.- Lay del imputests a  las Empres
Estaciones de Radio vy Television.

12.- Ley del Impuesto sobre VUehiculos Impulsados por
Motores tipo Diesel y por Motores Acondiclonacos para wuso de Gas
Licusdo de Fetroleo

1Z.~ Ley de Compraventa de Frimera Mano de Articulos de
Vidrio o Cristal.

14.~ Ley Federal del Impuesto sohre Fortes y Fasajes.

15.~ Decreto relativo al  lImpuesto del 0% sobrs  las
Entradas Brutas do los Ferrocarriles.

16.- Decreto que gstablece el Impuesto sabre Uso de
Aguas de Fropiedad Nacional en la Produccion de Fuerza Motriz

17.~ Ley del Impuesto sobre la Explotacion Farestal.

18.~ Ley de Impuestos y Derechos a la Explotacidn
Fasquera.

El Artleulo lo. establece gque estan obligados al pago
del Impuesto al Valor Agregado las personas fisicas y morales que
en el Territorio Nacional regalicen los actos o actividades
siguientess:

a) Enajsn=n bieness X

b} Fresten servicics independientes;

) Otorguen el uso o goce temporal de bienesy

di  Importen bienes o servicios.

El Impuesto se calcula aplicandc 'a las valares gque dicha
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Ley sefiala la tasa del 15% y en #ningdn caso se considera que  tal
impuesto forme parte de los valaeas,

El contribuyente traslada dicha wpuesto en farma
expresa y par separado a las personas que  adquieran las biznes,
las usen o gocen temporalmente o reciban los sarvicios,

entendiendose por traslado del impussto, 2l cobro o cargo que el
contribuyente debe hacer a dichas personaz de un monto equavalente
al impuesto establecida en la Ley.

En el Articulo 2a. s mencliona  que &l impuastc =8
calcule aplicando la tasa del 6% cuando los actos o actividades
por los que se deba pagar el inpuesto se realicen por residaentes
en las franjas frontzrizas, siendo irrelevante su comentario  psta
los {fines d= este trabaijo.

Los arrendadores de i1nmuebles son sujetos del page  del
Impuesto al Yalor Agregado, pues encuadran perfectamente en  la
fraccion 111 del Articule to. de 13 Lev comentada, ya que su
actividad consiste en otorgar g1 uso o goce temporal de bienes no
abstante 1o anterior, debe quedar muy claro que solamente son
sujetos del impugsto cuande ese usa o goce temporal recaiga an
inmuebles destinados a un uso distinte al de caza hablitacion, puas
el articulo 20 Fraccion Il en faorma expresa asi lo establece.

E) LEY DE HACIENDA DEL DEFARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

Esta Ley fue publicada en el Diariao fIficial de 1la
Federacion el dia 31 de Diciembre de 1982, entro en vigor el  dia
primzro de Enero de 1982, eucepto su Articula 2o. que rigio a
partir del dia dos del mismo mes y sfic. Consta de 11& articulos
asi como de 26 transitorios y vino & deragar la Ley de Hacienda
del Departamento del Distrito Federal de fecha 21 de Diciembre de
1941, dejando vigente durante el apo de 1987 las artlculos Loy 27
de dicha Ley. . :

De acuerdo al Articule lo. oe is Loy - ®sn - cita, laz
personas  fisicas y las marales ‘estan obligadas al pago- de
los impuestos, ccntribuciones de megoras y derechos canforme - las
digposiciones. astablecidsas en la misma, en las Leyes respectivas v
an sy defecto por las del Cedigo Figcal de la Federacion v . su
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Regianentba.

Define que contribuciones de majoras son las
astabnlecidas en dicha Ley a cargo de personas que se beneficien en
forma espacial’ par  las obras poblicas proporcionadas por el

Dapartamento del Distrito Federal y establece 3que cuando en  la
misma se haga mencidn a contribuciones relacionadas con bienes
inmuebles, se entenderd que se trata de los impuastos predial vy
sabre adquisicion de bienes inmuebles, contribucion de mejoras y
derecho de agua, asimisma indica que son apravechamientas los
ingresos que percibe el Departamento del Distrito Federal por
funciones de Derecho Publico distintas de las contribuciones, de
las participaciones federales, de los ingreses derivados de
financiamiento v de los ingresos que obtengan 1los Organismos
descentralitados ¥y las empresas de participaction estatal.

De la Ley que se camenta destacan los relacionados con
el trabajo que nos ocupa las siguientes preceptos

Articule 7o.~ Las personas morales, asi{ como las
personas fisicas que deban presentar declaraciones periodicas
deheran solicitar su inscripcidn en el Registro de Contribuyventes
de la Tesorearta del Distrito Federal, y dar los avisos dque
correspondan en los términos del Codigo Fiscal de la Federacion.
ta clave asignada en diche Registro sera esigible en las
declaraciones, avisos vy promociones presentadas ante las
Autoridades Fiscales del Departamento dal Distrito Federalj
unicamente se podra obligar a presentar como clave adicional el
numero de cuenta tratidndose de contribuciones relacionadas con
bienes inmuebles.

Articulo Bo.- Cuando el valor catastral se modifique, se
trasmita la propiedad o posesion del inmueble, varien las
caracteristicas fisicas del mismo o se realice cualgquier ‘otro
hacho que sea relevante para la determinacidn de los impuestos
relacionados con inmuebles, las contribuyentes deberan presentar
ante las Autoridades corraspondientes los avisos del Catastra que
establezca el Reglamento de esta Ley.

Los fedatariosz estan abligados a eresentar los avisos &
que se reftiere 2l parrafo anterior cuando intervengan an contratos
en los que se trasmita la propiedad del - inmueble. Los
contribuyentes que se dediquen a8 13 enajenacion de. inmuebles,
presentaran el avisa rezpectivo en los wmesses de Eneara, - Abril,
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Julio y fOctubre proporcionanda la informacidn relacionada con el

trIMEStre ANTEPrIOr] sciierscrersiorsrntnsenaassnsoncosnn

Articulo %9o.- Los documentos gue emitan las Autaridades
Fiscales para el pago periodiceo de contribuciones relacionadas con
bienes 1nmuebles, podran enviarse mediante correo ordinario.

Articulo 1o0.- Los productos por los servicios que presta
el Departamento del Distrito Federal o sus drganos administrativos
desconcentrados que corresponden a funciones de derecho privado o
por el uso, aprovechamiento o enajenacidn de bienes del dominio
privada, se cobraran por la Tesorerta del Distrito Federal.

Se consideran como tales, entre otros los siguientes:

I. Instalacién y reconstruccidén de albanalaes.

Il. Limpia y desazalve de albanales, fosas seépticas a
particulares y tanques de sedimentacidn.

I11. Desagie de sodtanos de predios particulares
inundados par causas no imputables al servicio publico de aguas y
saneamienta.

IV. Uso de las instalaciones de centros sociales,
deportivos y culturales.

V. (Derngada}

V1. Servicios generales en los rastros:

a) Servicio de degiello.

b} Servicio de refrigeracidn.

c) Servicio de pasturas.

VII. Examenes de capacidad de fogoneros, jefes de
plantas y operadores de montacargas y de gruas.

. VIII. Servicios de construccion o reconstruccion de
cercas.

La Tesoreria del Distrito Federal establecera las reglas
para el control de los i1ngresos que se recauden por los conceptos
a que se refiere este articulo. Asimismo dicha Tesoreria
controlara los ingresos por aprovechamiento, aun cuwando se les
designe como cuotas o donatives que perciban’ las distintas
dependencias del Departamento del Distrito Federal.

Articulo 12A. - Las autoridades fisgales del
Departamento del Distrito Federal, a +fin de comprobar  queo han
cumplido con las disposiciones fiscales y, en su caso, determinar
las contribuciones omitidas o 1los creéditos fiscales, estérén
facultadas para:

1. Practicar avaluos de bienes inmuebles.

- 52 -



I1. Verificar las contraprestaciones ocbtenidas por
conceder el uso o goce temporal de inmuebles.

111. Designar personal que verifigque el nunero de
personas qua ingresan a los espectaculos publiceos, asi como los
ingresos que se perciban y la forma en gue se manejan los boletos.

IV. Designar personal para presenciar la celebracidn de
las loterias, rifas, sorteos, concursos, juegos con  apuestas y
apuestas permitidas de toda clase y verificar los ingresos que se
perciban.

V. Comprobar el funcionamiento de los medidores del
consumo de agua.

VI. Verificar los didmetros de las tomas de agua.

VII. Fracticar la lectura del consumo en los medidores
de agua.

Las facultades antes sefaladas son sin perjuicio de las
que adicignalmente les conceda esta tey y el Codigo Fiscal de 1la
Federacidn y se podran llevar a cabo en los lugares donde se
encuentren los inmuebles, tratandose de cantribuciones
relacionadas con ios mismos o en &l lugar donde se presentan  los
espectaculos pablicos o se celebren las loterias, rifas, sorteos,
concursos, Jjuegos con  apuestas y  apuestas permitidas de  teda
clase.

Articulo 14.- Estaén obligadas al pago del impuesto
predial establecido en este capitulo las personas fisicas y. las
morales que sean propietarias o poseedoras del suelo o del suelo y
de las construcciones adheridas a él, indepandientemente de los
darechos que schre las construcciones tenga un tercero.

Por cada inmueble, se pagard al menos una cuota
bimestral minima, equivalente al S0% de una cuota diaria del
salario minimo general vigente en el Distrito Federal. En ®1 caso
de inmuebles constituidos por apartamentos o viviendas destinados
a habitacidn, la cuota bimestral minima se pagara por cada uno de
ellaos, si la suma de estas cuotas es inferior a la que correspanda
al inmueble en su conjunta.

En el caso de predios destinados a la agricultura o
ganaderia que se encuentren {fuera de las zunaes wbanas; pIrccedars
una raduccion del S0% del impuesto.

Las autoridades fiscales determinaran el valor catastral
y lo notificaran a los contribuyentes guienes quedan .obligados. a
calecular y enterar el impuesto en los términas del articulo 1é& de
esta ley, con las excepciones seraladas en el articulo 18R de 'la
misma.



Articulo 16.~ Las persanas fisicas y las morales sagaran
el impuesto predial bimestralmente durante los meses de febrero,
abril, junin, agosto, octubre y diciambre, ante las oficinas
autorizadas.

tos contribuyentes pagaran el 1mpuesto con las boletas
emitidas por la Tescrerta del Distrito Federal. Quienes no reciban
dichas boletas deberan solicitarlas en las aficinas autorizadas.

Articulo 18.- Se considerard valor catastral la cantidad
que se determine conforme a las siguientes reglas:

1. Se separara el valor dal surlo Yy de las
construccrones. Cuando no se pueda hacer esta separacion, se
cansiderara comg valer del suelo el 20% del wvalor total de

inmueble y el B0/ como valor de las construcciones.

I1. Se reducira el I% del valor de las construcciones &
partir de la fecha &n gque el valor catastral se modifico par
ultima vez, siempre que en aquella fecha ya existiera la misma
construccion cuyo valor se actualiza. La reduccion se hara por
cada afio de calendario completo que transcurra desde esa fecha
hasta el 3! de diciembre anterior al ano que se trate.

1II. A la suma del valor del suelo y de las
construcciones una vez hecha la reduccidan a que se refiere la
fraccion anterior, se le aplicara el factor gque sernale el Congreso
de la Unidn, caonforme al numero de anos transcurridos entre la
fecha del wultimo valar catastral y el 31 de diciembre anterior.

IV. Si el valor catastral de las casas habitacion no
eicede de seis veces el salaria minimo general, elevado al aho, de
la ‘zona econdmica a que corresponda el Distrito Federal, a la
cantidad que resulte confarme a la fraccidn anterior, se reducira
el eguivalente a tres veces el salario minimo general, elevado al
afa, de la zona econdmica a que corresponda el Distrito Federal.

Traténdose de casas habitacién cuyo valor catastral no
enceda de siete veces el salario citado, a la cantidad gue resulte
canforme a la fraccidn Il de este articuls, se reducira el
equivalente & dos veces el salario minimo general elevado al  ana,
de 1a zona econdémica a que corresponda el Distrite Federal, Cuaodo

. el valor calastral sea mayor a siste veces y hasta nueve ‘el

equivalente a dicho salario elevade al afg, se tendra derecho a ' la

creduccidn de un salario minimo general, elevado al ahfo, de la zona
economica mencionada.

: Las reducciones anteriores se - actualizardn, cuando s

modifique el valor catastral de un bien inmueble en los términos



del articulo 22 de esta ley.

*ara  locs efectns de este  articulo. se considerara
salarino minimo seneral de la zona econdmica a que corresponda al
Distrito Federal, el vigente el mes de enerc gel ano oe -ue S
trate.

Cuando las autoridasdes fiscales, ds contormidad con el
articulo 22 de esta ley, practisuen avaloo trealizado dirsctamente
o con basa en los avisos greparcionados  al catastro, se
considerard como valaor catastral el que resulte, despues de
disminuir, en su casa, a dicho valor la cantidad Qque proceda
conforme a3 la fraccion IV de =ste articulo, sin que 3e  apligquen
las fracciones 1 a 111 del mismo.

A partir del siguiente afo de calendario, al wvalor
catastral determinadae en los terminos del parrafo anteraior, se le
aplicardn las fracciones 1 al IV de este articule para obtener el
nuevo valor catastral.

Articulo 19.- Los contribuyentes que otorquen el uso o
goce temparal de un inmueble, pagarsn el impuesto predial conforme
al valar catastral mas alto que resulte de conformidad con el
articulo anterior y el que se determine en este articulo
considerando las contraprestaciones por el uso o goce temporal del
inmueble.

Para calcular el impuesto se multiplicaran las
contraprestaciones de un bimestre por 3B.47 y al resultado se le
aplicard la tarifa del articule 14 de esta ley.

Cuando se conceda 2] uso o goce temporal de una parte
del inmueble, el 1mpuesto se calculara sobre el valor del inmusble
de conformidad con el articulo 18 de esta ley.

Fara determipar el valor catastral de 1los predios por
los que se otorgue el uso o goce temporal de 1los mismas, cuyos
contratos hayan sido prevrrngadas por disposicion  de ley (rentas
congeladas), unicamente se considerardn las contraprestaciones
‘obtenidas por el uso o goce temporal de dichos predios.

’ Los contribuyentes a que se refiere este articulo
deberan presentar los contratos por los gque concedan el uso o goce
temporal del inmueble ante las autoridades fiscales, dentro de los
quince dias siguientes a la fecha de la celebracion de los mismoss
ademds los contribuyentes que en el anpn de calendaric anterior
abtuvieron contraprestaciones superiores a $ 200,000.006, deberan
informar mediante aviso que presentaran dentro de -los primeros
tres meses del afo de calendario, el valor catastral gue  tienen
los inmuebles por los que otorgan el uso o goce temporal calculado
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de conformidad con esta ley Y el monto anual de las

contraprestaciones carrespondientes,

Articulo 21.- Estan obligadas a declarar &1 valor
catastral de los inmuebles respecto de los cuales sean
propietarias o poseedoras:

1. Las personas fisicas propietarias o poseedoras de uno
O mas inouebles gue en su conjunkto hayan tenido en el  ano
calendario anterior un valor catastral superior a cien veces el
salario minimo general de la zona econdnica a que caorresponda el
Distrito Federal, elevado al afos

I1. Las personas morales;

Ill. lLas personas fisicas o morales que habienda
otorgado el uso o goce temporal de uno o mas 1Nmuebles, hubiesen
obtenido en el afo calendario anterior, cantraprestaciones

superiores a dos veces @] salario minimo general de la zona
aconomica a que corresponda el Distrito Federal elevado al afo.

Fara los efectos de este articulo, se considerara
salario minimo de la zona econdmica a que comresponda el Distrito
Federal, el vigente al 31 de diciembre al afo inmediato anterior,

Las personas a gque se refiere este articulo, deberan
daterminar nl valor catastral de sus i1nmuebles cads diez afo, a
través de un avaluo practicado por persana  autorizada por  la
Tesoreria dal Distrito Federal.

Tratindpse de las personas gue tengan mas de un
inmueble, dicho plato se computard desde la Jecha en que  se
adqguirid el perimero de ellos practicandose el avalio por cada uno
de los que hubiesen adquirido en dicho periodo. '

Al término del plazo de die:z afos a que se refiere este
articulo, se consideraran vigentes aquellos avaluos que tengan
seE1s meses o menos de haberse practicado. :

IV. Al valor que resulte del avalio o al que en su caso
arroje el practicado por las autoridades fiscales, se le aplicara
el factor de actualizacion que establezca el Congreso de la Unidn.

. V. Cuando 1las autoridades fiscales, en uso de sus
facultades de comprobacion, daterminer un valor diferente . al
declarado por el contribuyente, los efectos de su resolucidn se
relrotraardn a la fachza en que el contribuyente dehid declararlo.

V1. El valor catastral de los inmuebles otorgados en - uso
o goce temporal, sara el mids alto entre el que se chtenga conforme
al avaldp correspondiente y el que resulte de multiplicaf las
contraprestaciones obtenidas en un bimestre por la concesidn de su
usgo o goce por el factor de 3I8.47.



For 1o que respecta al pago del  impuesto  predial  pore
parte de los arrendadores el articulo 19 que wranscribimes. hace
mencion que 1os contribuyentes que otorguen €l uso o goce temparal
de un ininueble 1o pagaran conforme al valor catastral mas alto que
resulte de conformigad can el articulo 18 de la misma ley y el que
se getarmine considerando ijas contraprestaciones por 21 uso o gace
temporal del inmueble, porr lo que se desprende que ios
arrendadores seran sujetos al paga mayor que por impuesta  predial
tenga que hacer cualguier otro propietario o poseedor de un
inmueble, por lo que indirectamente aumentara las rentas que paor
la contraprestacion por el uso o goce del bien tenga que hacer el

inquilino.

For 1o que toca al pago de derecho de agua Y
alcantarillado los articulos 110 y 116 de la ley que nos ocupa, nNo
hace mancion que los propietarios o poseedores de los i1nmuebles en
que se encuentren tomas de agua pagaran derechos de agua, teniendo
caracter solidario las personas dque usen O apravechen el agua
potable, por lo que raspecta al alcantarillado se pagara un
derecho anual de drenale, cansidero que el derechc de agua pusde
s&r también inaresade a las rentas toda vez que pusde ser cierto vy
determinado y toda ve: que el que aprovecha y uz2 =i &sgua potable
en teortia es el inquilinc, por lo que puede serr considerado  como
1o menciono dentro de las rentas.

De la lectura de los preceptos transcritos claramente se
desprende que a los propietarios de inmuebles que los conceden  en
uso @ goce temporal corresponde el pago de impuestos
contribuciones de mejoras y derechos a que los mismos se refieren
por lo que es de hacer notar que el aumento de contribuciones
hacia los arrzandadores repercutird en el precio de la renta por.lo
que sostengo que este tipo de pagos arean inflacidn en el  pais,
por 1o que s& ve el aumento progresivo de la contraprestacidn del
uso ¥y goce de los bienes. -

Fr LEY DEL IMPUESTO AL ALTIVD DE LAS EMPRESAS

La Ley del lmpuesto al ‘Active de  las. Empresas,. . fué
creada por el articulo 10. de la Ley que. establece reformas,
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adiciones y deroga diversas dispegicicnes fiscales eon vigor el
primero de Enero de 1989, habié&ndose publicado la Lay que nos

cozupa en el Diario Oficial de fecha 31 de Diciembre de 198B.

En razén de la brevedad de dicha Ley me permito
transcribirla:

Articulo to.- Las sociedades mercantiles y las  personas
fisicas que realicen actividades empresariales residentes en
México, estan obligadas al pago del impuesto al activo de las
empresas, por su activo, cualquiera que sea su ubicacidn. Las
residencias en el extranJero gque tengan un establecimiento
permanente en el pails, estén obligadas al pago del impuesto por
el activo abribuible a dicho establecimiento. Las personas
distintas a las sefaladas en este parrafo, que otorguen el usoc o
goce temporal de bienes que se utilicen en la actividad
empresarial de otro cantribuyente de los mencionados en dicho
parrafo, estan obligadas al pago del impuesto, unicamente por esas
bienes.

También estaran obligadas al pago del impuesto
establecido en esta Ley, las asociaciones o sociedades civiles que
lleven a cabo actividades mercantiles.

Articula 20.- El contribuysnte determinara el impuesto
por ejercicios fiscales aplicando al valor de su activa en el
ejercicio, la tasa del 2%.

El valor del activo en el ejercicioc se calculara sumando
los promedios de los activos previstos en este articula, conforme
al siguiente procedimiento:

1.- Se sumaran los promedios mensuales de los activos
financieros, correspondientes a los meses del ejercicio y el
resultado se dividirs entre el mismo numerc de meses.

El promedio mensual de los activos serd =1 que resulte
de dividir entre dos la suma del activa al inicio y al final del
mes,; excepto los correspondientes a operaciones contratadas con el
sistema financiero o con su intermediacidn, el que se calculara en
los mismas términos qua prevé el segundo parrafo de la fraccidn
III del articulo 7o0.B de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

I1.~ Tratdndose de los activos fijos, .gastos 'y cargos
diferidos, se calculara o1 promedio de cada bien, actualizando su
saldo por deducir en el Impuesto sobre la Renta. al inicio . del
ejercicio en los términos del articulo 3o. de esta Ley. El saldo
actualizado  se disminuird con la wmitad de la deduccion. de
inversiones en el éjercicio, determinada conforme a los arsiculos
41 y 47 de. la Ley del Impuesto sobre la Renta. El . resultado se



dividird entre el numero de meses que comprande el ejercicio y al
cociente se multiplicard por el nomera de moses, que el bren de
que se trate se utilizo en el ejercicio.

En 21 caso de activos fijJos par lns gqu= se hublera
optado por efaectuar la deduccitn inmediata a que se refigre el
articulo S! de la Ley del lmpuesto sobre la Renta, la parte no
deducible actualizada en los términos del articule 30, de esta
Ley, se dividira entre <! numero de meses que comprende el
ejercicio y el cociente se multiplicara por el namero de meses,
que el activo fijo de que se trate se utilizd en el siercicio.

Los bienes a que se refierse el parrafo anterior, se
considerardn activos para efectos de este impuesto, unicamente
durante los afos en que el monto original de la inversidn se
hubiera deducido en los términos del articulo 41 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta.

1Il.- €1 monto ariginal de la inversion de cada terrero
al inicio del ejercicio actualizado en los teérminos del articulo
Jo. de esta Ley, se dividird entre el nurero de meses que
comprende el ejercicic y el cociente se wulbeplicara por gl nusero
de meses, que el terreno se tuvo en dicho ejercicio.

IV.~- lLos inventarios de materias primas, productaos
semiterminados o terminados gque el contribuyente utilice en 1la
actividad empresarial y tenga al tnicial y al <cierre del
ejercicio, valuados confarme al metodo que tenga implantado, se
sumaran y el resultado se dividird entre dos.

En el caso de que el contribuyente cambie su meétodo de
valuacien , deberd cumplir con las reglas que al sfecto establezca
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Articulo Jo.— Se actualizari el saldo por deducir a gque
e refiere la fraccion 11 del articulo 20. de esta Ley,
multiplicandolo por el factor de actualizacion previsto en la
fraccion I1 del articulo 7o. de la Ley del Impuesto sobre 1la
Renta correspondiente al pericodo a que se refiere g1 penultimo
parrafo del articulo 41 de esa Ley.

La parte no deducible de los biones a . gué =& refiere i
segundo parrafo de la fraccidn Il del articulo 2o0. de esta Ley, se
actualizard multiplicandola por @l citado factor de actualizacion
correspondiente al periodo comprendido desde el mes en que se
adquirid el bien y hasta el Gltimo mes de la primera mitad  del
ejercicio, por el que se calcule este impuesta. Tratandose de
terrenos, e&! periodo de actualizacidn serd el transcurrido desde
el primer mes del cjorcicioc hasta el ultimo. mes de la primera
mitad del mismo. ’ ’ :
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Articulo 40.- Se consideran activos financieros, entre
otros, los siguientes:

I.- El efectivo en caja.

Il.- Las inversiones en titulos de crédito, a excepcion
de las acciones.

Iil1.~ Las cuentas y documentos por cobrar. No son cuenta
poOr cobrar los pagos provisionales, los saldos a favor de
contribuciones, ni los estimulos fiscales por aplicar.

IV.- Los intereses devengados a favor no cobrados.

tos activos financieros denaominados en moneda
extranjera, se valuaran al tipo de cambio del primer dia de cada
mes. Fara este efecto, cuando no sea aplicable el tipa controlado
de cambio, se estard al tipo de cambio promediao para enajenacicn
con @l cual inicien operaciones en €l mercada las instituciones de
credito de la ciudad de México.

Articulo So.— Del valor del active en el ejercicio, los
contribuyentes podran deducir el valor promedio de las deudas en
moneda nacional del contribuyente con enpresas residentes en
México, excepto las deudas contratadas con el sistema financiero o
con su intermediacidn.

El promedio anteriar se calculara sumando los promedios
mensuales de los pasivos, correspondientes a los meses del
ajercicio y 2l resultado se dividirad entre el mismo nungro de
meses.

Articulo 4o.- No pagaran el impuesto al' active de las
ampresas?

I.- Las empresas que componen el sistema financiero.

. II.~ Las sociedades de inversidn vy las sociedad
cooperativas.

111l.- Los contribuyentes menores.

V.~ tos caontribuyentes de bases especiales de
tributacian. -

No se pagara el impuesto por el periodo preoperativo, ni
por los ejercicios de inicio de actividades, el subsiguiente y el
de liquidacidn. Lo dispuesto en este parrafo no Bs aplicable. a los
ejercicios postoricres 2 fusisn, transformacidn de sociedades o
traséa;u de negociaciones. o

Articulo 7a.—- Los contribuyentes efectuardn un primer
pago provisional trimestral y nueve mensuales, a cuenta del
impuestno del =jercicio, a mas tardar el dla 17 del cuarto mes del-
ejercicio y de cada uno de los meses siguientes a aquel al gue
corresponde 21 pago. .

£1 pago provisional mensual sec determinarad dividiendo
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entre dos el impuesto actualirado determinado correspondiente al
ejercicio regular inmediato anterior. El impuesto de dicha
rjercicio se actualizard, mulitiplicandale por =21 factor de
odo  comprendido  Jesde el

actualizacion correspondiente al  perd
Gltimo mes de la primerca mitad del ejercicio hasta 81 daltimo mes
del mismo.

£l pago provisional trimasteral sara el mensual
‘multiplicado por tres.

El factor de actualizacion sera el previsto en la
+raccidn I1 del articulo 70. de .la Ley del Impuesto sobre la
Renta.

El contribuyente podra disminuir £1 monto de los paqos
provisionales, cumpliendo los reguisitas que senale el Renlamento
de esta Ley.

Cuando a traveés de un fideicomiso o de una asociacion en
participacién se realicen actividades empresariales, el fiduciaria
o el asociante efectuara por cuenta del contribuyente los pagos
pravisionales a que se rafiere este articulo, por &1 activo
correspondiente a las actividades realizadas por el fideicomiso o
asociacion, considerando para tales efectos el activo Que
carrespondiéd & dicha actividad en el ultimo ejsrcicio del
fiduciario o asociante.

Articulo 8o.~- El contribuyente del impuesto al activo de
las Empresas, debera presentar ante las oficinas autoricadas,
conjuntamente con la declaracion del impuesto sobre la renta,
declaracion determinando el impuesto del ejercicio dentro de  los
tres megses siguientes a la fecha en que éste Ltermine.

Articulo Ro.- Los contribuyentes de este impuesto podran
acreditar una cantidad equivalente al efectivamente pagado contra
las cantidades a fque estén cbligados en el impuesto sobre la
renta, correspondiente a sus actividades empresariales, siempre
que se trate del mismo ejercicic y de los tres ejercicios
siguientes.

El acreditamiento a que se refiere el parrafo anterior
se podra efectuar contra los pagos provisionales.

Cuando en la declaracion del pago provisional el
contribuyente no pueda acreditar la totalidad del impuesto pagado,
el remanente, padra acreditarlo contra los siguientes pagos
provisianales o contra la cantidad que tuviera gque pagar en la
declaracion del ejercicio. : '

- §i en la declaracion del ejercicio, el contribuyente’
tuviera erxcedente acreditable, lo podrd acreditar en declaracianes
postariores. i el esxcedente. no se. agotara se actualizara
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multiplicandolo por el factor de actualizacién corregpondiente al
pariodo comprendido desage el ultimo mes del ejercicio en que se
pudo acreditar,

Cuando el contribuyente no efectus 21 acreditamiento en
un ejercicio, pudiendolo haber hecho conforme a este articulo,
perderd al devschq a hacerlo en ejercicios posterigres hasta por
la cantidad en que pudo haberlo efectuado.

El derecho al acreditamiento previsto en este articulo,
es personal del contribuyente y no podrd ser transmitido ni - como
consecuencia de fusion.

En ningun caso dicho acreditamientoc gara lugar a
devolucion.

El acreditamiento no se podra efectuar contra el
impuesto retenido que deba enterar el contribuyente.

El factor de actualizaction serd el previsto en la
fraccidn Il del articulo 7o0. de la Ley del 1mpuesta sobre la
Renta.

Articulo 10.- Para los efectos de esta Ley, se considera
astablecimiento permanente, acciones, sistema financiero, monto
original de inversien, activo fijo y gastos y cargos diferidos los
gue la Ley del Impuesto sobre la Renta define © considera .came
tales.

En un principia esta Ley vino a crear inguietud entre
los propietarios de inmuebles destinados al arrendamiento, pues
todos consideraban injusto que debieran cubrir el impuesto al cusl
consideraron ademas inequitativa, pues comao se ha visto en
apartados precedentes de este trabajo estésn sujetos al  pago del
impuesto sobre la renta, del impuesto al valar agragado, ast
tambien como a diversos impuestos o contribuciones locales, ‘su
ingréso de por si ya estimado bajo por éllos, viene a verse
afectado una vez mas en un 2%, confusion creada dado lo genérico
de la redaccion del articulo lo. en el cual evidentemente se
incluye a los arrendadores al especificarse como sujetos de pago
del impuesto a las personas que otorguen el uso o goce temporal de
bienes yue se utilicen en la actividad empresarial de oiro
contribuyente, sin smbargo, ante tan agria reaccidn y el cuiulo de
Juicios de amparo interpuestos a la inconstitucionalidad de " esta
tey dic origen a que se publicaran criterios por parte de. la
Secretarta de Hacienda y Credito Fublica, en el sentido de excluir
a’ los arrendadores de inmuebles del pago de tal 1mpuesto, &
ciencia cierta quien sabe que'haya ocurrido, lo unico verdadesro 2s
que ‘hasta la fecha no se les ha cobrado a las personas que otorgan
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@l use o gote temporal de bilenes quo & wtllizan en la actividad
enprezarisl agg atro contribuyante, el impuasto de la Ley que
comentanos, sin embargo 52 @stima que estd latente su cabro y que
en tanto oficialmente na se determine 3l  respecto, en rtualquier
momento podra el estado proceder al cobro del mismo, por 1o cual
es una Ley que crea (ncertidumbre juridica.

For lo que teoca a las inmobiliarias que sdu actividad es
encaminada a la administracion de inmuebles destinados al
arrendamiento, considero que estan obligadas al pago de la carga
impasitiva toda vezr que realizan una actividad empresartal como
cuaigquier otra empresa, aunque su actividad como se dija sea la de
arrendadora, ¢sto con base en el articulo primero de la i{ey gque na
ocupa.

(1 ) LAS GARANTIAS INDIVIDUALES, Ignacio Burgoa, decima sexta
adicion, Editorial Forrua, Mexico 1982, Pag.307,



CAPITULO ITII EL CONTRATD DE ARRENDAMIENTO

A) DEFINICION:

Nos la da el Codigo Civil en el articulo 2398 “ Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una

"

cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto

De la definicion que da este articulo se desprende que
el contrato de arrendamiento es un contrato en virtud del cual se
produce la enajenacion. temporal del uso, o la enajenacién temporal
del uso y goce al mismo tiempo, de una cosa.

El arrendamientc se define camo un contrate por virsud
del cual, una persona llamada arrendador concede a ottra, 1lamada
arrendatario, el uso o goce temporal de una coss, mediante el pago
de un precio cierto. Esta definicién nos la da el maestro Rafael
Rojina Villegas.

Se pueden considerar elementos de la definicidn del
contrato de arrendamiento: 1.~ La concesion del uso © goce
temporal de la cosa, 2.- El pago de un precio cierto, camo
prestacion correspondiente a la concesiéon del uso o goce, y 3.- La
restitucion de la cosa, 'ya que si se habla de que salo - se
transfiare de manera temporal.

La funcidn juridica del arrendamiento consiste, por
tanto, en transferir 2l uso y goce de los bienes.

Tres puntos caracterizan al contrato de arrendamientos

{.~ Duracidn temporal.~ Coma se ha venido repitiendo sR
ha hablado que el contrato en si es de caracter temporal,  va que
sé‘transmite la cosa par un tiempo qué &l misnmo cd&diao . contempla -
la duracion en el segunda parrrafo cel mismo articulo 2398 -“El
‘arréndamiento no phede exceder de dier anos. para. las f:ncas'
‘destinadas a la habitacidn, de quinece para las | fincas oestinadas
al comercio y de veinte parz las fincas destinadas al ejercicio.de
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una industria”,

2.~ Caracter Oneroso.- Ya que como se desprende de la
misma definicion se habla de una contraprestacicn de un precio
cierto, por lo que se puede entender de una enajenacion del uso
o.goce del bien dado en arrendamiento, por lo que esto distinjgue
a este contrato del préstamo simple o comodato.

3.~ rMada ge Fijar el Frecio. - El precio del
arrendamiento es proporcional al tiemno, mientras mas prolongado
es la duracidn, mas aumenta el precic total, se puede calcular por
unidad de tiempo; por hora, dia, mes o adha.

CLASIFICACION.~ Dentro del cuadro general de las
contratos puede sar:

Principal.~ Por cuanto a que tiene existencia
independiente, ya que tiene su propia finalidad juridica y tambien
econdmica porque no depende de otro contrato g de otra abligacien
preauistente para existirc,

Bilateral.- Forque engendra derecho vy obiipaciones
reciprocos, ya que como se desprende de la definimién la concesidn
del uso o goze de la cosa y el precio cierta.

Oneroso.- Forque impone provechos y gravamenes para
ambas partes, el arrendador soporta una carga, desprenderse del
uso o goce de la cosa para transmitirla al arrendatario mediante
una enajenacidn temporal, pero recibe un provecho , un beneficio,
el ptrecio cierto que se obliga a pagar el arrendatario por: la
adquisicion temporal del uso o goce de la casa.

Commiutalivoa~ For =u caluraleza s ur contealo
conmutativo ya 4que las ganancias 'y provechos son ciertas -y
determinados al momento de contratar, .

Formal.~ For regla general es farmal cuando versa Enbre‘



bienes inmuebles y en algunos casos debe nsoriblerse en el
Registro Pablico de la Propiedad, Se puede hablar de una
formalided que la misma ley establece en los casons de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion en el
articulo 2448L donde se bace especial hincapi@ que se debe
transcribir en todo cantrato de arrendamiento las disposiciones
del capitulo del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacivn, Ademas es consensual par regla general los
arrendamientos de muebles.

Tracto Sucesivo.— Porque la obligacidn del arrendador eg
una obligacion que se va ejecutando, cumpliendo momento a momento,
por todo el tiempo de vigencia del cantrato.

Intuitu Personae.- Ocasionalmente por lo que se refiere
al arrendatario, en atencitn a que éste no puede subarrendar ni
ceder sus derechos a terceros sin permiso del arrendadar (24980),
aunque, salvo pacto en contraric, no termina el contrato por
muerte del inquilino (2408).

B) ELEMENTOS ESENCIALES:

El objeto, en principio, exceptuando las cosas
consumibles por su primer uso, las preohibidas . por la ‘ley y  los
derechas estrictamente personales todos los bienes muebles o
inmuebles, corporales e incorporales, puede ser obieto de este
contrato, por lo que es necesario que la cosa rentada se entregua
camo un bien no fungible, para ser restituida idénticamente.

Consentimiento, debe recaer en el goce de una  cosa = que
pude consistir en la apropiacidn de los frutos o en el mero uso de
la cosa y en el precio, la promesa bilateral vale camo
arrendamiento, ya que agu!l no hay transmision de dominio ni
constitucion de un derecho sobre la - cosa cuya realizacion puede
aplazarse para ulterior momento mediante otro acto consensual.



El contrato de arrendamiento, como contrato bilateral,
produce obligaciones a cargo de cada uno de los contratantes, vy
cada obligacidn tiens su obieto; de tal suerte de gue cuando
hablamas de objeto del contratc de arrendaniento, tenemos que
referirnas a dos objetos: al de la obligacidén del arrendadar y de
la obligacidn del arrendatario.

La obligacion del arrendador consiste en proporcionar el
usy y goce al mismo tiempo de una casa, ¢sta es el objeto del
contrato de arrendamiento; sobre esta obligacidn como se ha venido
hablando sersn susceptibles de arrendamiento, en el articulao 2400
"Son susceptibles de arrendamiento todos las bienes que puedan
usarse sin consumirse; excepto aquellos que la ley prohibe
arrendar y los derechos estrictamente personales".

Naturalmente que la cosa, para que pueda ser ocbjeto del
contrato de arrendamiento, debe llenar los requisitos de cualquier
cosa para ser objeto de un contrato, los requisiteos, de acuerdo
con el articulo 1825 son "1.- Existir en la naturaleza. 2.~ Ser
determinada. o determinable en cuanto a su especie. I.- Estar en el
comercia.

Deciamos que en e! contrato de  arrendamiento hay un
doble objeto; nos referimos ya al del arrendador, sl ‘arrendatarioc
se abliga a pagar, como contraprestacida por el uso o goce que le
transmite el arrendador, un precio cierto, dice el articulo 2398 y
anade el artticulo siguiente 2392 " La renta o precio del
arrendamiento puede constituir en una suma de dinera o en
cualquier otra cosa equivalente, con al gue sea cierta y
determinada®,

: Por regla general, el precio en el contrato de
arrendamiento no debe por fuerza consistir precisamente en dinero,
sino que puede ser cualquier otra cosa equivalente, como  hemos
venido mencionanda, como frutos ¢ 2430 ) o el uso y qoce  de  otra.

- cosa, pern por excepcion debe ser precisamente en dinero .y en
moneda nacional cunado se  trata de . arrendamientos de fincas
U urbanas gestinidas a la habitacion ¢ 2448°D .
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Aunque la renta en los arrendamientos de fincas urbanas
destipadas a la habitaci1én "Debera estipularse en moneda nacional®
( 2448 D ), la renta estipulada en cualquiee atra cosa
equivalente, como fruto o como el use o goce d= otra cosa, no
hiere de nulidad al caoantrato, si1no en todo caso iog convierte en
contrato innominado fque habra de regularse conforme a las reglas
del mismo contrato de arrendamiento ( 1838 ), por ser el que tiene
mayor analogia con &l, y también en el caso, de que la trenta se
hubiere estipulado en moneda extranjera ocutrriria lo mismo.

El tiempo, en el arrendamienta, camo se Ha venido
mencionando su caracter es temporal como lo indica la definicion
( 2398 ), el tiempo es5 un elemento esencial.

El derecha moderno rechaza los arrendamientos &
perpetuidad, ya que se consideraria a m1 muy particular ver .en
vantas ya que no se puede recuperar la posesion, por lo que la
misma ley en el articulo 2398 segundo parrafo "El arrendamiento no
puede exceder de diez anags para fincas destinadas a la habitacion,
de guince para destinadas al comercio y de veinte para fincas
destinadas al ejercicio de una industria”.

La naturaleza de la cosa influye sabre la del
arrendamiento, que serd, segun los casos, arrendamiento de fincas
rasticas o arrendamiento de finca urbana, e&sto se. funda conforme
ali destino dado no par la ubicacion del mismo.

C) ELEMENTOS DE VALIDEZ.

Los requisitos de validez son los mismos Qque en todos
los contratos segun el articulo 1795, Capacidad, objeta, motivo o
fin licito, consentimientc axento ve vicios y . forma, de estos
requisitos solamente nos ocuparemos de dos gue son la Capacidad vy
la Forma en cuanto a los demds requisitas no hay ainguna  regla
especial derogatoria de la teoria general de las cbligaciones.

La capacidad: Este reguisito es estudiado  por ia

- &8 -~



doctrina y por el codigo civil, para reglamentar ©ns casos en

1
gque hay arrendamiento, en teéerminos generales podenss gecir
que tiene capacidad de arrendar todas aguelios aue tensan  la
plena propiredas o la facultad de conceder @) use @ goce de los

bienes ajenos.

Respecto a la capacidad vista por el Cédigo Civil a1
articulo 2401 nos habla de gquien podrd arrendar cuando no . sea
duefa:

" El que na fuere dueno de la cosa podra arrendarla si tiene
facul tad para celebrar ese contrato, ya paor virtud de autorizacion

del dueno, ya por disposicidn de la ley ".

Sobre el paricular las personas que pueden arrendar,
supuestamente su capacidad de ejercicio, son:
1.~ Los propletarios,
2.~ Los que por contrato tienen el wuso o goce de un bien,
facul tados por la naturaleza del contrato para tranemitir ese uso
o goce,
3.~ Los que por virtud de un derecho real pusden conceder
el usc o goce de los bienes aj)enos, vy .
4.-  Los expresamente  autorizados por la ley en calidad de
administradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.

En cuanto hace a la primera categoria, unicamente - se
exige a los que tengan plena propiedad, la capactidad general pars
contratar. Fara los copropietarios dispone el articulo 2403:

" No puede arrendar el ccpropietario de cosa - indivisa
sin consentimiento de los otros copropietarios.” El arrendamiento
de upa cosa indivisa,  entre el copropietario arrendador y el
arrendatario  hay gque admitir la valide:z del contratao de
arrendamiento, solo podria discutirse alegando que existe un
arrendamiento parcial de cosa ajena. Fero, si el arrendamiento de

cosa ajena es validao en las relaciones de los cantratantes entrs -

51, =} arrendamisnto de cosa.indivisa tendrd gue -cumplirse, . al
menos . por todo el tiempo en que el arrendatario na vea perturbado
1% disfruterpur los demds copropietarios. Si esto =ze da  51
arrendatario padra abtener la rescizion del contrato mas los danos
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Y Perjuicing. El arrendamienta no Y aficaz cantra los
copropietarios que no sean gquienes celebersron el arrendamiento.”

£l arrendamiento refuta como un acto de administracion vy
por tanto, no se requiere en principio la capacidad para ejecutar
actos de dominio. El articulo 435 " Cuando por la ley o por
voluntad del padre, el hijo tenga la administracidn de los bienes,
se le considerara respecto de la administracion camo emancipado,
con la restriccion que establece la ley para enajenar, gtavar o
hipotecar bienes ralces." Por deduccidon el hijo podra dar en
arrgndamiento lgs bienes del padre ya que como se desprende da
lo expuesto no esta transmitiendo la propiedad tan solo ei uso o
goce de la cosa.

La ley equipara los arrendamientos por mas de cinco afos
como un acto de daminio por lo que los administradores de bienes
ajenos: Tutores, albacesas, personas gque ejercen la patria
potestad, y sindicos se refiere en especial en elios esto po es
equiparable en aguellos casas gn que el acto se celebra por &1
propietario directamente.

Todo contrato celebrado de buena fé, en relacidn con una
cosa ajena, la jurisprudencia no omite en considerar la nulidad
como subsanada por la ratificacion del propietaric: tal debe ser
tambien admitida en caso de arrendamiento de casa ajena.

La forma:Es otro requisito de la validez del contrato de
arrendamiento, generalmente es formal y excepcionalmente es
consensual, cuando el monto de la rents no exceda de  $100,00 en
cuyo caso bastara la manifestacidn verbal del consantimiento,
hipotesis ya muy dificil de darse en la realidad.

En consecuencia puede afirmarse que por regla genaral el
. arrendamiento. s un_contrato formal, cuando rscae sobee bienes
inmuebles, puesto gque debe constar por escrito en los
arrendamientos urbanos si la ranta .excede ‘de $ 100,00 anuales
{24.06) y debe revestir la formalidad de la escritura publica 'si
la renta es superior a $ 5,000,000 anuales, cuando se trata ‘de un
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predio rastico (2407).

En los arrendamisntos de fincas urbanas destinadas a la
habitacion se exigen formalidades inusitadas, ya que na solo debe
ser siempre por escrito y contensr una serie de pormenores
relativos al contrato concreto que se celebra (2448-F), 'sino que
ademis debe en el texto del contrato transcribirse el contenido
literal de catorce articulos del Codigo Civil (2448-L).

La ingbservancia de la formalidad, como en todos los
contratos civiles, originan la nulidad relativa del acto, Qque es
susceptible de ratificacion, de prescripcion, y solo puede
invocarse por ambas partes contratantes en este caso.

D CONSECUENCIAS FARA LOS CONTRATANTES Y TERCEROS.

“El arrendamiento solo genera obligaciones o un  derecho.
de creédito, pero rno da nacimiento & un derecho real.

Las abligaciones generales del arrendador y. del
arrendatario previstas por el legislador, pueden aumentarse "o
modificarse por pacto expresa. Asimismo, salvo las obligaciones
esenciales que no pueden faltar (la entrega y uso garanticado de
la cosa y el pago de la renta), las demds obligaciones pueden ser
suprimidas por voluntad de las partes.” (1)

El arrendatario al restituier la cosa dada en
arrendamiento, no la restituye exactamente 1gual o coma la
recibid, sino que la restituye con umn demérito, un deterioro, una
merma un desgaste.

La inscripcion en el Registro Fublico de la Propiedad.de
un arrendamientbrpor mas de seis af0s o con  anticipos  de . rentas
por mas de tres ( 3042-III ) no cambia ' de personal . en  real ‘&l
‘derecho del arrendatario, sino que sélo tiene por afecto que pueda

yvbﬁunerse frante a terceros ( I007 ), para el caso de que al mismu',
bien haya sido dado en arrendamiento saparadameﬁte a dos a mas
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perszanas y poc el mismo tiempe, en cuyc supuesto debera prevalecer
el arrendamiento que se hubiere inscrito ( 2444 ). Ademas, en tado
caso puede considerarse que el arrendamiento que debe 1inscribirse
en 2l Registro Poblico de la Fropiedad se sproxima ya a un acto de
disposicidn o de daminio o mas propiamente constituye un acto de
administracidn extraordinaria y no es ya estrictamente un acto de
administracion ordinaria ( Z00S-1II, 2042-111, 436, 77, 574 y
17215,

OBLIGACIDNES DEL ARRENDADODR,

La obligacién fundamental del arrendador consiste en
conceder el uso @ goce temporal de una cosa al  arrendatario, en
general es &1 entregar la cosa en buen estado para el uso
convenido o natural de la misma cosa.

Nuestra Legislacion en su articula 2412, manifiesta la
obligaciones que tiene =) arrendador, y gue san @

Articuloc 24i{2. El arrendador esta obligado, auhque no
haya pacto expreso:

I.~ A entregar al arrendataric la fimnca arrendada, con
todas sus pertenencias y . en  estado de servir para el uso
convenido; y sino hube convenio expreso, para aquel a que por  su
misma naturaleza estuviere destinadajy

II.- A conservar la cosa arrendada en el mismo estado,
durante el  arrendamiento, haciendo para ello todas las
reparaciones necesarias;

. III.~ A no estorbar ni ambarazar de manera alguna el uso
de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes
e indispensables;

IV.- A garantizar el uso o goce pacificao de la cosa- paor
todo el tiempo del contrato;

V.~ A rasponder 2o 1oz dafics y perjuiclos que  sufra el
arrendatario por logs defectos © vicios ocultos de la cosa
anteriores al arrendamiento.

De l1a obligscidn fundamental podemas derivar las . . otras
cinco que  ya enumeramos. Tratadistas franceses, como Colin-
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Capitant, reducen las obligaciones del arrendador en tress
Conceder, garantizar Yy sandais Estas tres palaoras estan
refiriéndose a las cbligacionss de2l arrcndador: conceder @l usc  y
guce; conservar la cosa, puesto que 21 arrendador &sta obligado al
conceder ese usa, a mantengr al  arrendatario en ese uso vy,
finalmente, responder por los danos que sufra al arrendamiento con
el uso de la cosa por los vicios o defectos ocultos gque ella
tenga.

La obligacion de entregar la cosa, &1 arrendador esta
obligadas a entregar la cosa, debe entregarla con todas sus
pertenencias, y debe entregarla en estado se servir para el uso
convenido o natural de la misma cosa ( 2313~-1 ).

La entrega de la cosa, ha de hacerse por el arrendador
en el tiempo convenido y a falta de pacto expreso, tan pronto coma
sea requeridg por el arrendatario ( 2413 ), Esta obligacion se
rige en cuanto & su cumplimiento por las normas generales para las
aobligaciones de dar; pero estatuye nuestra legislacidn gque, en
cuanto al tiempa, s1 no se fija fecha para la entrega de la cosa,
al iniciarse sl contrato, ésta se hard inmadiataments que el
arrendatario requiera al arrendador, en tanto que para las demas
obligaciones de dar debe haber i1nterpelacidn sequida de 30 dtas,
para que se hagan exigibles, para los bienes inmuebles es evidente
que por su naturaleza la entrega se hara en  la ubicacidn del
mismo.

ta obligacion de conservar la cosa., El  arrendador debe
conservar la coss en ese mismo eslado, 0 sea en el estado de sevir
para el uso convenido, y, a falta de un destino pactado, para el
us0 que sea conforme a le naturaleza de la cosa ( 2412-II ). LComo
el arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo y el arrendador
est4 obligado a entregar la cosa con todos sus accesorios y en el
estado de servir para €1 uso convenido, ‘es evidente que asta
obligacion se mantiene durante el tiempo de vigencia del contratao,
dada su naturaleza de tracto sucesive, debe mantenor  la cosa  en
vse e@stado, de la misma-suerte que el arrendatariao: a traves - de
prastaciones sucesivas va cumpliendo periddicamente su obligacidn
de dar un equivalente por 21 uso o goce de la cosa.



Pero para que el arrendatacio pueda efectivamente usar y
jozar de la cosa, necesita ella conservarse en el mismo estadoj de
ahi las prohibiciones para el arrendador, primero, de variar 1la
forma de la cosaj; segundo, debe el arrendador hacer las
reparaciones, todas, necesarias para mantener la cosa en el mismo
estado, puesto que la obligacidn no agota hasta que termina el
contratao.

La obligacidn de garantizar el uso pacifico de la cosa
arrendada. Tiene el arrendador la obligacion de garantizar al
arrendataric el usc convenido © el usc natural de la cosa
arrendada, puesto que con razdn se hace notar que el arrendador
debe proporcionar un uso Qtil y garantizado de la cosa. Este deher
de garantia es de caracter complejo porgque compreande tras
abligaciones:

a) La garantle del hecho personal, o sea la abligacion
del arrendador de abstenerse de toda clase de perturbaciones, de
hecho o de derecho, sobre la cosa arrendada que puedan impedir al
arrendatario el uso convenido de la casa, o el uso natural de la
misma, Si no se pacto respecto de ella un determicads dwstino.

bl).~ La ohligacidn del arrendadar de garantizar el uso o
goce paclfico de la cosa por todo el tiempo del caontrato
{2412-1IVY), lo que significa que el arrendador debe garantizar a.
proteger al arrendatario contra todas las perturbaciones as
derecho que dimanen de terceros:

1.~ Un tercero que molesta a que trata de impedir el uso
o el goce por parte del arrendatario por las vias de hecho, no
alega ningun derecho, s un abusc de fuerza.

2.~ Puede el tercero estarbar el use por parte del
arrendatario, por las vias de hecho, pero alegando un derecho.

3.~ Puede por altimo el tercero, estorbar el uso paor
parte del arrendatario mediante un procedimiento judicial.

<) La obligaciodn del arrendador de respander por  los
wvicios o dofaclos ocultos de la cosa arrendada, sean elios
anteriores al contratoc o que hayan aparecido después sin.culpa del
arrendatario, pero siempre a condicion de que impidan ellaos el uso
convenido de la cosa arrendada o el uso gque sea  conforme--a la
naturaleza de la misma (. 2412-V y 28421 ). En cualquiera de
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aquellos dos sup
de la renta o0 la r
acredite gue el arrendatario tuvo conacimiento antes de celebrar

podra ol G resdalario pedie la dismiavcion

@scisidn del contrate, 3 acnos gue @1 areendador

el contrata, da la eiistencia de tales vicios o defectos de la
cosa y que, por tanto, no eran gocultos ¢ 24310 ).

La obligacion de garantizar una poses:idn util de la cosa
arrendada. Respansabilidad por vicios de la cosa. El arrendador
esta obligado a2 conceder el uso convenido de la cosa y, por tanto,
a respondar de que la cosa se encuentra en un estado adecuada para
ese usa. For consiguiente, tiene que subsanar todos los vicios que
impidan o menoscaben 2l uso convenido y su  responsabilidad  por
vicios se extiende a todos =2lleos, como tambien al defecta de las
cualidades de la cosa especialmente asegurada.

Fuede el arrendatarioc hacer mejoras en la 'cosa
arrendada, ya que quien tiene fazultad para usar la cosa, puede
adaptar eésta a un mejor usp de la misma y hacer obras gue majoren
la utilidad de la misma cosa ( 2423-I1 ), pero sin perjuicio de su
vbligacién de restablecer la cosa al estado en que la recibio, al
momento de aevolverla ( 2442 ). Sin embargo hay doz casos i que,
por’ excepcion, no puede el arrendatario hacer mejoras en la cosa
arrendada, a saber:

a) LCuando se trata de mejoras de tal manera importantes
que varien la forma de la cosa arrendada ( 2441 ), o pongan a ésta
en peligro de destruccién o de deterioro, ya que para hacer este
tipo. de mejoras reguiere el arrendatario del consentimiento
expreso del arrendador

b} Cuando en @] conbtrato de arrendamiento  expresamente
s héya prohibido al arrendatario hacer toda clase de mejoras u
obras en la cosa arrendada ( 17946 ).

Esta abligacidn del arrendador de reembolsar o de pagar
al arrendatario el importe de las obras realizadas por éste
eriste en las tres hipotesis siguientes:

.- 81 en el contrato, o posteriormente, se autorizé al
artendatario para hacerlas y el arrendador se obligd. a pagarlas
¢ 2423-1 ).

2.- 51 se trata de mejoras dtiles y por culpa del
arrendador se rescindiese el contrateo ( 2423-11 ). Esta obligacidn



de reembolsar las mejoras utiles, sin que sea pPreciso que para
hacerlas se haya tacultado expresamente por @l arrendador  al
arrendataric es muy significativa, dado qgue constituye la
demostracidén palpable de que el mismo arrendatario puede adaptar o
mejorar la cosa para aobtener un mejor uso de la misma con tal gque
no varie la forea de la cosa arrendada ( 2341 ).

Z.~ Cuando el contrato sea por tiempo indeterminado, si
el arrendador faculto al ariendataria para hacer mejoras y antes
del tiempo necesario para que el wmismo arrendatario Queds
compensado con el uso de las mejoras, de los gastos que hizo, el
arrendadar diere por terminado el arrendamiente ( 24 111 ).

S$i al terminar el arrendamiento huhiere algun salde a
favor del arrendatario, el! arrendador debera devolverlo
inmediatamente, a no ser que tenga algun derecho de ejercitar
contra aquel.

ia obligacicn de preferir al arrendatario que ha . durado
mas de cinco afos, cuando ha hecho mejoras de importancia en la
finca arrendada y Sé encuentra al corriente en  sus  rentas,
respecto de cualquier otro interesado en el nuevo contrato. El
articulo 2447 regula esta obligacidn en los términos siguientes:
En los arrendamientos que han durado mas de cinco anos y cuando el
arrendatario ha hecho mejoras en la finca arrendada, tiene este
derecha, si esta al corriente en el payo de las rentas, a qua, en
igqualdad de candicionas se le prefiera a otro interesado en el
nuevo arrendamiento de la finca. Tambien gozara del derecho del
tanto si el propietario quiere vender la finca arrendada,
. aplicandose en lu conducente lo dispuesto en los articules 2704 y
2308.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

La primera v Ffundamental aobligarién del  aprendataric
consiste en satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos . y
a falta de convenia, de acuerdo con las reglas que el Codigo
contiene  y que son ‘segun el articulo 2425 fraccion I  “"El
arrendatarioc ests obligado: I.- A satisfacer la renta en la forma
y tiempo convenidos. Esta obligacion es la  principal porgue
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constituye ella la contraprestacion fundamental por el usc de la
casa ( 2412 j, de manera que cuando se priva de ese uso al
arrendatario, se suspende tambieén el pago de la renta ( 2431 a
24374 'y 2445 1.

rasanente el articulo 2399 dice que la renta o precia
del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o &n
cualquier otra caosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada. Este requisito de certeza y determinacidn en la
renta, significa dos cosas: la. GQue el precio sea cierto en
oposicion a simulado, precio verdaders es el cierto de tal manera
que se simula, podrd tratarse de otro contrato, generalmente de un
camodato si la concesion del use es gratuita. 20. También el
precio cierto se entiende como precio determinado, en este caso la
certeza equivale a precision. Para la renta expresamente exige el
articulo 2399 que ademds de cierta seza determinada.

El monto de la renta, en un principio, puede fijarse
libremente por las partes en un cantrato de arrendamiento, salvo
cuando se trata de arrendamientos sujetos al  decreto sobre
prorroga de arrendamiento de 24 de Diciembre de 1948, contratos
que hallandose vigentes el 31 de Diciembre de 1948, estaban
destinados a habitacién con una renta no- mayor de $  I00.00
mensuales o estaban destinados a comercios o industria con  renta
de cualquier manto. Asi  también aquellos contratos que s
encuentran contemplados dentro del articulo 2448-D que son
destinados para casa habitacién.

En lo que se refiere a lugar en que ha de pagarse la
renta, debe estarse también a lo convenido ( 2425-1 ), pero si no
huba pacto expreso la renta debe pagarse en el  domicilio del
arrendatario ( 2427 ), sigoiendosz la regla geroral 3@ gue,  salvo
convenio contrato, la obligacidn debe pagarse en el domicilio’ del
deudor ¢ 2082 J.

La obligacidn de conservar y cuidar la .cosa arrendada.
Esta dbxiga:ién esta regulada respectivamente por los -articules
2425 fraccion III, 2254, 2315, 2419, 2440, 2444 y 2467 a 2470, que
a.continuacion se transcriben:: Articula * 242%5: "El  arrendatario
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estd obligado: IIl. A servirse de la cosa colamente para el uso
convenido o conforme a la naturale-a y destino do ella”. Articule
2441: “El arrendatario no puede sin consentimiento e:presoc del
arrendador, variar la forma de la cosa arrendada y si lo hace
debe , cuando la devuelva, restablecerla al estado en que la
reciba, siendn, ademas, responsable de los dafos y perjuicios”.
Articulo 2415: " E1 arrendatario esta obligado a poner en
conacimiento del arrendador, a la brevedad posible, la necesidad
de las reparaciones, bajo pena de pagar los danos y perjuicions que
su omision cause”. Articulo 2419: "El arrendatario esta obligado a
poner en conocimiento del propietario, en el mas breve termino
posible, toda usurpacion o novedad danosa que otro haya hecho o
abiertamente prepars en la cosa arrendada, so pena de pagar los
dafos y perjulicios que cause con su omisidn. Lo dispuesto en este
articulo no priva al arrendatario del derechc de defender, coma
poseedor, la cosa dada en arrendamiento,” Articulo 2340 “El
arrendatario que va a eastablecer en la finca arrendada una
industria peligrosa, tiene obligacion de asegurar dicha  finca
contra el riesga probhable que origine el ejercicia de esa

industria." Articulo 2444: "El arrendatario  debe hacer las
reparaciones de aquellos deterioros de poca impartancia, que
regularmente son causadas por las personas  sue  habritan el

edificio.” Articulc 2Z467: “El arrendatario est4 obligado a hacer
las pequedas reparaciones que exija g! uso de la cosas dada en
arrendamiento. " Artlicula 2448: “La pérdida o deterioro de la caosa
alquilada se presume siempre a cargo del arrendatario, a mengs gue
el pruebe que sobrevino sin culpa suya, ¥ ©n cuyo casgd serd a
cargn del arrendador." Articulo 246%: "AuUn cuando la pérdida o
deterioro sobrevengan por caso fartuita, serdn. a cargo del
arrendatario, si dste usd la cosa de un mods no conforme can el
contrata, y S5in cuyo uso no habria sobrevenido el caso fartuito.”
Articula 2470: “El arrendatario esta obligado a dar de comer vy
beber al animal durante el tiempo en gque lo tiene en su poder, de
mado que no se desmejore y a curarle las enfermedades ligeras, sin
poder cabrar nada al duedo."

El cambig de destino convenido.o en discordanria  conla
naturaleza de 1la cosa arrendada, es causa  para demandar. al
arrendatario la rescision del contrato y el pago de los dafios .y
perjuicios ( 1949 y 2489-111 ).
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El uso de la cosa arrendada debe hacerlo rersonalmente
el arrendatario o sus famltares  depandientes acondmicamente de
el, eampleades o personas allegadas a @1, o cundrcion  de  jue  no
encubran un subarciendo g una cesldn de arrendamiento, aunque  sea
a titulo gratuito, porque &l arrendatario le asta prohibido
subarrendar o traspasar { J4B9-111 y 2480 ), 51 na es con la
conformidad del arrendador.

LLa obligacion de conservar en buen estado la cosa
arrendada y responder de 1os perjuicios que sufra la misma - por
culpa o n=gligencia del arrendatario o por la de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios ( T425-11 )}, cbligacion compleja que
involucra tanto abligaciones de hacer como obligaciones de no
hacar.

Para regular esta obligacion del arrendatario se aplican
las reglas y principios clasicos de la teoria de la culpa, o sea,
de la responsabilidad subjietiva. Hay una presuncicn de culpa en
todo dafo causado a la cosa par el arrendatario, sus sirvientes o
familiares. Como en toda obligaciédn de custodiar o conservar cosa
ajena, el arrandatario debs responder de Sus actoes coleses o
culposos.

Como abligaciones de hacer a cargo del arrendatario
cabe mencionar la obligacion de efectuar las reparaciones .mengres
o locativas ( 2444 y 2467 ) que son aguellas pequedas reparaciones
qQue. conforme a log usos y costumbres del  lugar hacen los
inquilinos. Estas reparaciones menores se imponen al arrendatario
por varias razones, porque regularmente se tratan de deterioros de
escasa importancia causados por las personas que habitan la finca,
pOr la cunveniancia de evitar pequefos litigios por la aimima
importancia de tales reparaciones y porqgue el deber de efectuarlas
induce 2l arrendatario a ser discreto y cuidadoso en al usa de la
cosa arrendada.

Ntr3 chligacion es la de poner en  conocimiento del
arvendador, a la brevedad posible ]2 necesidad de lss reparaciones
que en .concreta exija la cosa arrendada, asi como avisarle de toda
usurpacion o novedad. dafpsa que un @ tercerg hava realictado o




abiertamente prepare en relacidn con la cosa, =0 peig  de  pagar
danos vy perjuicios al arrendador si omite dar en tiempo  oportunc

ung U otro aviso ( 2415 y 2419 ).

Otra obligacidn es permitir al arrendador determinados
actos en la cosa arrendada antes del términe del arrendamiento
tales como permitir que haga reparaciones en la cosa arrendada,
cuando sean urgentes e indispensables y respecto de los cuales el
propio arrendatario hubiera puesto en conocimiento al arrendador
{ 2812-IT1, 2415 y 2445 ).

Una obiligacion fundamental consiste tambien en devolver
la cosa arrendada, al concluir el arrendamienta, tal como lo
recibi¢, salvo lo gque hubiere perecido o se hubiere menoscabado
por &l tiempo o por causa inevitable f 2442 ). La Ley presume que
el arrendatario gque admitid ta cosa arrendada sin la  descraipcion
expresa que el Cadigo contempla, la recibio en buen estado, salvo
prueba en contrario.

E3} TERMINACION.

En el articulo 2483, se enumeran las causas que panen
terming al contrato de areendamiento. El  precepto dice: "El
arrendamientc puede terminar: .- For haberse cumplido el plazo
fijado en el contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el
objeto para que la cosa fue arrendadas; Il.— For convenio  expreso;
I1T1.- Por nulidad; IV.—- For rescision; V.~ For confusiony VI.- Far
perdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso
fortuito o fuerza mayor; VilI.~ Por sxpropiacion de la cosa
arrendada hecha por causa de utilidad pablica; VII1.- For evicoion
de la cosa dada en arrendamiento.”

El vencimiento do! plazo ( Z483~1 ), Qque es la causa’
normal o natural de terminacion del arrendamiento, por ser éste de
caracter esencialmente temporal de acuerdo. con .su definiclon
{2398 ). Esta terminacidn opera de pleno derecho, pues no
requiere dar un aviso o naotificacion previos Ppara. darlo por
terminada. 8in embargo si el arrendador no reclama expresamente la
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davolucidén de s finca arrendada dentro ge los diex aias

siguientes  al ventimiento del cantrata, la Laci ta
reconduccion o pratroaga tacita del congrato  conforms a la
jurteprudencia  de la Suprema LCorte de Justicia iTesis

Jurisprudencial Num. 98 de la Jurisprudencia de la Tercera Sala
hasta 1975).

Cuando las partes no han sefdalado plazo de duracidén al
arrandamiento o han convenido en que su duracion sea indefinida o
por  tiempo voluntario, cualguiera de ellas puede darlo por
concluido amediante un preaviso fehaciente dado a la otra parte con
das meses de antelacion si se trata de un predic urbano o de un
ano si el inmueble es rdstico ( 2478 ), si bien esta anticipacidn
de preaviso puede validamente acortarse g alargarse por Convenlo
entre las partes, ya que tal plazo de dos meses no es imperativo,
segun criterio de la Suprema Corte de Justicia ge la Nacidn (Tesis
86 de la Jurisprudencia de la Tercera Sala hasta 1973).

Cuando el arrendamiento se ha hecho por tiempo
indeterminado, concluye en el dia prefijado sin necesidad de
previo desahucio, o 1o que &8s lo mismo, termina de pleno derecho,
pues sino fuera asi viularle ia voluntad de los contratantes,
con el principio sancionado por el artlculo 1535 cel Codigo Civily
segun el cual, los contratos legalmente celebrados deben ser
puntualmente cumplidos, y no puede revocarsze ni  alterarse sino

par mutuo consentimiento de los interesados.

La nulidad es una causa de terminacion de cualauier
obligacién no solo de un contrato, no es lusgo, una causa
especifica, sin embargo tiane interés porque tratandose de un
contrato de ejecuciocn sucesiva no produce efectos retroactivas
2ino solo cesacidn de efectlos.

La nulidad del contrato de arrendamiento puede
decretarse con base en muy diversas causas, tales como vicios del
consantimientn ( 1795 11 , JIZB ), talta de forma exigida por  la
Ley ( 1795~1V, 2228, 240& y 2407 )}, el hecho de haberse celebrado
Far un tiempo mayar'que el del vencimiento de le hipdterca, cuando
ia +finca arrendada estuviera vya hipotecada ( 2914 ¥,y la
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circunstancia de que se bhubiera arrendado wuna cosa Cuyo
ar: andamiente esta prohibido, comp ocurre con  los  arrcentdamiontos
de tierras ojidales ( Art. 55 de la Ley Federal de Reforma Agraria
y Art. 2400 del Codigo Civil), ®! hecho de tratarse de un
arrendamniento congelads, cuando el nuevo contrato solamente
modifica el monto de la renta para aumentarlia (Art. 9 del Decreto
de FPrarroga de Arrendamientos), el hecho de que e1 quebrado
hul‘aiere calebrado un contrato de arrendamiento con posterioridad a
la declaracion de quiebra (Art. 1146 de la Ley de Quiebras vy
Suspensidn de Pagos), el hecho de que la cosa ya estuviera dada en
arrendamiento a una perseona y @l arrendador la diera de o0ueve an
arrendamienta a otra persona y por el mismo plazo ¢ 2446 1, el
hacho de que la cosa perteneciente en copropiedad a varios
conduefos, hubiere sido dada en arrendamiento por uno de  las
mismos, sin el consentimiento de la mayotria de ellos (946 y
2403), etc. .

Otra forma de terminacion de arrandamiento que
reglamenta el Cdadigo Civil es la rescisidn, que tisne lugar en al
caso de incumplimiento de las obligaciones del arrendador o del
arrendatario. Los articulos 2989 a 2492 regulan los principales
casos de rescisidn del arrendamiento y que son:  “"El  arrendador
puede erigir la rescision del contrato: I.- For falts de pago de
las rentas en los términos prevenidos en 1los articulos 2452 y
2454; 1l.- Por usarse la cosa en contravencicon a lo dispuesto en
la fraccidn IIl del articulo 2425; 1II.- For el subarriendo de la
cosa en contravencidn a lo dispuesto en el articulo 2480." “En los
casos del articulo 2445, el arrendatario podra rescindir. el
contrato cuanda la pérdida del uso fuera total, y aun cuando fuere
parcial, si la reparacion durare mas de dos meses { 2490 ). Si el
arrendatario no hiciere uso del derecho que para’ rescindir el
contrato le concede el articulo  anterior, hecha la reparacion,
continuarad en el uso de la casa, pagando la misma renta hasta que
termine el plazo del arrendamiento ( 2491 3." "Si el arrendador,

. sin motivo fundado, se opone al subarriendo que con derecho
pretenda hacer el arrendatario, podra éste pedir la rescision del
contrato ( 2492 ). "

‘Otras causas que la Ley contempla son: EIL mutuo
consentimiento de ambos contratantes, quienes para hacerlo deben
tener la capacidad general para contratar ( 2483-11 ).
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La perdida o destruccidn total de 'la cosa arrendada par
caso fortuito o fuerza mayor, que es un hecho distinto de la
simple pérdida temporal del uso de la cosa arrendada - por  un
impedimento debido a case fortuito o fuerza mayor ( 2483Z-VII ),

Caducidad del arrendamiento, por eitincidn del usufructo
al consolidarse la propiedad en una perspona distinta del
usufructuario que dio la cosa en arrendamiento ( 1002 y 2493 ).

La enajenaci1dn del predio arrendado no €s causa de la
terminacién del arrendamiento ( 2409 y 2495 )., Sin embargo, si el
arrendamiento se celebrd dentro de los sesenta dias anteriores  al
secuestro de la finca que fue enajenada despues par remate
Judicial, podra darse par concluida el arrendamiento ( 2495 ), a
peticidn del adquirente.

l.a gquiebra del arrendador o del arrendatario puede
también ser causa de terminacidn del arrendamiento ( Arts. 139 vy
1SZ de la Ley de Quiebras 3.

-1 ) DE LOS CONTRATDS CIVILES, Ramon Sanche:s Medal,
Editorial Porrua S5.A., Novena Edicién, Méxica D.F. 1988.
Pag, 243.
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CAPITULO IV PROBLEMA SOCIAL DEL ARRENDAMIENTO
A) ECONOMICD

La Econcmia y la Sociologla Urbana suscitan tanto
intereés como las referentes & los diversos aspectos de la
vivienda. La mayoria de lus estudios de habitat se han centrado en
explicar, sobre todao, las caracteristicas y las implicacianes de
las politicas estatales relacionadas con la vivienda, asi caomeo en
el analisis de las modalidades en la produccion capitalista del
espacio urbano.

A pesar de gque en investigaciones ocasionalmente se han
formulado hipdtesis importantes, que muestran la complejidad
del tema que contribuye, de modo amplio en el conocimiento
de la tematica, las investigaciones han descuidado cuestiones
habitacionales relevantes, como son los problemas ecénomicos
soriales y politicos de la vivienda en arprendamiento.

"El modeio explicativo de la sconomia neoclasica

sostiene gqua 1la configuracién del sistema habitacional, y

particularmente el subsistema de la vivienda en renta obedece a la

_relacion entre la oferta y la demanda de inmuebles. De tal suerte
que, por gjemplo, el valor de los inmuebles o sus rentas es fijado

sobre la base de su escasez o su abundancia. Asl, el propietarmo

determinara precio o rentas altas, si existe déficat de  vivienda

con relacion a la demanda. For el contrario, si hay poca demanda ©

nadie ‘acepta el precio de venta o el monto de la renta,. el

propietaric disminuira el precio.™ (1)

. tas investigaciones realizadas sobre vivienda en
arrendamiento son escasas, a pesar de que la vivienda en.
arrendamienta, como parte del sistema habitacional, se ha

constituido en  los ultimos afos en uno de los mds  grandes
problenaz scecciales, el cual atecta al 41% de la poblacion de la
zona metropolitana de la ciudad de México ( ZMCM ), Esto es debido
a la politica estatal sobre alquiler de inmuebles ( Legislacidn y'
Mecanismos financieros ) y al- libre juego de 1la oferta y la
demanda de casas y departamentas, situaciones. que. han  generado
constantes incrementos en €1 valar de las rentas, 'las cuales no.
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corrasponden a la capacidad mormetaria de las inguilinos.

Como se desprande de laos datos censales de 1970, el
numero de viviendas ocupadas por 1ndquilinos aleanza la cifra &
869 mil unidades y, las ocupadas por prapietarios, de &37 mil
unidades; para 2l cense de 1980, las wviviendas ocupadas por
inquilinos ascendio a 1.1 millanes, y las habitadas por los
propiletarios a 1.3 miilones. O sea que wmientras la vivienda en
inquilinato aumenta en un 34.4%, respecto de las existentes en
1970, con una tasa de crecimiento del 35 anual, las viviendas
en propiedad crecierdn en un L07.2 por ciento, con una tasa del
7.6%, Esto es el resultado de 1la capacidad constructora del
estado y del sector privado ancaminadas hacia la produccion de
viviendas en propiedad.

No cabe duda que ésto ha mejorado en la tenencia de la
propiedad, en relacién con sus habitantes, pero, bha influido
negativamente en la oferta de inmuebles destinados al
arrendamiento, al reducit su ritmo de construccion.

fara propietarios, no es redituable invertir en
departanantos populares en arvendamiento, ya que sus ganancias
disminuyen aio con ano. En cambio si les resulta atractivo afrecer
departamentos de lujo en arrendamients, porque los incrementos
anuales de renta son superiores a las tasas de inflacidn. For esto
en la Ciudad de México se abserva una reduccion de depantamentos
populares, mediante su transformacidn en condeminia, o bien a uso
de otficinas.

A razon de lo anterior, se ha presentado un problema que
s8 puede considerar gque se desliga de la creciente inflacion .y del
poco pader adquisitivo de la moneda que repercudte directamente a
la vivienda en arrendamiento, esto es que. al desocuparse una: casa
o departamento guz habia sido  rentado . con  anticipacion, ' el
propietario ya no lo destine para ese fin, por lo que-hace mejoras
al inmueble y lo pane a la venta, a efecto de Pecupﬁraﬁ sLE
inversion, y con los instrumentos que redituan mayores. ganantias
ya sean bancarias o en la bolsa de valores, ubcendrévmés provecho
gue la misma renta, tada vez que sus inversiones son  puntuales. y:
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de mayar rendimiento y las rentas en diversas ocasiones 0o son
puntuales ri seguras.

B} sOCIAL

El problema de 11a vivienda arrendada se ha venido
desenvolviendo bajo las siguientes caracteristicas, en los ultimos
afas, incrementd aceleradamente las rentas para casa~habitaciong
existe un alto grado de monopolizacion deil control de los
departamentos y viviendas en general, paor parte de algunas
agencias y admxnistvadbras de inmuebles; reducidn de la oferta de
departamentos ¥ viviendas} disminucidn de ganancias ge
arrendadores de departamentos populares; paralizacidn de ia
construccion de habitaciones para arrendamiento; escasa atencion
de los organismos publicos relacionados con  la edificacian
de habitaciones y viviendas para ranta; aumento de las necesidades
de arrendamiento.

La mediacion entre arrendador y arrendatario por parte
de agencias o administraciones jnmobiliarias, ha presentado
importantes cambios. En 1971, el 34% de la oferta de departamentos
estaba controlada por 25 empresas aproximadamente. Fara (984, el
617 estaba bajo el dominio de B8 empresas, estos datos revelan un
marcado proceso de cancentracion en el manejo de los departamentos
en arrendamientn, de i1gual manera resulta que cinco grandes
inmobiliarias controlan cada una entre ZO0 y 20,000 departamentos
2z

Segun el censa de servicios de. 1975, las . empresas
administradoras de inmuebles en el Distrito Federal obtuvierdn
utilidades superiores a los 5350 millones de pesos en ese ano. Las
administradoras han sido empresas rentables, debido sobre todo a
que utilizan escasa mano de obra y que la inversicn bruta es baja.
Desde 1975 se observa una vendencis haciz la monopolizacion en el
manejo de la propiedad inmobiliaria; por ejempla, a nivel hacional
salo el 10%Z de esas empresas obtuvo el 55% de las. utilidades  en
consecuencia el 90%4 obtuvo . solo el 457 restante. egta
concentracidn de ‘las utilidades refleja el alto grado de
monopolicacién de inmuebles destinados al arrendamienta.
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Rezpecto ¢e las viviendas 9ue son ofrecidas, en las
colonias populares se defins hayo la caracteristica o categoria de
arrendamiento peritérica. Este tipo hapitacional no es producido
por el sector privado, sino paor la poblacion de ingresas medias Yy
bajos que autoconstruyen su morada, incluso en terrenos ejidales
y comunales, por lo cual el arrendamiento periferico se ublca en
el marco de los asentamientos urbanos irregulares, en donde una
primera fase, ls vivienda es solo habitat para sus propaetarios,
pero posteriormente dada el bajo ingreso de estos, es rentada en
parcss o tobalmente.

Las viviendas con arrendamiento periférico, comUnmente
no pasan de wn  cuarta sin servicios, ast  pues se  trata de
habitaciones de baja calidad, semconstruidas con diversos
materiales, gque na cumplen con los @mismos requisitos.

La mayoria de estss viviancas ze ublcan principalemente
en las Delegaciones de Gustavo A. Madere, Iztapalapa y en  los
municipios de Netzashualcovotl, Ecatepec, etc.

La vivienda en zona céntrica destinada -al arrendamiento
merece una e£speclal mencion, esta se integra principalmente  por
vecindades, en esta categoria se encuentran la mayaria de las
viviendas an un regimen de renta congelads, Yy que actualmeto
beneficia entre el 31 y el 8% de los inquilinos del DBistrito
Federal, los cuales pagan rentas menores a los $300  pesos, por
inmueble que se encuentra altamente deteriorado, por serr antiguas
construcriones y tener pesimo o nulo mantenimienta, por lo que se
desprende que este tipo de srrendamiento na se pusade hablar de un
beneficio para el inquilino, ya que que los inmumbles se
sncuentranen ruinas ¥ ias wmismos habitantes no  hacen. nads .pon
mejorarlos. ’

Dentro del mercado inmobiliario se encuentran las
viviendas - financiadas por lao organismos plblicos que estan
rentadas, a pesar de las disposiciones legales que " prohiben el
arrendamiento de dichos inmuebles (¢ EJjemplo, el INFOMNAVIT



establece que las viviendas financiadas por &1, no podrén ser
susceptibles  de arrendamientol. No abstante las madidas
instrumentadas por tales organismos, existe un numero considerable
de viviendas rentadas. Por tal motiva se le puede designar a este
tipo de arrendamiento con el nombre de " viviendas en
arrendamiento ilegal*.

Es Importante hacer notar tambien que los organimos del
Estado no contemplan la construccion de edificins o viviendas
destinados al arrendamiento dentro de sus programag de inversian
dantro de! periodo comprendido entre los afos de 1970 a 198&.

Far lo que respecia a la disminucion de la oferta de
viviendas en arrendamiento, se prodria hablar de que tambien
griste una disaminucion de las ganancias de las arrendadores en. el
sentido que las rentas son muy inferiores a los intereses que las
instituciones de credito brindan al inversionista, por lo que
repercute en la oferta y crece la demanda, aunado al asumento de la
poblaci¢n que va requiriendo de viviends en renta se encarecen las
pocas viviendas que podrian darse en renta por lo que las clases
de medios o bajos recursos se tienen que repegar al’ arrendamiento
periféricao.

En conjunto, el funcionamiento del mercado de inmuebles
en renta esta propiciands el fortalecimiento del llamado * Froceso
de filtracidn y encadenamiento hacia abajo®, Esto es los cambios
de domicilio de las +amilias que rentan inmuebles, comunmente se
arientan hacis viviendas de manatr calidad y mas distantes.

En este contexto, las modificaciones al Ceédigo Civil, en
lo relativo al arrendamiento, pretende adecuar las relaciones
entre arrendador e inquilino. Sin embargo, s neresario conoidorar
otras medidas  para promover 1a - construccidn de viviendas | en
arrendamiento, asi como establecer criterios econdmicos y sociales
‘Para determinar el monto de las rentas en cada una de  las  formas
de arrendamiento que se cbservan en la Ciudad de HMeéxico.

De tal manera las politiceas eztatales apoven  la
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autgoonslr el Ln Paia sae mejore la vivienda asimismo  permita
controlar  los  eprocesos @speculiablvoz de  las  rentes e los
dapsriansttos nedios, mediante a3 supervinion da 135 contrates  de
arrendamiania, asi  como s revision  de (o mecani snos o

intervencron 42 les @upr @sas administeativas de 1nmuebles, ilavar

a atezto 1a » ci1sicrn dE los  contratos  d2 compra-venta d2  las

Fil/lendss f1acafas por OrJantsmas publicos de  los 1nruebles que
ndss  an rents congelada

esten rentad

, megorarse 1

medisnte la descongelacion de las mismas., un aumento de las rentas
dentry de la realidad financaera de los ingresos por familia. de
los i1nquilinos.

C) JURIDICD

El arrendamiento es uno de los contrates que tiene mayor
importancia tanto tedrica como en la practica, dehido a lag
problemas que istita y por su  reglamentacicdn minuciosa en el
Codiga Civil, y por su constante aplicacien an la practica.

0

El objeto del arrendamiento puede ser una cosa s (
corporal o incarparal, mueble e inmueble ), los servicios de una
persona ( manuales o mecanicos e intelectuales) o la actividad de
una persona encaminada a producir un cierto trabajo fue se  suele
distinguir en arrendamiento de cosa ( Locatio condutio rerum ) en
que el arrendador concede al otro el uso de una cosa o el goce de
un derecho ¥ el conductor ( arrendatario, i1ngutlinec, ceolono, stc )
promete en compensacion una determinada suma de dinero {(precio,
merced, pension, flete); wn arrendamiento de obras (Locatio
conductio operin), en la quae el artifice,el operarioc el trabajador
{Arrandador) emplea durante un  término determinado una cierta
energia de trabajo en favor de otro (Conductor) a cambio de cierta
remuneracién (Salario, paga, Hongrarios)i{ un arrendamiento de obra
(Locatio conductio operis) en la que una persona (Arrendador
camitente) encarga a otro la ejecucion de una ohra
ccmprcmetiéndése a pagar o qnian la Ejecuta Conductor,
empresario, contratista) un precio determinado.

La funcion Jjuridica del arrendamiento consiste, . por
tanto en transferir el uso, €l uso y goce de bienes.  Propiamente
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debe hablarse de transmision de uso y goca, parque  en  ngestro
derecho se trata de una obligacion de gar a difesrencia del derecho
frances gue es de hacer

El arrendamiento cumple narmalmenta la funcion econdmica
de permitir el aprovechamienta de las cosas ajenas aun cuando se
pueda llegar a ese aprovechamiento a traves del otorgamiento de
derechos reales como el uso, usufructo y habitacison, o mnediante
el contrato de comodato. La experiencia demuestra gque la forma
narmal de aprovechar la riqueza ajena es a tltulo oneroso v
mediante g1 contrato de arrendamienta.

Par lo que respecta a. la reglamentacion de los contratos
de arrendamiento,el legislador dig una payor importancia, toda vez
que crea up capitulo exclusivae a los arrendamientos de fincas
urbanas destinadas a la habitaciaon y que se esncuenbtran en  los
articulo 2448 al 2452 del cbdigo Civil y que son del tenor
literal siguiente:

Articulo 2448. Las disposiciones de este capitulo son
de arden poblico @ interes sccial. For btanto son 1rrenunciables y
en consecuencia, cualquier estipulacidn en contrario se tendra por
no puesta.

Articulo 2448 A. No deberd darse en  arrendamiento  una
localidad que no reuna las condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la materia.

Articulo 2448 B. El arrendador que no haga las obras que
ordena la autoridad sanitaria correspondients camo necesarias para
que una localidad sea habitable e higieénica, es responsable de los
danes y perjuitios que las inguilinos sufren por esa causa.

Articulo 2448 C. La duracicn minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habiatcion sera de
una anc forsoso para el arrendador y el arrendatarioc, gque Ssera
prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta por dos afos mas
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las
rentas.

Articulo 2118 D. Para ios etectos ge este capitulo la
renta debera estipularse en moneda nacional.

La renta solo podrd ser incrementada anualmente; en  su
caso el aumento no podré exceder del 85 por ciento del incremento
parcentual, fijado al salario minimo general del Distrito Federal
en el afno en el que el contrato se renueve o se prorrague.
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Articulo 2448 E. La renta debe pagarse en los plazos
canvietidus y a taita de convenia, por meses venci1dos.

El arrendatariu no esta obllgado a pagar la  renta  sino
desde e} dla en que reciba el inmueble objeto del contrato.

Articulo 2448 F. Para los efectos de este capttulo el
contrata de arrendamiento debe otrogarse por escrito, la falta de
esta formalidad se imputara al arrendador.

El contrato deberd contener, cuantdo MENOS..«.ccsoveaos

Articulo 2348 G. El arrendadar debera registrar el
contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal. una ves cump lido este
requisito, entregara al  arrendatario una copia registrada del
contrato.

El arrendatario tendrda accion para demandar &1 registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Igualmente el arrendatario tendrd derecho para registrar
su copia de contrato de arrendamiento ante la autaridad competente
del Departamento del Distrito Federal.

Articulo 2448 H. El arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacion no termina con la muerte del arrendador
ni por la del arrendatario, sino solo por los motivos establecidos
pOr las leyes.

Con exclusion de cualquier otra persona, el cényuge, el
o la concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanquinea
o par afinidad del arrendatario fallecido se subrogaran en  los
términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real .y
permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a
las personas que ocupen el inmueble como subarrendatarias,
cesionarias o por otro titulo semejante que ng sea la situacion
prevista en este articulo.

Articulo 2448 [. Para los efeclos de este capitulo el
arrendatario, si esta al corriente en el pago de la renta tendra
derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro
interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. asimismo,
tendra el derecho del tanto en caso de gque el - propietario quiera
vender la finca arrendada.

Articule 2448 J. E) ejercicio del derecho del tanto se
sujetard a las siguientes reglas:

I.- En todos los casos el propietario deberd dar aviso
en forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender . el
inmueble, precisandc el precio, término, condiciones y modalidades

" de la compra-venta. :



11.~ El o las arrendatarios dispondran de auince dias
para notificar en forma indubitable al arrendador su  voluntad de
ejercitar pl derecho del tanto en ios términos y condiciones de la
oferta.

III.~ En caso de que el arrendador cambie cualquiera de
los teérminos de la oferta inicial estard abligado a dar un nuevo
aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese
momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias para los
efectos del parrafo anterior. Si el cambia se refiere al precio,
el arrendador sélo esta obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mas del die: por ciento.

IV.- Tratindose de bienes sujetos a regimen de propiedad
en condominio, se aplicaran las disposiciones de 1la ley de 1a
materia.

V.~ Los notarios deberan cerciorarse del cumplimiento de
®ste articulo previamente a la autorizacion de la escritura de
compra-venta.

VI.- La compra-venta y su  escrituracitn realizadas en
contravencion de lo dispuesto en este articulo serin nulas de
pleno derecho y las notarios incurriran en responsabilidad en  los
terminos de la ley de la materia. La accidn de nulidad a Jue oo
refiere esta fraccion prescribe a los seis meses contados a partiv
del gue el arrendatario tuvo conociemitno de la  realizacion del
cantrata.

En casa de que =21 arrendatario no dé el aviso a que se
refieren las fracciones Il y 1I1 de este articulo precluira su
derecho.

Articulo 2448 K. El propietario no puede rehusar como
fiador a una persona que redna los requisitos exigidos por la ley
para que sea fiadar.

Tratindose del arrendamiento de viviendas de interés
spcial es potestative para el arrendatario dar fianza o sustituir
@esa garantia con el deposito de un mes de renta.

Articulo 2448 L. En todo contrato de arrendamiento  para
habitacidn deberén transcribirse  integras las cdisposiciones de
ezata maplitulo.

Articulo 2449. El arrendador que ng hage lasz  gbras  aue
ordene el Departamento de Salubridad Fublica como necesarias para
que una localidad sea habitable e higieénica, es responsable de los
dafos y perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa.

Articulo 2450. E1 propietario no puede rehusar como
tiador a una persona que reuna los reguisitos exigidos por la  ley
para que zsea fiador.



S1 la renta no excede de veinticinco pesos mensuales  es
potestativo para el arrendatario dar fianza o sustitulr esa
garantia con el deposito de un mes de renta.

Articulo 2451. No puede renunciarse anticipadamente al
derechao de cobrar la indemnizacién que concede el articulo 2449,

Articulo 2452, La renta debe pagarse en los plazos
convenidos, ¥y a falta de convenio, por meses vencidos si la  renta
excede de cien pesos; por quincenas vencidas, $i la renta es de
sesenta y cien pesps, y por semanas, también vencidas, cuando la
renta no llegue a sesenta pesos.

De la lectura de los preceptos {ranscritos pPodemnos
deducir que el legislador como se menciono, tratd con una
importancia el problema de la habitacion, toda vez que estipula
que el capitulo es de orden publico y de interes social, por lo
que sea en contrario se tendrd por no puesto, tambidén de 1la
lectura se desprende que trata de frenar el incremento inmoderado
de las rentas, ya tque sole podrd incrementarse en B8SZ  del
incremento porcentual al salario minimao, pero como hamos venido
dicienda al haber una carga impositiva tan alta para los
arrendadores, esto repercutirsd en las rentas por lo Qque en la
practica el arrendador que no admite el incremento a las rantas
tendrad gque desocupar al inmueble ya sea por la via voluntaria o a
traves de un juicio. For lo que respecta al plazo del contrato que
sea de un afo for:oso para ambas partes pero este seria el mininmo,
permitido con opcion de prorrogar gor dos afos mas can  la
condicion de que esté al corriente en el pago de las rentas; este
precepto podria contravenir al articulo 2485, ya gque en este se
estipula que podrda prorragar solo un ano mads coan 1a misma
condicion, Yy que el incremento a la renta podra ser de un diez por
ciento. Esta aparente contradiccion no es  tal, ya que en este
ultimo caso, solo se refiere a otra clase de arrendamiento de
inmuebles.

Por lao gque respecta al derecho del tanto considera gque
serta beneficao para el inquilino, que se le diera mas plazo para
poder ejercitar su derecho del tanto para  la ‘adquisicion’  del
inmueble que-ocupa, ya que como hemos visto en la vida diaria casi
nunca el inquilino puede adquirir los inmuebles por - falta de

‘recursos, y dentro del tdrmino de- quince dias para  decidir es
materialmente imposible, mas si el estado ha tratado de ayudar con

creditos . para  la obtencién de los mismos, casi . siempre su.

tramitacisan  aes tardada.' por 1o que considero que  sa . debe



incrementar en el articulo un plazo prudente para la aceptacidn.

su voluntaag

A proposito del derecho del tanto, esta 23 wuna de las
modificaciones a las que hemos vanido comentando en el articulo
2448 y sus diversas letras,que han producido controversia en todos
los ambitas, especialmente en lo relativo a su tramitaciodn, ya que
la notificacidn al arrendatario puede hacerse judicialmente o
extrajudicialmente, es decir auxiliandose de Notarios Pablicos,
pPor lo que los 15 dias a que se refiere el citado numeral, s1 se
hacen judicialmente los 15 dias seran habiles y 81 se hace ante
Natario Publico, los 15 dlas seran naturales; For lo que cabe
preguntarse, si acaso en gl segundo de los casas mencionadps se la
da menor oportunidad al arrendatario. Ahora bien, este derecha del
tanto del arrendatarioc se le ha dado tanta fuerza que en  un
momento dado puede chocar con otros derechos preferenciales
similares, como el derecho del tanto entre copropietarios o al gque
se refiere la Ley del Regimen de Propiedad en Condominio y por
ejemplo, que sucederis s: habiendo dos duefos de un edificio de
departamentos habitacionales en renta, uno de gllos deseare vender
su parte alicunta y el otro adguirir la misma, pero a su wver los
arrendatarios o uno solo de ellos estuviera intergsado wn dicha
parte, cabe preguntarse cual de los dos derechos preponderaria. En
la opinidn del suscrito preponderaria el del copropietario  porque
deriva de un derecho real a contrario del arrendamiento que deriva
de un derecho personal. Lo que es importante considerar ademas de
las situaciones antes comentadas, de las que podrtamos escribie
lineas y lineas sobre pros y contras; es que la sancion del
derecho del tanto concedide al inquiling para casa-habitacion es
la nulidad absoluta del acto, en cambio para otra clase de
inmuebles en matertia de arrcndamientas, no &s derecha  del tanta,
sino derecho por el tanto y su sancion es @l pago de dafos vy
perjuwicios, por derivar de una ohligacién persanal y nunca es
anulable el acto.

Creo prudente hablar de que algunos de los articulos Qque
hacen mencion al arrendamiento son obsoletos tanto en su contenido
juridico como por las cantidades que se habla como por sajesmplo el

“argiculo 2448 E, sedala que las rentas deben ser pagadas en ‘los
plazos convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos, vy
el articulo 2452 s repetitivo y obsoleta, pues expresa lo mismo y
hace mencidn a cantidades que en su tiempo tal wve:x fueron
importantes pero la realidad de la vida ecandmica de México ya no
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son.

Tres puntos csracterizan el arrendamiento; Frimero,—
Duracion temporal cuando la lborcaciecn se hace a perpeturdad,
tratase de una enajenacion y no de un  arrendamiento, el derecho
moderno admite sblo lcs arrvendanlentos tenporales, los
arrendanientos perpetuos  son nulos. Segundo.- Caracter oneroso
el goce procurado a tercero no es gratuito. En ésto se distinque
el arrendamiento del préstamo de uso o comodato. Entre estos dos
contratos hay la misma diferencia que en la donaciocn y la venta;
el comodato vy el arrendamiento son, respecto al goce temporal de
las cosas 1o que la venta y la donacicn para su posesidn a  titulo
definitivo. El arrendamiento s la compra dei usa. Tercera.-  Modo
de fijar el precio, el precio del arrendamiento es propoarcional al
tiempo, mientras mas prolongade es Su duracidn mas aumenta el
precio total; Se calcula por wnidad de tiempo: Hora, dia, mes o

afo.

For su naturaleca el arrendamienta ‘es un contrate
conmutativo, este carécter no depende del dato economico de la
ganancia @ pérdida &n la operacion celebrada, sind de que los
provechos y gravamenes sean ciertos y determinados al celebrarse
el contrato.

El arrendamiento se ha considerado como tipo de los
llamados cantratos de tracta sucesivo, por cuanto gque necesita
debido a su naturaleza misma, una duracién determinada, para que
pueda tener vigencia. El arrendamientc no es concebible coma.
contrato instantaneo. Su naturaleza de contrato de tracto sucesivo
tiene efectos juridicos interesantes en la nulidad y en . la
rescicion, ya qua np existen consecuencias restitutorias.

El contrato de arrendamiento se clasifica como principal
por cuanto que tiene existencia independiente. Es bilateral,
porque enaendra  dercochos y wobligaciones  reciprocos, es decir
concesion de uso y de- goce de una cosa y el pago de la renta. Es
aneroso, porgue impone provechos y gravamenes para. ambas | partes,
respectivamente. Su caracteristica onerosa no depende de que sea
bilateral, -ya. que en comadato, contrato bilateral, bajo 21 cddigo
vigente, no existe reciprocidad de provechos y gravamenes. En
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cambio, en el arrendamiento el arrendador tieneg el provecho de la
renta y £l gravamen de conceder 2@ UusSo 0 9oce 08 1a c0Sa, y =1
arrendatario tiene el proveche de gozar del uso y goce de la cosa
y €l gravamen de pagar una renta. Se trata ademds, de un contrato
generalmente formal, ya que requiere para su valide:z, constar por
escrito, salvo el caso senalado en el articulo 28046 del Cdodigo
Civil.

Los principales antecedentes =n materia de vivienda,
antes de la constitucion de 1917, se inscriben en las
legislaciones de los estados. El mas sobresaliente es la Ley sobre
Casas de Obreros y Empleados Poblicos que promulge el Estado de
Chihuatua en 1904, lo gque constituye el primer ordenamiento
juridico especifico sobre vivienda.

En el terreno de los movimientos politicos, en 1904, el
pragrama del Fartido Liberal Mexicano de las hermanos Flores
Magén, expresaba la necesidad de que los patrones Pproporcionaran
alojamiento higiénico a los trabajadores.

En el proyecto original de la Constitucion de Venustianao
Carranza presentado al Congresa Constituyente de 1?14, en las
cuestiones relativas a la regulacion del trabajo se debatic que,
aparte de las garantias minimas para los obreros, era aenester
octorgarles el derecho a la habitacién, como un medio para elevar
su nivel de vida ( Articulo S0.). La comision revisora fortalecio
el alcance del precepto en cuestidn, habiéndocse inscrito en el
articulo 123, +raccidn XII el siguiente texto:

"En toda npegociacion agrlcola, industrial, minera o
cualquier otra clase de trabajo, los patrones estaran obligados a
proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas,
por las que podran cobrar rentas que nb excederan del medio por
ciento mensual del valor catastral de la finca. Igualmente deberan
establecer escuelas, enfermerias y demas servicios necesarios a la
comunidad. Si las negociaciones estuvieran situadas dentro de las
poblaciones y ocuparan un namera mayor de cien, tendrd la  primera
de las aobligacianes mencionadas.™
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El otarasnianto de las CESRULTE -} prestaciones
habitacionales dentro del concepto de seguridad social, se remonta
al -ano de 1928, en la qu= la direccion general de pensiones
civiles de retiro inicid sus programas.

En 1232 el presidente Ing. Fascual Ortiz Rubio, en uso
de las facultades e:xtraordinarias que en materia de crédito
moneda le habia concedido la Ley del 21 de Enero de 1932, eupidio
el 28 de junio del mismo ano, la Ley General de Instituciones de
Credito. En dicho ordenamients se recogieron los antecedentes y
experiencias sobre los Bancos Hipotecarios, y en el articulo So.
transitoric, se dispuso la Constituc:idn del Banco - Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, para lo cual se autorizd,
la aportacion de inmuebles urbanos a la sociedad respectiva, hasta
el SU% del capital social, concediéndose a dicho Banco un plazo de
10 afos, a partir de la promulgacion de’ la presente Ley para
ajustarse a lo que dispone la fraccién X del articulo Zt.

Fosterjormente sa ewpidieran tres Leyes del Banco
Macional Hipotecarie Urbano y de Obras Pablicas, en 1943, en 1947
y en 1949: Esta ultima tuvo reformas en 1953, 1956, 1958 y en 1966
cuando cambid su  denominacion a Banco Nacional . de Obras vy
Servicios Publicas, S. A. En 194B y en 1979 para asignarle el
caracter de banca maltiple.

E1 5 de Mayo de 1974, se expidio un decreto que tendia a
promover en el Distritc Federal viviendas a los trabajadores, con
el propdsito de gque "Las casas de los obreros resulten de un costo
accesible a las condiciones economicas ‘de los adquirentess
disminuyendo su contribucion predial, suprimiendo el interes del
capital invertido en la construccion, creando un  segwro  de  vida
para el caso de  fallecimiento det interesado, concediendo
liberales plazos de espera en los pagas parciales para el caso . de
suspension o pérdida  del trabajo, dando facilidades para la
2dquisicion de  estos casos,  por medio da | la  intevencién  de
Instituciagnes da Crédito y de la Direccién de Fensicnes, vy .por
ultimo, facilitando a las empresas industriales y camerciales. del
Distrita Federal la adquisicion de lotes para casas . para. sus
abreros”.
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Ei 20 de Julio de 1974, el Presidente Abelardo L.
Fodriqueza expidid un decreta que autnrizaba la reduccion del
precio de venta para los obrataos.

En 1923, el Presidente de la Republica LAzare Cardenas,
expidid un decreta por el que se autorizaba a enajenar a
trabajadores y miembros del ejército, las casas e&contmicas ya
conatruidas y las que en lo sucesivo construyera el Departamento
del Distrito Faederal.

En Diciembre de 1945, el Presidente Manuel Avila Camacho
envid al Congreso de la Unidn una iniciativa de Ley Orgénica del
Banco de Faomento de la Habitacidn.

Este organismo fue creado come instrumento financierc de
capital mixto, con posibilidad de promover y dirigir la inversion
de capitales, para realizatr un programa de construccion de ¢asas
uwnifamiliares que resaclvieran el problema de la habitacidén en el
Distrito Federal.

A finales de. 1946, esta Institucion pasd a formar parte
del Bancao Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fublicas, 8. A,
Con motivo de dicha fusidn, se creo un Departamento de Habitacidn,
Jque 3B encardarie de realizar las tareas del Banco de Fomenta.

En laos periodos de gobierno de los Fresidentes Manuel
Avila Camacho y del Lic. Miguel Aleman Valdez, se expiden los
decratos que prorrogan los contratos de arrendamiento en casa y
locales dedicados a habitacion, comercio e industria, c¢on renta
tope de $ 3J00.00 (Trescientos pesos), modida Ggue JTue  adopiaca
tambieén en algunas entidades federativas.

Con el objeto de coordinar los esfuerzos del Gobizrno
Fedaral y de la iniciativa privada en materia habitacional, el 31
de Sepfiembre de 1954, durante la administracidn del Fresidente
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Ruiz Cortines, se cres el Inztituto Mactonal de la  VYivienda, qua
tarila ewentre sus obisetivos  atender la tnvestigacion de Los
Prablemas habhitacionales y coordinar los programas de vivienda,
dirigiendo sus actividades a grupos =condmicamente debtles. Su ley
la facultaba para planear operaciones financieras, atorganr
créditos, realizar 1aversiones directas en  viviendas, asi camo
regeneraciones urbanas y planes de ayuda mutusa vy esfuerzo
propio. Durante ase mismo periods presidencial 38 creo la
Direccidn de Fensiones Militares.

El Instituto Mexicano del Seguro Social elecutod, en el
campo habitacional, acciones dirigidas a obreros derechobabientes
y también algunas paraestatales como Pemex, construyeron viviendas
para sus empleados.

Durante <1 gimen Fresidencial del Lic. Adolfo Leopex
Mateags, encontramos el primer intento de promover la canstruccion
habitacional, constituido por el programa financierao de la
vivienda, que considerd la necesidad de encontrar solucion al
grave probleaa de financiamiento de la vivienda de interds social
partiendo de tal concepto, se realicd una serie de modificacianes
legales dirigidas a orientar las fuentes crediticias, con el
objeto de proporcionar fondos para la vivienda, fue preciso,
1levar a cabo reformas legislativas y eupedir disposiciones
administrativas.

Se introdujeron wmadificaciornes a la Ley Gensral de
Instituciones de Credito y organismos ausiliares, fundamentalmente
en lo que respecta’ al funcionamiento de 1los departamentos de
ahorro, Institucionss de Crédito Hipotecaric e Instituciones de
Ahorro y Préstamo. Dichas reformas se realizaron basicamente para
el otorgamiento de préstamos hipotecarios para la  vivienda de
interes social, mediante la adquisicion de bonos hipotecarios con
caoberturs en préstamos de igual naturaleza. 1 as  Instiluciones
destinaban hacta &! 0% dge sus recursos a &stas operaciones, El
establecimiento de cuentas especiales de ahorro ¥y préstamo
parmitio a las Instituciones de Credito Hipotecario elevar la
proporcion de sus credites hasta el 80X del valor de los
inmuables. 8= faculto 21 Hanzco de rHéxico para definir las
caracteristicas de la vivienda de inkterés social y se aplico 10
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veces la capacidad del pasivo de las Institucionos en ralacidn cen
su capital vy reservas, siempre y cuandn el  aumento  ausdgara
cubierto con préstamos hipotecarios para vivienda de interes
social.

Para poder aplicar las reformas a la Ley General de
Instituciones de Creéditéo, las autoridades hacendarias
directamente o por nedio de la Comisién Nacional Bancaria o del
Banca de México expidieron diversas circulares que regularian las
operaciones de las Instituciones de Credito relaciaonadas con  la
Vivienda de Interes Socialj éstas versaron sobre monto de los
préstamos, plazos maximos, tipos de interés, capacidad de
endeudamiento del teneficiario, bases para las cuentas especiales
de ahbrro, bases para el financiamiento de las operacioanes de
conjunto, autorizacion para recibir apoyo de la vivienda, montos
de loswrecursos de los Bancos destinadeos a vivienda y a otros
aspectos.

Para operar la movilizacidn de recursos destinades a
satisfacer las necesidades de la vivienda, de interes socialy, 1la
Secretaria de Hacienda y Crédito Fublico, en representac:on ael
Gobierno Fedaral, constituyd dos fideicomisos en el Banco de
Mexico: El primero de ellos denominade Fondo de' . Operacion y
Descuento Bancario a 1la Vivienda ( FOVIT ), cuyo principal
objetivo seria ctorgar apoyao financiero a las Institucionegs de
Crédito, mediante préstamos Yy creéditos relacionados con
operaciones hipotecarias para la vivienda. de interés social; y el
otro, denominado Fondo de BGarantia y Apoyo a los Créditos para la
vivienda ( FOGA ), cuyo objetivo fundamental seria otorgar apayo a
las Instituciones privadas que efectuaran operaciones destinadas
a ‘la vivienda de intereés social. Apoyo concedido en casos tales
como falta de page puntual, insuficiencia del margen de la
garantia y costos de créditos elevados.

El FPrograma Financiero de Vivienda, al canalizar
el

rocursos privaedos & la canstruccidn Je o la vivienda, apoyd el
esfuerzo del sector publico-en este campo.fsi, encontramos que las

viviendas promovidas directamente por gl FOVI entre 1945 - 1970,
representaron el 35% de las accidn del sector publico en el
sexenioj ademas,; este programa fipanciero fueé el primer intenta
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para  promover la construccion habitacional - fuera dal Area
metropolitana ge la Ciudad de Meuico.

En la deécada de los setentas, el Estado incrementa
notablemente su participacidn en vivienda, fortaleciendo los
organismos poblicos y socisles existentes y creando otros nuevas.

Asimismo, se crea la Direccion Beneral de la Habitaciodn
Fopular, del Departamento del Distrito Federal como  wun  programa
qua incluye nuavos tipos de vivienda arientados a las sectores da
menores  ingresos; desarrolla programas de traslado y realojamiento
da personas afectadas por obras de urbanizacion, asi como tambien,
programas de erradicacidn de ciudades perdidas.

Para substituir al Instituto Nacional de la Vivienda, el
Gobierna Fedearal creo el INDECO, que arienta sus acciones hacia el
desarrollo de la comunidad, promoviendo la construccion de
viviendas, de las cuales un fuerte procentaje se dirigie a los
Irupas de MEN0S. CECLSOS.

Los fondos de vivienda surgen como mEcanismos  para
cumplir con el precepto constitucional de dotar de viviendas
comodas e higienicas a los trabajadaores.

Fara las autoridades del Departamento Central el
problema social del arrendamiento adquaizre mayor importancia que
‘la que pueda revertir pars las autoridades en los demas Estados de
la Republiza, por los factores que han quedado  sefalados vy
‘basicamente por la concentracidn poblacional gque sufre el Distrito
Faderal, la cual ha alcanzado proporciones alarmantes. '

Reiteramos que la escasex de vivienda en la Ciudad  de
Mexicao es el problema modular ¥y no en si el arrendamiento, par’ la
tanto las autoridades no sélo del Bistrite Federal sino del Estado
Mesricano en general se han avocado a combatir esa escasesx.
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La participacidn estatal Frente al praoblema de la
vivienda, tiene sus antecedentes en la Direccion de Fensiones
Civiles, creada en 1925, la cual tenia entre sus objetivos
construir viviendas y proporrcionar creditos hipotecarios a los
emnpleados federales y {fue hasta la decada de 1os cincuentas que se
cres =1 Fando de Habitaciones FPopulares para la poblacioen abierta
En 1933 fue creado el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Publicas gque mas tarde se fransformo en BANOBRAS, teniendo camo
finalidad financiar obras de infraestructura publicas v promover
la introduccion de Servicios Fablicos.

En 1934 el Departamento del Distrito Federal inicita el
Programa de Construccion de Viviendas.

En la década de los cuarentas se& decretan varias
prorrogas en 1os contratos de arrendamiento, que fueron anunciadas
camn temporales y gue aun continuan vigentes.

En 1947 la Direccidn de Pensiones Civiles construye
multifamiliares para darlos en arrendamienta a sus
derechohabientes.

la Direccidn de Pensiones Civiles se convierte en 193%
en el Instituto de Seguridad » Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado ( ISSSTE ) y construye preferentemente
viviendas para alguilar,

En 1934 se cred el Instituto Nacional de la Vivienda,
que en 1970 se transforma en el Instituto Nacional para el
Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular.

. sl siguierun «pareciendo organizaciones gue  afadian - a
sus objetivas 1os de realizar programas de viviendas como  la
Direccion de Pensiones Militares, el BSeguro Social y Petroleos
Mexicanos. i
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De 1570 a 1976 la intervencion del Estado on e] problema
de la habitacidn se acentua, ze constituyen la UGireccion General
de la Habitacion Fopular perteneciente al Distraito Federal que
después formaria parte de la Comision de Desarrollo Urbano del
Departamento del Distrito Federal,

A partir de 1973 empiezan a operar los principales
organismos de proteccion a la vivienda, a los cuales ya nos hemas
referido; el INFONAVIT; el FOVISSSTE, el FOVIM/ISSFAM, =1 Fondo

de Vivienda, el INDECO y e: Fando de Habitaciones Fopulares. ( 2 )

Como puede observarse las esfuerzos de  las  autoridades
del Departamento del Distrito Federal y del Estado en general no
han sido pocos para combativr la insuficiencia habitacional, pero
desgraciadamente estos esfuerzos no fusron acompanados de  fuertes
acciones descentralizadoras o de efeclivas campanas para disminuir
el crecimiento poblacional que atacara integramente el problemas
-la carestia de viviendas en la capital sigue siendo alarmante y en
consecu&ncia la celsbracién de arrendamientos en el Distrito
Faederal es indispensable.

Un punto destacado a tratar &s que la autoridad debe
reconocer que los arrendadores particulares ausilian al Estado a
lograr que el derecho a la vivienda sea un poco mas asequible, v
ésto significa en buemna medida, un descargo de 1la obligacion
estatal, por lo tanto seria recomendable que ademas de permitir al
locador de viviendas abtener una renta justo, le 1inceptivara
fiscalmente a contratar. Ciertamente  se han otorgado algunos
estimulos fiscales pera francamente muy reducidos y dada la
trascendencia del praovlema, estos incentivos se debian
incrementar.

\.» investigadora Pérez Duarte y Norefa escribia en 19837
que - la Comisidn . de Asentamientos Humanos habta elavorado. una
iniciativa en. la Jue se reformaban, adicionabap v derogaban
diversos articulos del Codigo Civil, de Procedimientos Civiles, de
la tey Federal de Proteccidn al Consumidor y de la Ley de Hacienda

“del Departamento del Distrito Federal cen el fin de incentivar los
beneficios del capital invertidos en inmuebles destinados al
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arrendamianto vy de fomentar la canstruccion de nuesvasg
casas-habitacién. ( 4 )

Como sabemos el 7 de Febrero de 1985 se reformaron oche
diversos ordenamientos relacionadaos con el  arrendamiento y la
vivienda, pero no asi la Ley de Hacienda oel Departamento del
Distrito Federal; la Autoridad se ha negado a hacer un esfuerzg en
este sentido.

En cuanto al aspecto cualitativo las reformas
inquilinarias dnicamente hicieron modificaciones a los preceptos
que se referlan a las condiciones de higiene y salubridad Qgque
anteriormente exigia el Cadigo Sanitario; las variantes
consistieron en aobligar al arrendador a ogbservar las candiciones
que al respecto imponga la Ley de la materia y no el referido
Codigo, puesto que actualmente la Ley vigente y aplicable es la
Ley de Salud Pdblica y también se obliga al arrendador por wvirtud
de las reformas, a efcctuar las obras que la autoridad sanitaria
(y no &l desaparecido Departamento de Salubrigad Fuoblica) ordene
como necesarias para que una localidad se habitable e higienica.

Estimamps que la sola modificacidn de los das preceptos
se Han comentado no serad suficiente para lograr una a<cidn mas
eficaz del Estado en 1lo que al aspecto cualitativo de las
viviendas rentadas se refiere. La Licenciada Pérez Duarte, nos
revela =1 resultado de un trabajo de campo por ella realizado,
para constatar las condiciones que privan en numergsas viviendas
de alquiler, y can detalle nos explica la autora la carencia de
higiene y falta de salubridad que encuentra en diversas zonas de
la ciudad de México, la escasa ventilacion de &s viviendas, lo
excesivamente de estas y el penoso hacinamiento de personas que
habitan en un mismo local. Y si bien reconoce la investigadora que
esta situacion no es wna cuestidgn de estricto derecho,. . sina
resultado de un  fenomeno socio-econdmico con implicaciones
politicas, st critica la falta absoluta de control por parte del
Gobiernoc al respecto. (5

Totalmente de acuerdo con el anterior punto de vista
anadiremos que el problema de salud e higiene que priva en las
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viviendas para ser resuglto, requarira  cumbatitse desde  sus
on  del

origenes que se encuentran sin duda  en ta zohrepohl
Distrito Federal que multiplica enaormemente sl problemna, y s&oblo
reduciendose aquella podran las  autoridades del Desartamento
Central llevar a cabo con gxito campanas que tengan  par  cheto
subsanar las condiciones anti-higienicas e insalubres que privan
en gran cantidad de viviendas, pero en tanto continue la
concentracidn poblacional de la capital, SEequLitan si1endo
ineficaces las tareas que se inicien para lograr un cantral en
este sentido.

tas reformas al arrendamiento inciuyen un gran azierto
desde el punto de vista socialy s otorgan facultades
conciliatorias y arbitrales en materia de arrendamiento a la
Procuraduria Federal del Consumidor del Distritae Federal, o cual
ya se preveia desde hacla algunos anos. ( & ) Esta positiva medida
lograra sin duda evitar que los recientemente creadas Tribunales
de Arrendamiento Inmobiliario se saturen de trabajo vy que  buen
numerag de eminentes litigios no resuelvan en la Frocuraduria
Federal del Consumidor, e igualmente hard posible Que inquilinos
de escasoz recursos puedan acudir personalmente en demanda de
justicia, lo que quizds no les habrla sido factible s1 se  vieran
obligados a recurrir a8 un  abogado - que les patrocinase en una
controversia qus ellos mismos  regquieran plantear ante los
Juzgades del Arrendamiento Inmobiliario.

Pero si bien es cierto que resulta de la mayor justicia
_que se eviten abusos por parte de los arrendadores tamhién la es
que la citada Procuraduria no debe fungir como wn  arganismo
tatalmente parcialista, pues los locadores no son ningunos
enemigos ‘sociales y las  injusticias pueden cometerse par
cualquiera de los contratantes, en este aspecto las Autoridades
del Departamento del Distrito Federal deberian preocuparse parque
se difundiera adecuadamente el contenido de 1a nueva regulacion
juridica en materia de arrendamiento para gque no se considere como
una legislacion =2rclusivamente tuteladora del inquilinoj gque se.
ueﬁtaquen tambien las disposiciones que pueden favorecer al  dueno
de .1a finca arrendada, y si ademas se decide la  adutoridad a
concedar estimulos fiscales de impartancia a los arrendadores,’ se
puede producir una reaccion muy favorable que se traducird en’ un
mayor ndamero de viviendas da alguiler gue disminuiria
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considerablemente cl prablema e espaclias habitables.

Se insiste, mientras en el Distrito Federal continue
siendo el centro politica, social, econtmico, educacional,
cultural, deportiva, etc., de toda la MNacion, las probabilidades
de que la autoridad resuelva el problema de la vivienda seguiran
siendo muy reducidas y, en consecuencia, la regulacion Jjuridica
del Contrato de Arrendamiento se alejard de los ideales del
legislador de conseguir su pecfeciaonamiento.

{1 0 ECONOMIA  URBANA, DIFERENTES ENFDQUES, J.Farry Lewis,
Editorial Fondo de Cul tura Econdmica, México 1984, Pag. &8.

¢ 2 ) LA CRISIS DE LA CIUDAD, EN MEXICO HOY, Alejandra Mareno
Toscano, Editorial Siglo XXI, México 1980, Pagina 148.

t 3 ) LA SITUACION DE LA VIVIENDA URBANA EN MEXICO, Velazquez  de
la Farra Manuel, Revista Vivienda, Mexico, Fublicacionez del
Infonavit volumen 7, Pags. 28 y 29.

¢4 ) EL EJERCICIO DEL DERECHD A LA VIVIENDA Y EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO, Pérez Duarta Alicia e., Revista Mexicana de
Justicia, México, Edicién del Instituto Nacional .de Ciencias
Fenales, Abril-Junio 1983, pag. 248.

¢ 5 ) IDEM, Pags. 297 y 254.
( &) LA VIVIENDA RENTADA EN MEXICO, SITUACION Y PERSPECTIVAS,

Velazco  Ocampo. Maria Guadalupe,  Revista Vivienda, Méxica,
Fublicaciones del Infonavit, pag. 587.
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1.~ Siendo el derecho 2 ia vivienda una Garsnttia
Individual Constitucional, es necesaric que se dicten normas
Juridicas mas adecuadas a la rgalidad econonica que vive el paig,
a fin de que todo i1ndividuo pueda gozar de una vivienda digna vy
decorosa.

2.~ E5 necesarin que se legisle a efecto de que tas
clases populares gueden integradas a programas para la
adquisicién,o en su defecto alquiler de viviendas, pues comno se
desprende del andlisis realizado en el capitulo I de este trabajo
las leyes existentes solamente benefician a empleados burocraticos
¥ en general a trabajadores asalariadns, pasando paor alta a - las
clases populares gque constituyen un grupo de poblacidn tan amplia
como los mencionados y en un momento dado puede que sea superior.

.- Es indispensable la creacion de estimulos
financieras y fiscales que hagan atractivo a los inversionistas
‘particulares para la consbrucciGn de  inmuebles westinados a  la
vivienda familiar, con el objeta de satisfacer la demanda de
habitaciones que se requieren a nivel nacional, pues esta
comprobado con la experiencia, gque los recursas econdmicos del
estado son insuficientes para lograr un equilibrio entre la oferta
y demanda de inmuebles para la habitacidn.

4.~ Se requiere de campanas que tiendan a concientizar a
la poblacion del pais respecto de los pros y los contras de tener
una habitacion propia, ya que no siempre lo mejor es ser
propietario de los inmuebles en que se habita por la serie de
cargos fiscales que encierra ser propietario de wn  inmueble, en
relacidn con el pader econdmico o ingreso de quien lo adquierse,

S~ Merenes espacial atoncidn la. crescida . de  wotinuios

fiscales dirigidaos hacia los propietarios de inmuebles destinados
" al arrendamiento para casa habitacién por los cuales se ' desgraven
los ingresos que obtengan por el arrendamignto a candicidn de que
par su parte cobren el alquiler ge acuerdo a los servicios aue.
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proporcionen, oe manera equijtativa,

&.~ Es indispensable la creacidn de una real y auténtica
tey Inquilinaria, que solamente se limite a tutelar la relacion
arrendador-arrendatario de fincas destinadas a la habitacion
{(considero indebido gque en el articula 22348 del Cddiga Civii se
limite a fincas urhanas destinadas a la habitacion, cuando
constitucionalmente el articulo lo. establece gque todo individuo
debe de gozar de las garantias y prerrogativas que la misma
otorgal), pues si la intencion del legislador en las recientes
reformas habidas al Cédigo Civil fue instituirlas tomo narmas de
orden publico e irrenunciables, par ese salo hecha desnaturaliza
al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién y la
traslada al derecho social, la cual es evidente si se toma en
cuenta el esplritu del articulo 4o. constitucional.

- 108 -



81 BLIDGRAFIA

-COMETITUCION FOLITICA DE LOS ESTADOS UNIDDS MEXICANOS,
INSTITUTO DE [NVESTIGACIONES JURIDICAS, EDITADO UNIVERSIDAD
NACTONAL AUTONDMA DE MEXICO, MEXICO 198S5.

~CUDIGO FISCAL DE LA FEDERACION
DIARID OFICIAL DEL 3! DE DICIEMBRE DE1981

~LEY FEDERAL DEL TRAEAJO,
COMENTARIOS ¥  JURISFRUDENCIA, LIC. JUAN B. CLIMENT - BELTRAN,
ECITORIAL ESFINGE, S.A. SEGUNDA EDICION, MEXICO D.F. 1784,

-LEY DEL ISSSTE,
DIARIO DFICIAL DEL 27 DE DICIEMERE DE 1983.

-LEY DEL INFONAVIT,

COMENTARIOS Y JURISFRUDENCIA, LIC. JUAN B. CLIMENT. BELTRAN,
EDITORIAL ESFINGE, S.A. SEGUNDA EDICION, FAGS. 547 A 563, . ‘MEXICO
D.F. 1984.

~LEY FEDERAL DE VIVIENDA,
DIARID OFICIAL DEL 7 DE FERRERO DE 1984,

~LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA,
DIARIO OFICIAL DEL 70 DE DICIEMERE DE 1980.

-LEY DE HACIENDA DEL DEFARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL,
DIARIO OFICIAL DEL 31 DE DICIEMBRE DE 1982.

~LEY DEL TMFUESTO AL ACTIVO DE LAS EMFRESAS,
DIARIO OFICIAL. DEL Z1 DE DICIEMBRE DE 1988.

;EDD]GG CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL,
LEYES Y CODIGOS DE MEXICOD, ECOLECCION FORRUA, EDITORIAL S FORRUA
S.A. S8a EDICION, MEXICO D.F. 1988.

=EL  EJERCICIO © DEL DéRECHG A LA VIVIENDA Y EL CDNTFATD DE
ARRENDAMIENTO,
ALICIA E. PEREZ DUARTE, REVISTA MEXICANA DE JUSTICIA, EDICION DEL
JINSTITUTO NACIONAL DE CIENCIAS PEMALES, ABRIL-JUNIO DE 1983.
—~DERECHO CIVIL,

- 109 -



ROJINA VILLEGAS RAFAEL, VOLUMEN I, EDITORIAL FORRUA . S.A. CUARTA
EDICION MEXICG D.F. 1981.

~CUARTO CURSC DE DERECHD CIVIL “COMTRATOS®
ASOCIACION NACIONAL DEL NOTARIADO MEXICANO A.C., MEXICO D.F. 1970

~LAS GARANTIAS INDIVIDUALES,
IGNACIO BURGDA, EDITORIAL PORRUA, MEXICD D.F. 19B2.

—ECONOMIA URBANA, DIFERENTES ENFOQUES,
J.PARRY LEWIS, EDITORIAL FUNDD DE CULTURA ECONOMICA, MEXICO D.F.
1584.

-LA CRISIS DE LA CIUDAD, EN MEXICOD, HOY,
ALEJANDRA MOREND TOSCANO, EDITORIAL SIGLO XXI, MEXICO D.F. 1980.

-FISCAL FRACTICA
EDITORIAL EDICIONES ANDRADE, S.A. MEXICO D.F. 1988.

~LEY DE HACIENDA DEL DEFARTAMEMTO DEL DISTRITU FEDERAL
EDITORIAL FORRUA S.A. DECIMA EDICION, MEXICO 1989.

~LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN ARRENDAMIENTO,
DIONICIO CHAVARRIA CARDENAS, REVISTA VIVIENDA, VOLUMEN IX HNo 1,
MEXICO ENERD-MARZO DE 1984. ’

~ASAMBLE GENERAL DEL INFONAVIT,
SEGUNDA SECION PALABRAS DEL LIC. LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ, HMEYICO
29 DE SEPTIEMERE DE 1972.

~LA SITUACION DE LA VIVIENDA URBANA EN MEXICO,
MANUEL VELAZQUEZ DE LA PARRA, REVISTA VIVIENDA VOLUMEN 7.

~LA VIVIENDA RENTADA EN MEXICO, SITUACION Y PERSPECTIVA,
VELA2CO OCAMPO MARIA BUADALUPE, REVISTA © VIVIENDA, PUBLICACIONES
DEL INFONAVIT, MEXICO.

~CONTRATOS CIVILES,
MIGUEL ANGEL ZAMORA Y VALENCIA, EDITORIAL PORRUA, 3Za EDICION,
MEX1CO. 1589.

—-DERECHO CIVIL MEXICANO,
RAFAEL DE PINA, EDITORIAL PDRRUA, 4a EDICION, MEXICO 1986.

- 110 .=




	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. Derecho a la Vivienda
	Capítulo II. Aspecto Fiscal del Arrendamiento de Casa-Habitación
	Capítulo III. El Contrato de Arrendamiento
	Capítulo IV. Problema Social del Arrendamiento
	Conclusiones
	Bibliografía



