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1 14 T R o o u e e I o N 

Uno d• f'l los 1 quiz• •1 mas orav• por todo lo que •11o 

lmp1 tea, •s la i&1ta d• vivienda. 

g.arantla. lndlvldual, en .,u articulo c:ua.rto, el que toda f4mill11 

necesarios~ et. por de-mas notorio que- no se- h.a. lc9rado, ni con 

muc:ho 1 tal pr-oposlto, sino QU• por •l contr .. rlo 1 ••ha. propiciado 

un• ~lslon generlca 'i-t>I,,·• 1• problirmatlc:a ac:tual dt! le. vlvlendol'. 

En s•gundo 1ugat" 1 pf"e t•ndo dar una 'i.Ol uc: 1 on que, 
,, 

•ntret•nto ••. ataqu• de r•i:: et prrblrrna., p\ieda d• aloun modo 



•nm•ndar lo propiciado por •rrore~ pasados, ~ aumentar •n forma 

r•al la oferta. de la • VIVIENDA TRANSITORIA 

O••d• mi punto d• vista, gran part• del problema radica 

prlncipalm•nt• •n •I s•r ARRENOADOR por todo lo qu• •llo 

si gnl 'f lea. Es 

• 
arr•nd&ml•nto, 

• I producto d• 

lo• 

•n tal virtud qu• la soluclon qu• propongo gira 

•• posibilidad d• inver·ti.· •n vlvl•nda para 

obtenl•ndo Jos ben•flcios lmpl lcl tos, t•l•• como 

la r•nta y •I b•neflclo d• Ja pluaval la, a•i 

fiscales, sin hac•r•• acr••dor a todoa 

como 

1 ºª 
probl•mas adJuntos a dicha actlvld«d, E•P•ro lograrlo, 



TITULO I. PLANTEAMIENTO DEL PROBLE!"-ll1. 

L• adop tadco 

ci•rt&m•nt• P•rfil•• criticas, •n particular por lo qu• se 

arrendaml•nto pll.ra C."$ª habltaclon, •• decir la 

destln•d• a cubrir la necesidad tempor•I de toda pers•,na d• t•n•r 

una vlvl•nda digna y decorosa. 

El 

arrendamiento 

•• 
dos 

<factor•s1 primero, con la capacidad economfca d• la pc.1-.iacfon, ya 

que •n grandes sectores d• Ingresos medios y baJos no pueden 

obtener una vivienda en propledadf y •n segundo lug .. r, con el 

promedio de •dades de I• poblaclon mexlc•na. 

Si partimos de la base de que un gran porcentaje de las 

vlvl•ndas destinadas al arrendamiento habltaclonal •• •ncu•ntra 

ocup~do por par•Jaf. durante Jos prlmeoro• anos de su matrimonio, Y 

que, segun la estadlstlca del Registro Civl 1, el SS% de los 

varon~s y el 73X en laa muJeres que se casan lo hacen antes de 

los 2S anos de edad, y hasta tal edad la pareJa no tiene 

est•bilid•d en su trabaJo, ni arraigo siquiera en la colonia, 

p.tJlado 1 clUd•d o estarl•l ieon •I que habita, asl como tampoco gozan 

de un 1 ngreso ta 1 que 1•• permita un •horro para adquirir 

1 



pa•teriorm•nt• unao ·~ivle.nda. Parte de la d•m•nda d• viVll"nda• •• 

pu•dl" calcular a trave• d•l num .. ro d• la• pc•ibll"s parejas qu• S• 

formaran durant• la• praxlmo• anas 1 lo cual •• mU••tra en •1 

slgui•nt• cuadral 

2 



ORUPOS DE EOAO 

20-24 

1:5-19 

1O-J4 

5-9 

o-• 

TOTAL 

POBLACIDN EN POSIBILIDAD 

DE FORMAR lt--IA PAREJA 

DURANTE LOS PROXf/105 25 ANOS 

EN LA REPUBLICA MEXICANA 

POBLACICN EN 1998• PAREJAS ESPERADAS 

8" :549, J 06 4'274, 553 

10'206,951 S'103 1 476 

10'50:5,899 :5"2~ .... 944 

10'286,797 5"1~3,399 

JO"J9J 10:53 5"095,526 

'IS" 739 1 796 24'869 1 899 • 

FUENTE1 Consejo Nacional dt: Poblaclon • lstltuto Nacional d• 

Estadl•tica 1 G•ografla • Informatlca. 

( S•xto lnform• d• Gobl•rno 1 1989 >. 
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Por otro lado, un grlf.n nu1n1tro de familia& nuncil llegan a 

alcanzar niveles de lngr••o que les permitan adquirir su propia 

vlvl•nda, y mientras encuentran otras soluciones, nec•sltan 

forzo•ament• tomar en arrendamiento un d•partamento o ca•• 

habl tac 1 on, 

No ob•tant• lo ant•r i or, to• car•ce •n nU•&tro pal• d• 

e•tlmulo• suflcl•nt•• y de m•canl•mos ad•cuado• para que el 

••ctor privado participe c·r1 la soluclon d•l probl•ma. lgualm•nte 

han como , .. 
r•laclonada'i- con •U m•n•Jo, ••ha Incrementado la carga fl&cal en 

lo& ultimes ano•, y hay ln••rtidumbr• •n ••ta actividad. 

En la actualidad el ir•VE'rslonl&ta privado eata, por lo 

poco di-spu•&to a Involucrarse en la lnversion en 

vivienda& d• arr•ndamlento, debido a qu• una &erl• de factore&, 

principalmente la nueva legl•laclon de tipo fi&cal, lo han 

de&al•ntado por •1 monto d• gravelt'l•n••• •I bajo rendlml•ntO de la 

habltaclon y •1 ••C••ivo proteccionismo d• la& autoridad•• 

r••P•cto a 10 .. arrendatario$- ch inmuebles • 

• Eo;. un hecho Indiscutible •I qu• •l lnv•rsionl&ta particular 

pr•flera, por loglca convenliencla, •mplear •u cap.tal e11 otro 

tipo de proyecto& cuyo• atractivo& economice& •ean mayor•• Y 

"entranen un rle&go menor. 

lnmuebl•• d1•!.!inados •I arrendamiento habltaclonal, tier11· qu• 
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lnc1 lnarse .t.nt• algunas. d• 1.t.s. s.l9ulent•s opclon••i con el l/n d• 

cons.•rvar e lncrement.t.r su car•tal: 

bi•n•s lnmu•bles, d•stinados al .t.rren.J..oml•nto para casa 

habltaclon y encausarlas a otras mucho mas productivas, y qu~, 

ademas, provocan menos conll Jetos, 

b) .- o, 1.t. opc 1 on mas grave d• tod.t.s que •• e 1 11 ••Jar su 

di n•ro al ex tranJero 1 provocando con e 11 o •Jna luga de c•p •tal••· 

A P••ar d• que existen pl.t.nes y program.t.s gub•rnamentalea 

P•r• •atl•facer la dem&nda d• vivienda, estos son a todas luces 

lnauflcl•ntea, ademas. d• que los mismos d•b•n compl•m•ntara• con 

particulares. •n •• 
arrend.J.lhi•nto, pu•• como )'.J.•• Indico, un •ltl• porcentaJ• de 1• 

poblaclon caree• d• los r•cursos n•c•sarlos para adquirir •n 

propi•dad au casa habltaclon. 

Es lnobJetabl• que •st• prob1.ma no •s •J•no • las 

autoridad••• ya que en •I Plan Parcial d• Deaarrollo d• 1983-tS'EEI 

•e pr••entan progr.1ma~. "J•ctorial•• y r•glon.al•• dentro de le• que 

•• •ncu•ntran •I d• • Desarrolle Urb.ano, Vlvl•nda y Ecolegla 

donde •• r•conoc:• el principio lund.am•ntal d• qu• toda f~ll la 
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As.lmlsmo, ••pon• d• r'•liev•, la po'"lbllld"'" de proplcloar lA 

partlclpacfcn conjuntad• los '•ctor•• publico) privado, con •1 

1/n d• forn•ntar &u intervenclon •n 10¡¡ mr1·1-•doc. lnmoblliarlo&. 

T~mblen d•b•n empr•nders• accion•• qu• apoyen la construccion de 

vlvl•nda de renta actractlv• para •1 Jnver~ionls.ta. 

Al r••P•Cto cabe oba•rvar, por- un lado, que laa •utorldad•• 

han tr•t«do de reaolv•r el problema de vtvl•nd•C •In •mbargo no 

cuentan con 10~ r~curaos ~uficl•nt•s y lo& m•canlsmos n•c•••rloa 

par• dar aoluc\on •1 mls.1no, y por otro lado, existe abatenclon •n 

I• lnv•rslon en bien•• Inmuebles por parte del s.ector privado, 

porqu•, r•plto, lof- •stlmulo• son lnTouflcientes a.d•ITI•• d• que .-e 

han di• l..t.do mecUd•• de ccntro1. 

do prop 1e1 ar •• 
quo 

ta.1 ... como son 

l&s rentas, 

para. •• dupl lc:ldad d• ••• audi•nc/a& 

conclJJatoria."S en I• Procuradurl.;i. F@d•ra1 dl"I Con•Umldor '>" tos 

~):l:tgado• d•I Arrt-nd1.ml•nto Inmcbr11ar-fo, la acumufaclon de 1•• 

renta.& para. efecto .. dt>l Impuesto Sobre ta Renta y la supr~4lon 

del fiador par• el .ar-r•ndamlento socii.l, entre otras. 



En cons•cu•nc/& 1 •1 pr•s•nt• trabaJo tl•n• como final ldad 

pr-lncipal •I pon•r •n r•ll•v• Tas causas que han propiciado la 

probl•matlca ac-111 .. 1 al arrendamiento lnmoblllarlo para casa 

h•blt•clon, h•cho lo cual, propondr• una solucion vlabl•, poslbl• 

Y confor-m• a los ord•n•n1it·11tos l•gal•• vig•nt•s, pa•ando por­

ultimo •1 c•J:.ltulo d• I•• conclualon•• 1 d•ntro d• J&a cu&lea 

propondre dlver-sas opciones para dar una aoluclon al proble~a 

desde su ral z. 

Se tl•ne la convicclon dP qu• una conclll&clon d• los 

fr,t~r•••• de loa tres s•ctores lnt•r••adoa 1 •• d•clr, el 

gobler-no, loa arr-•ndatar-lo• y loa propl•tarloa, no •ole ea 

poalbl•, sino lmp•rlos&JT1•nte n•c•a•rio, puesto que rJ" au aoluclon 

depende el bl•neatar d• gr-andes maa11•. humanas. No•• dificil 

p•rcatar~• d• que lo qu• •• en un principio un problema de 

caract•r m•ram•nt• habl tacl onal, pued• conv•rt la• fac i lm•nt• •n 

un confl lcto d• lndol• poi 1 tlco y aoclal, cuyas dim•~nslon•a Y 

cona•cuenclaa son lmpoalble~ d• pr•d•clr. 

7 



TITULO JJ .- CAUSAS QUE HAN PROPICIADO LA f'l:OBLEHATJCA ACTUAL DEL 

ARRENDAMIENTO PARA 1:ASA HABJTACIDl"l 

CAPITULO 1,- C~GELACJON DE r.:rr4TAS 

Entr• Ja.ti dlt1poaiclon•t1 Jurídica.a dictadas •n torno a. Ja. 

ulvl•nda. y qu• han g•n•ra.do •1 probl•m• ha.bitaclonal, 

prlnclpa.lm•nt• •n la vlvl•nda. d••tlna.da. al a.rr•nda.ml•nto, •• 

pu•d•n ••na.lar lo• D•cr•to• qu• prorrogan pc11· mlnlat•rlo d• L•y 1 

•In a.lt•ra.clon d• ninguna d• au• clausula.•, ~a.lvo lo qu• dlt1pon• 

qu• •l ml•mo ••P•clflca, lo~ contra.to• dE- arr•ndaml•nto d• la• 

ca.•a.• o local•• qu• ••citan, •xp•dldo• •n lo• a.no• d• 1942-194S 1 

cuyo propo•fto •r• •vitar la ••P•Cula.clon lnmobll la.ria dura.nt• la 

••Qunda gu•rra. mundial, 

•conomlcot1 y poi i tlco•, ••to• d•cr•tO• fu•ro11 prorrogado• •n la 

•tapa d• 1946 a 1948. 

t;.si las coaa.s, la prorroga. l•gal por ti•mpo ir1cleoflnldo y por 

mlnl•t•rio d• l•Y •• origino •n ••I• D•cr•tos •XP•didot1, tre• por 

•I Pr••ld•nt• d• la R•publ lea •n •J•rclcio d• facultad•• 

e'lttraordinarla• durant• la ••Qunda g~~rra mundial Y otros tre• 

D•cr•to• •xp•dldos po•t•rlorm•nl• por •I Congr•so d• I~ Unlon, 

una v•z concluida la contl•nda b•llca • 

• 



Julio de 19"12, el 24 de Septl111mbre dl' 1943 y el !5 d• Ene-ro d• 

194!5. 

8 d• F•brerc• d• 1946, •I 30 d• Dlcleomb,.• d• 1947 y el 24 df!­

Dlclemllre de 19"18. 

D• 1 • •xposl e 1 on d• mc. l 1 vos de 1 D•cre to qu• prorrogo por 

se d•t:rr .... od• qu• •I pr-oposi to d•I 

deflnl tlvo lo5 •rr .. ndaml•ntos urb•nos, tomando en consld•r•clon 

las condlclon•s socfol•s Y economlcas d•I mom•nto, mlama• qu• 

obllg.11.n A •~pedir CON CARACTER TRANSITORIO, una L•Y qu• prorrogu• 

los contr•tos d• •r1·t-11daml•nto de las casas o local•• d••tlnadas 

el 24 d• Dlclambr• de 1948 se expldio el • Decreto que Prorroga 

•in alteracion d• nlngunA de •U• 

cl•usulati. 1 s.11.lvo lo qu• dispC1r11· •I Artlculo qU• en rl mi'Em'' 

esp•clflca 1 los contratos dt" .11.rr•nd.,,nlento de l•s c<11sa10 o loc.11.1,..._ 

que se citan•, el cual 1 s•gun su •rtjculo trtt1 .j torio pr-imero 

•ntrd en uigor el lo. d• EnertJ de 1949. Dicho Decreto derogo al 

d•I 31 d• Diciembre de 1947 as/ cOITIO los artlculos del Codigo 

Civil y d•l Codigo de Proc•diml•nto• Civll•s qu• se oponi•n • l.11.s 
~ 

dlsposlclc.1"•"• del mismo, 

9 



fueron oportuna• y de- fnnE-~;ohle 

repre~~ntan un atto costo social, 

re•to de la poblaclon. 

beneficio social 1 actualmente 

•conomlco >' urbano p•ra el 

Es lnn•gable qu• •I esplritu d•I decr•to qu• ••analiza, no 

•• el d• pro1·ro9ar todos los contratos d• arr•ndami•nto hasta la 

f•cha, sino unlcam•nt• aqu•I los contrato5 d•stlnadoa a h•bl t&clon 

qu• ocup•n •I lnqull lno y loa ml•mbroa d• au famllla qu• vlv•n 

con •I. D•I mismo modo ta.a frft.ccfon•s Jl y Jll d•I artlculo 7o. 

d•I propio dl•cr•to ••tabl•cen la proc•dencia d• la reaclalon d•I 

contrato d• arr•ndamJ•nto por •I sub,,.r·t-Jendo parcial o total del 

ln•T"J"'ble, aln cons•ntlml•nto •xpreao d•l propl•tarlo, asl corno 

d•I traspaso o cealon •JCpreaa o tacit6 d1· loa d•recho• derJvadoa 

del contrato de arr•ndamfento aln Ja exprqsa conformidad del 

arrendador, con lo qu• ae estableclo ur. limit• a loa ef•ctos del 

d•creto en cuanto al titular d•I contrato y a loa miembros de au 

f&mll la, Ya qu• •n la fracclon 

indicativo d•I verbo vivir, viven 

se utiliza •I 

•S mllfmbroa 

p•rman•nte•, por cons•cuencla si con poat•rlorldad aon ac:tnltldaa 

otraa P•raonaa en e I 1oca1 arrendado •• podran integrar 1 as 

causal•• d• r••clslon a qu• a• r•fleren laa fracciones 11 y JJJ 

del articulo 7o. d•I propio decreto mlamaa a qu• ae ha hecho 

al ual 011. 

No obatant• lo ant•rlor, •n la practica•• caal lmpoalbl• 

probar la procedencia de taa cauaalea m•nclonadas 1 y cuatodr:i •a-to 

auc•d• gen•ralmente Implica un Juicio f'(tremadam•nt• prolongado y 

aub~f,,.ncl•lm•nt• on•roao. 

10 



En conclu~lon mantener por mas: d• cuarenta anos l • 

congelaclon de r•ntas >' la prorroga fortul t .. de los contrato• a 

La cong•l .. clon p,¡¡rcial limita 

el producto d• la r•nta >' dlamlnuye •1 valor del lnmu•bl• •. (1) 

Lo ant•rlor lo ha 6U•t•ntado la Supr•ma Cortq d• la N•cion 

•n la slgul•nt• t•slsi 

- ARRENDfi::IHJENT0 1 CCl\4CEPTO DE FAHJLJA, PARA LOS EFECTOS DEL 

DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE OE 1948 1 RELATIVO A LOS Cet-JTRATOS 

DE 

• ~am111 .. • nolo hac• •n un S•ntldo limitado •n ~unclon 

d• d•t•rmlnado grupo d1• par•nt•sco 1 sino qu• d•slgna 

por tal t•rmlno al grupo social qu• hac• vida •n cotnun 1 

que forma un hogar y habl ta baJo un mismo t•chor sin 

•mbargo, d•be tomar•• •n cu•nta qu• •n I•• propias 

t•sis •n qu• •• ha ~•tabl•cldo di cho criterio 

1nt•rpr•tatlvo 1 s• s•na Ja como r•qu 1 i i to, para la 

pr•sunclon negativa d• la c••fon o del tr-•~·1•11.eo, •1 qu• 

(J) Podra •vitara• 1 .. d•s .. p .. ricfan d• la vlvl•nda par• 
arr•ndaml•nto ?, c .. mara Nacional d• Corn•rcla d~ la Clud•d 
d• Haxlco, Edlclon da C•ntral d• R•l•clon•• Publ leas, S.A. 
d• C,V. 1 Ht">clco.D,F. Pag, 24, 

11 



local ldad arr•ndada. 1 desde epoca anterior &I 

por part• d•I titular· Uel contrato.- Dlr•cto 4374/SB.-

Maria. Am•zcua de Vlllazon y coags.- fa.Tia.do •1 9 do 

(2),- Bazart• C•rdan 
EL DISTRITO FEDERAL. 
MEX.196~. Pag. 12. 

WI l l•baldo, 
3a Edlclon, 

12 

LEYES SOBRE ARRENDAHI ENTO PARA 
Jmpr•sora Juan Pabl os, S. A., 



CAPITULO 2.- Alf1ENTO EN LA POBLACION DEL DISTRITO FEDERAL. 

El creclml•nto d•mograflco en He~lco ... un fenom•no de .. uma 

Importancia cuyas con••c•i.,.nc1a .. •n todos lo• t•rr•nos no pueden, 

ni d•b•n, menospreciar••· E .. d• todog sabido que el cr•clml•nto 

d• la poblacion en la ciudad d• Hexlco va •n continuo aum•nto, 

gran m•dida al numero d• d•funcionea ), hay que tomar •n cu•nta 

la gran lnmlgraclon d• habitant•s a ••t• ciudad. 

Con lo ant•rlorm•nte •xpuesto •• r•lacion& lntlm•m•nt• •I 

problema habltaclonal, ya qu~ a la aflu•ncla de masas humana• a 

los C•ntros de pohlaclon hay que aatl•facerl• •u necesidad de 

ulvlenda. 

un pal• d• 

lndlulduos m•nore-;. d• 2S anos y qu•, por razones muy natur.al•s, 

e•tan creando nuevo• nucleo• fami llares, Y en cons•cuencla 

proplcl•ndo una gran demanda h•bitaclonal. 

13 



dlflcllm•nt• cu•nt.11. con los r•curso• n•c••.11.rioa ,._..,.,.construir o 

compr.11.r un.11. viví•nd~, por lo tanto•• Jndlsp•n'iabl• d.11.r & ••tt­

gran nucleo hum.11.no opclonew. para qu~ l.11. p&r•J.11. Jov•n pueda tomar 

•n arr•ndaml•nto una cato• o departamento habl taclonal. Est• 

f•nom•no •• PU•d• observ~r en loa slgul•nt•~ cuadroto qu• no& 

mu•atran la Poblacion d•l Dlatrlto F•deral y zona conurbad~ por 

Qrupoa de •dad. 

14 



GRUPOS OE EDAD 

·-· 
0-9 

10-14 

10-24 

25-34 

3~-44 

45-54 

5~-64 .. >' ma~ 

TOTAL 

POBl.ACION 

DEL Clt SiRJTO FEDEAAt.. 

POR GRUPOS DE EDAO 

1960 

HtLES DE HABIT~TES 

t,061.? 

1,120.6 

l r 168.3 

2,s 19.2 

1,634.6 

J ,2d0 .o 

739. t 

s21.4 

439.7 

10,26'3.6 

DISTRJSUCION %: 

10.3 

10.9 

11 • 4 

20.6 

1?.P 

12.3 

7.2 

'·' 
•• 3 

JOO X 

FUENTEt Cons•Jo Nacional d• Poblacion 1t Jns.tl tute Nacional d• 
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GRUPOS DE EDAD 

o-• 
5-9 

10-14 

15-1'7 

20-24 

25-29 

30-34 

35-39 

40-44 

4:5-49 

50-54 

55-59 

60-64 

.&S >" m•• 

TOTAL. 

PCBLACION TOTAL 

EN LA ZONA METROPOLITANA 

DEL VALI 1; DE HEX 1 CO 

POR GRUPOS DE EDAD 

1988 

HILES DE HABITANTES 

2,670,9 

2,290,9 

2,138.2 

2,020.s 

t, 717.3 

1 1 424,B 

t ,270.2 

1 1 199,5 

989,0 

76!5,!5 

566,2 

504.8 

357,6 

709,6 

18,625.3 

FUENTEI El1t.bor&cion p1 upl• con baw.• •n dato5 

dll!'l Cons•Jo Nacional de Poblacion, 

16 

OISTRIBUCION " 
14.34 

12.30 

11 .48 

10.85 

9.22 

7.65 

6.82 

6.44 

5.31 

4.11 

3.04 

2. 71 

1.92 

3,SJ 

IDO "' 



c;.,lJe hacl'r menclon que en Mexlco, ad•ma• del crecimiento 

demograflco, e-1 problema de la vivienda se agudiza con la 

excesiva concl'ntraclon de JA poblaclon 1 ya que- aproximac!. ro•nte el 

Hex/co 1 

Por Jo que al Dls.lrlto F•d•ral s.• r•fl•r•, A conllnuaclon, 

•n forma grafic.a, pod•mos obs•rvar l.a pcblaclon •n •1 Dl-.trlto 

F•d•r&I )' Municipios conurbadoa1 

(3) Ob. CI t. 1 POORA EVITARSE LA OESAPARJCJON DE LA VIVIENDA PARA 
ARRENDAMIENTO ?. pag. e. 
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""'º 

1980 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1997 

l'P99• 

DISTRITO 
FEDERAL 

9,196.8 

9,355.2 

9,510.1 

9,659.7 

9 1 aoo.e 

9,931 .4 

10,051.9 

10,162.ó 

10,263.6 

• E5t /mado 

POBLACION EN EL DISTRITO FEDERAL 

Y HLNICIPIOS CCl'\IURBADOS 

DE LA CIUDAD DE HEXJCO 

MILES DE PERSC!Nl::IS > 

HLNICIPIOS 
CONURBADOS 

5,263.2 

5,619,5 

5,994.9 

6,382,2 

6,779,2 

7, 180,0 

7,579,9 

7,974.7 

8,361.7 

ZONA TASA DE 
HETROPOLJTANti CRECIMIEl'lTO X 

ZONA 
HETROPOLIT~ 

14 1 460.0 

14,974.7 3 •• 

15 1 505.0 3 •• 

16.042.:5 3,4 

16,590.0 3.3 

17,111.4 3.2 

17,631,8 3.0 

18 1 137.3 2.e. 

l&,625.3 2.7 

FUENtE1 Cons•Jo Nacional d• Poblac/on • Instituto Nacional 

d• Estadistica, G•ografla • lnformatlca, 

lB 



La.• •wtadl•tlc:a• nos mUll!'e.l1·an que 

dupllcaclon d• 1a poblaclon total del pal~, 

•• per 1 odo •• 

ritmo de cr•Cfmi•nto d• la poblaclon, p¿•o de 40 a 20 anos. Lo 

•nterlor •• compltment" (un el •lgul•nte cu.adro1 

19 



FORMA PT04 
i 1 

ACUSE DE RECIBIDO DE EJEMPLARES DE TESIS EN LA BIBLIOTECA CENTRAL 

NOMBRE DEL ALUMNO: 
FRAN::IS:O JAVIER LCMELIN ANAYA 1 

NOMBRE DE LA lESIS O SEMINARIO PROBLEMATICA AC'lUAL y 
POSIBLES SOWCIOOES AL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION. 

ACUSE DE RECIBO 
SELLO Y FIRMA DE 
LA 8 llL IOTECA' ESCUELA O UNIVERSIDAD 

UNIVERSIDAD PANl\MERICANA 
CARRERA 

DEROCJ-JO ·· --------··---· ·~·· ·-'-i 
'--~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~...,...~~ 1 

¡ 
FECHA DIA MES AllO \~, : .0: .::] 

* 
• 
• 

5 JULIO 1989. . lf.:.¿:yé:!.:Ó> 
·-· • - • -~--- ... ..._ .. ,,.._,L 1 

Fuior de llenu por l.rfp11cado~con, 1,~tr~ de tolde_ JUL ·¡g¡,1s- , ¡ 
Entregar dos eje•plarH de la rHfs. I!!!, 1,• bf 11otec'i central U V¡ 
Exfgfr que le sellen ,Y le ftr•en. la_s; dos captu¡~ AD.~~D':, U''. ·, ', 

~ _, C E 1-J !' l~ _. 1 
'. 

j_, _, t' i~ .\ l~ ---- -· 

D.G.l.R.E. BJ034 

¡ ..•... 'l'A j EN vLL.J1l<.. , 

~-,-·-··-··--... ....:.~-~- ---·-



EVOLUCION DE LA POBLACION T01r11. DE LA REPUBLICA MEX1C~. 

( EN MI LES DE PERSONAS > 

ANO 

!9SO 

l 9BJ 

1982 

J9B3 

1964 

J995 

1966 

1997 

1988• 

No. OE HA61TANTES 

66,846.S 

68,9'95.9 

7l,l93.3 

73 1 471,S 

75,~26.7 

?'7,492.4 

?9,.:S42.1 

61,139.3 

82,721.2 

TASA OE CRECIMIENTO X 

3.2 

3.2 

3.2 

2.a 

2.6 

2.1 

2.0 

l .9 .. 

FUENTE1 Con110•Jo Nacle>11&l d• Pobl&c:lon • Jnstl tuto N~c:lona1 

d• Eat~tlstic:a, G•oQr•fl• • Informatlca. 

e S•~to lnform• d• Gobierno 

20 



Tomando •n CU•nta los factor•s antes. mencionados y 

considerando que la poblaclon actual menor de 25 anos. de •dad es" 

d•I 50.4 d• habitantes, L~ pued• ••perar qu• el num•ro d• par•J•• 

a formar durant• los proxlmos 25 anos. •s d• 25 mi 1 lon•s• El lo 

al ano 2010. SI c::ons.lderamos la• vlvi•ndas que se 

r•qul•r• conatrulr para cubrir •I deflc::lt actual QUI' ascl•nda ?.8 

millones, •11o slgnlflcarleo aum•ntar la of•rta a 1.3 mlllon•s d• 

vlvl•ndas •nual•• durant• •l mismo p•rlodo. • C4> 

habra QUI' conatrulr 25 millones d• vlvl•ndas para satlsfac•r 1.as 

n•c••idad•s d•I p•rlodo campr•ndldo •ntr• 1~86 y •I ano 2010. 

Pero no solo ••to1 

d• habltacion en la ciudad de H•xlco ••ra d• mas de 5 mlllon•s 

para •1 p•rlodo considerado •n •1 parrafo ant•rlor Y qu•, por 

t•ndran QUI' construir en prom•dlo 220 mil vivl•ndas al 

"""º ( !5> 

•Lo a.nt•riorment• manif•stado acabad• s•r rb.llficado por el 

Sr. Joaquln Alvarez Ordon•z 1 Pr•sld•nt• d• la Comlslon d• 

.J4> ld•m. pag. 12. 
(5) ld•m. pag. 5 
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Asentaml•nto Humanos y Obras Publicas de Ja C&mara de Diputados, 

quien declar~ ~1 pasado 14 de Noviembre de 1~98 que el 

nacional de vlc.il•nda .•'f.clende a mas d• clnco·lrdllones. (.S) 

Lo anterior •• agrava si tomamos •n cu•nta qu• 1 d•I numero 

•~ un porc•ntaJ• muy baJo •I qu• •• 

lo qu• •• rnu•stra graflc•rnent• con el 

(.S) P•rfodlco la Pr•nsa 1 H•Xlco Dlstrl to F•d•ra1 1 14 d• Novlemtw .. 
de 1988 1 LXI, num•ro 22072. 

22 



PROPORCIOl\I DE VIV1ENDAS EN ARRENDAM1ENTO DEL TOTAL DE LAS 

CCNSTRUIDAS PüR DECADAS EN LA CIUDAD DE MEXICD 

VIVl•ndas Construidas Entr• 

1921 y 1930 6S.96Y. 

1931 y 1940 62.47/. 

1941 y 1950 S3, 99'/. 

1 ?:SI y 1960 43.SOX 

1961 y 1910 3!5.02X 

1971 y 1980 26. 53'/. 

1901 y 1990 1:s.osx 

FUENTE1 IMSS, lnv•stlgaclon de Vlvl•nda. 
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Indudablemente con Jo anterior •• demueatra que •• 
Incremento demograflco lnalde .•everamente en el problema 

habltaclonal 1 por lo que a trave• de la• generaclone• actual ea 

podemoa e•tudlar loh requerimiento• de vivienda en lo que reata 

del preaente alglo1 

24 



ANOS 

1989-1992 

'993-1997 

1990-2002 

2003-2007 

2008-2012 

TOTAL 

DEMANDA DE VIVIENDAS ESPERADAS DURANTE 

1988 • 20J2 

EN LA REPUBLJCA HEXlC~ 

Nll1ERO DE VIVIENDAS 

AOJCl~LES POR 

REQUERIR 

4'274,!5!!13 

!!I' 103,476 

!5'2!52,944 

s. J 43 ,39'? 

!5'09!5,526 

24"96'?,898 

PARTJCJPACJCJ'll 

PORCENTUAL 

l7.2 

20.!!I 

21. J 

20.7 

20 .!!I 

J DO .O 

FUENTEr Con••Jo Nacional d• Pob1ac/on • lnwl i l•1to Naclonal d• 

E•tadfstlca, G•ografia • Jnformatlc&, 

( S•xto lnform• d• Gobl•rno, 1988 ) • 
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CAPITULO 3.- REFORMAS DEL 7 DE FEBRERO DE 1965 AL CDDIGO CIVIL 

VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

El capitulo IV del titulo sexto d•I Codloo Clull ulg•nte 

para •1 Distrito F•deral, d•nomlnado • DEL ARRENDAMIENTO DE 

FINCAS URBANAS DESTINADAS PARA LA HABITACICl'-I fu• r•formado por 

•1 Articulo Primer~ d•l D•cr•to publ lcado •n el diario oficial d• 

la F•d•raclon d•l 7 de F"brero d• J9B~, )'comprende los Articulo• 

2448 al 2448-L. 

Dicho capitulo sufrlo un~ transformaclon absoluta, 

en virtud d• que es en •l donde pncontramo• gran parte d• Ja 

regulaclon Jurldlca relativa a la rnat•rla del presente trabaJo, a 

contlnuaclon se transcribe •1 mismo, con la• nota• y com•ntarlos 

pertln•ntes1 

Articulo 2448,- Las dlsposlclon•s d• est• Capitulo 

son de orden publ leo• lnteres social. Por tanto 

son Irrenunciables y •n co11secuencla, cualquier 

•stlpulaclon en contrario se t•ndr~. por no pue•ta. 

Las dlsr~·r.lclone• d• este capitulo al s•r d• orden publ leo e 

lnt•re• socLaJ, por lo tantll lrrenunclabl•s, automatlcament• 

•1 lm1nan la uoluntad d• las part•s, por lo que en cor1t.ecuencla 

26 



qu•d• fu•r• de ~u aJcane• •1 pactar 11br•m•nt• ta~ condlclon•• 

d•l contrato d• •rr•ndaml•nto. 

Articulo 2448-A.- No d•b•r• dar•• •n arr•nd&rnl•nto 

una loca1 ldad qu• no r•una 14.• condfclon•• d• 

hlQl•n• ~ ••1ubrldad •xlgldaa por Ja L•Y d• la 

M•t•rla. 

Articulo 2449-9.- E1 arr•ndador qu• no haga 1•• 

obra• qu• ord•n• la autoridad aanitar14. 

corr•spondl•nt• 

localidad ••• 

e: orno n•c• sar 1 •• 

habl tabl• • 

para qu• 

hlgl•n'4ca, 

un• 

•• 
r••ponsabl• d• lo• dano• Y p•rJulclo• qu• lo• 

Inquilino• •uir•n por••• cauaa. 

Artlcuto 24~8-C.- La duraclon mlnfma d• todo 

contrato dP arr•ndaml•ntc d• finca• urbana• 

d••tlnadaa & la habitaelon ••ra d• un ano for~oso 

para arr•ndador y arr•ndatarlo, que ~•r• 

prorr-ogabl•, a vol untad d• I arr•nd'atar 1 o, hlL'f·l• 

por dos anos m•• •l•mpr• ~ cuando •• •ncu•ntr• •I 

~orrl•nt• •n •1 p•90 d• laa r•nt••· 

27 



Est• •rtlculo, .; pr•c::Jsa.r qu• la d\1r-aclon mlnlm• d•l 

contrato de arrend.ml•nto habltaclonal, no podr• ser m•nor • un 

;t;no 1 'Y que •d•m•• I• otorga. a.1 &rr•nd•tarlo 1• opclot• d• prorroQa. 

ha•t• por do• ano• mas, c::onvl•rt• •1 contreto de arr•ndaml•nto •n 

una V•rdad•r• ckr~• o grav•m•n para •1 lnmu•b1• 1 Y• qu• 1 al ••r 

•n •u v•Jor >' limita. 1• poslbltld•d d• •u 
do c:om•rclal lzaclon, 

lnv•r•lon. 

Articula 

capitulo la r•nta deb•r• ••tlpular•• en mon•d• 

nac: l ona.1 • 

4• r•nta •olo podra. ••r lncr•m•ntad• •nualment•f 

en .u ca•o, el aum•nto no podra •~c•d•r d•I SS'/. 

d•l fijado al ••lar-to 

mlnlmo o•neral del Oletrlto F•der•1 1 •n el •no •n 

qu• el contrato se r•nU•v• o ... prorrogu•. 

El Articulo 2448-D del Codlgo Civil Vlgent• r••lm•nt• 

constltu>'• una gran carga para lo• arrendador••• >'•que no •• 

28 



r•duc• a fijar loa p•r/Odos •n Jos qu• podra aum•nt&ra• la r•nta, 

alno qu• los 1 Imita ••ti pul ando •n forma por d•maa ambigua, 

•1 m•canlamo m•dlantp ~1 

anual•• a la renta. 

cual s• pu•d•n flJ&r los aum•ntos 

Dicho pr•c•pto l•gal, con su mala r•dacclon, da Jugar a 

dlatlntas lnterpr•taclon•• 1 por lo qu• •ncontramos toa •lgul•nt•• 

crlt•rloa1 

a>.- El 

Conaumldor. 

••• la Procuradur la .. , 
Esta autoridad, sostl•n• 1 bajo mi crlt•rlo •n forma por 

d•mas •quluoca, •I qu• las rent.a.s unlcam•nte se podran 

lncr~m•ntar en un B~ del lncr•mento porc•ntual flJado .a.I sal&rlo 

mln/mo del Distrito Fed•ral 1 unlcament• EN EL MES DE ENERO DEL 

ANO EN QUE EL Ctl'ITRATO SE RENUEVE O SE PRORROGUE. 

b>.- EL PIRAMIDAL. 
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eo&t•nlendo que- las re-ntas unicamente se podr&n Incrementar el 

B~Y. dol resultado de la suma de Jos distintos porcentaJes en qu• 

&• ha)'a aumentado el s.al .. r fo mlnlmo durante •I p•rlodo anual d• 

vigencia del contrato de arr•ndaml•nto. 

E'st• crlt•rlo adolece ma• qu• d• un err·llp d• tipo l•gal o 

Interpretativo, d• una •quivocacion de tipo arltmetlco, ya que la 

suma d• porc•ntaJ•s no nos da •I r•sultado ••P•rado en forma 

corree ta, 

e>.- EL DE LOS ARRENDATARIOS, 

litigantes pretenden hacer val•r al ao&.t~11•r que el aumento de la 

renta es el re-sultadc d• apl Icario •I 89X al lncr•mento que •ufre 

el salario mlnlmc d• En•ro a En•ro de cada ano expresando •I 

mismo en cantidades, sin conslder•r que el articulo que se 

comenta nos habla del fncren.C>rito PORCENTUAL que sufr• •I salarlo 

mlnlmo dUrdnte el ano en que el contrate •• r•nU•V• o se 

prorr,ogue. 
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d>.- EL CRITERIO DE LOS ARRENDADORES. 

Por ultimo hay qul•n•t> sos.tl•n•n 1 prlncipalm•nt• los 

arr•nda.Jor•s y prof•s I en a 1 •s 1nmob1 1 1 arios qu• • I ar t 1cu1 o 2448-D 

SI' d•b• lnt•rpr•tar di' la-. t>igul•ntl!• man•ra¡ para obt•n•r •I 

lncr•m•nto porc•ntual flJado al salarlo mlnlmo d•l Distrito 

F•d•ral 1 •n •I ano •n qu• •I conlr·llto S• r•nu•v• o SI' prorrogu• 1 

d•b•mos tomar •n cu•nta el salarlo mlnlmo ulg•nt• al Inicio d•l 

contrato Y •I salarlo mlnlmo vlgt>11t• al t•rmlno d•l mismo, y 

m•dlant• una r•gla d• tr•s obt•n•r •I porc•ntaJ• •n qu• dicho 

salarlo mlnlmo •• lncr•m•nto. Al resultado d• dicha op•r•clon s• 

I• mul tlpl lea por •I B,./. a qui' s• r•fl•r• •I articulo •n 

cu•stlon 1 obt•nl•ndo asl •1 porc•ntaJ• maicimo p•rmltldo d• 

Por ultlmo a •I monto d• la r~nta s• 1• 

d•b•ra multiplicar"' porc•ntaJ• obtenido, dando como r•sultado 

la nu•ua r•nta qu• •• d•b•ra pagar durant• Jos ~lgul•nte• doc• 

m•s•s. 

Asl las cosas, y aun apl lcando •I crlt•rlo qu• brinda 

mayor•s v•ntaJa• para Jos propl•tarlo• d• lnmu•bl•• 1 ••to• ._. 

•ncu•ntran grav•m•nt• p•rJudlcados por •1 multicltado Articulo 

2448-D d•l Codlgo Civil vlg•nt• para •I Distrito F•d•ral 1 ya qu• 
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a lo largo de tres ano• au lngr••o •• u• substanclalm•nt• 

r•ducldo Y no asl 5ua gaato• ya qu• ••to• continuan •n una 

t•nd•ncla alclata al no eatar tasados o regulados de modo alguno. 

E ata 

lnqul 1 lno• 

llmltaclon, 

y caaeros 

confllctoa 

por la bruaquedad •n 

r•duce •I rendimiento d• la lnveralon de•tlnada a lnmu•ble~ para 

arrendaml•nto, tal y como se demu•atra con laa algul•nt•• 

graf 1 caa. 
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NACI tNALC 1) 

ANO 

1980 

1981 

1982 

1993 

1994 

1995 

19116 

198? 

1988(2) 

CUADRO COMPARATIVO 

DEL CRECIHJENTO DE LA 

RENTA Ca-.ITRA EL INCREMENTO 

DE INFLACICN• e 1980-1989 ) 

JNFLACI~ 

GENERAL 
<A> 

29.B 

20.1 

9B.8 

BO .8 

59.2 

63.? 

105.? 

159.2 

44.? 

ALQUILE!~ DE 

VIVIENDA 

'"' 

29.0 

30.3 

73.1 

5d.B 

41.2 

55,7 

d9.d 

94.2 

ae.1 

JJ 

DIFERENCIA EN 

PLNTOS PORCENTUALES 
CB~C> 

-o.e 
1.6 

-25,7 

-24.0 

-10.0 

-e.o 
-36.1 

-d5.0 

43.4 



CIUDAD DE MEXICO(l) 

1990 

1981 

1992 

1983 

1984 

1989 

1986 

1987 

1988(2) 

") Bas• 1978 

(2) Acumulado 

1NFLAC1 CW'-1 

GENERAL 

<Al 

29,4 

30,3 

94,4 

79,3 

Só,7 

ó3,9 

104.7 

IS::l,9 

43,9 

D 100 

r=:neoro - Aoo•to 

PlJENTE1 Indlc•• do Pr•cl0•1 

ALQUILER DE 

VIVIENDA 

'"' 

37.4 

39,8 

79,9 

S7.0 

40.3 

S7,3 

69.4 

92.4 

101 .9 

1988. 

DIFERENCIA EN 

Pl.NTOS PORCENTUALES 

<B-AmC> 

B.O 

••• 
-14.s 

-21.3 

-16.4 

-6.3 

-3s.3 

-63.S 

98.1 

Bancos d• H•xlco. 
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perm&n•nte Jos costos d• operaclon de la activld•d 

propl•tarlo, se hace neceosarlo pon•r e5pecl&I an'"'nclo.") •n 

solucionar •ste problema y abatir 1-. crisis qu" st> clE>rne sobre 

la vivienda transitoria. • 

C?>. Ob. Cit. PDDRA EVITARSE LA DESAPARICION DE LA VIVIENDA PARA 
ARRENDAMIENTO ? Pag. 29. 
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ANOS 

1 980 

1981 

1992 

1983 

1984 

198!!1 

1996 

1987 

1988• 

CCf'IPORTAM 1 ENTO DE 

LOS COSTOS DE CONSTRUCCICN 

DE VIVIENDA A NIVEL NAClCNAL 

BASE1 DICIEMBRE 1980 • 100 X 

INDICE EN GENERAL SUBINDICE DE VIVIENDA 

100.0 100,0 

128.7 129,5 

2:5:5.9 237.0 

462.6 370.6 

736.4 !542,2 

J ,20!5.7 870. 7 

2,480,B J ,658.7 

6,429.5 3,716.2 

9 1 300.B :s, 91!5. 7 

•> Acumulado •n~ro-agosto 

• 

36 

SUBJNDJCE DE 
~!ERIALES DE 
C~STRUCCI~ 

IDO.O 

129.8 

225,9 

427.7 

669:5 

1,096.1 

2, 1!57,4 

6,909,!5 

9,066, J 



Articulo 2448-E4- La r•nta d•b• P•Qar•• •n lo• 

plazos conv•nldo•, ~ a faltad• conv•nlo, por 

m•••• V•nc: 1 do&. 

El arrendatario no ••t• obligado - pagar la r•nta 

sino d••d• •I dla en qu• r•ctba •1 lnmueb1• obJeto 

d•I contrato. 

Sobr• ••t• articulo &olo c•b• pon•r •n r•llev• las ultima• 

r•~orm•• •n mat•ria flsca1 quv contemplan como m&t•rla d• 

fJ•cal I taclon •1 lngr••o •n cr•dl to. 

Articulo 

Caplt1.1lo 

2448-F.- Para los •f•cto& d• 

•I contrato d• arrnnd..,.l•nto 

otorgar•• por e•crlto, la faltad• •sta formalidad 

•• Imputar• al arr•ndador. 

El contrato deb•r• c:ont•n•r, cuo11nd'c- menos la• 

sigulentos e&tlpulaclon•s• 

rr.- l.& ublc•c:lon d•1inrfl•ll!'bl•. 
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111.- Deacrlpc/on detallada d•l Inmueble obJeto 

d•I contrato Y de la• Instalaciones y accesorio• 

con que cuent~ para •I uso Y goce del mismo, aal 

como el eatado que guardan. 

IV.- El monto de la r•nta. 

v.- La garantla 1 en &U caao, 

VI.- La m•nclon expreea del d•atlno habltaclonal 

d• 1 1 nmu•bl e arrendado. 

VII.- El teorml no del contrato. 

VJ J 1 .- Laa obl 1gac1 enea qu• arrendador 

arr•ndatarlo contraigan adicionalmente a las 

eatablecldaa •n la Ley, 

Articulo 2448-G.- El arrendador debera reglatrar 

•I contrato de arrendamiento ante la autoridad 

cornp•tente del Departamento del Distrito F•d•ral. 

Una uez cumplido •ate requlalto, entregara al 

arrendatario una copia r•glatrada del contrato. 
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Et arr•ndatarlo t•ndra acclon pAra demandar •1 

r•glstro m•nclonado 1 y la •ntr•ga d• la copla d•I 

contrato. 

r•gl•trar su copla d•I contrato d• arr•nd&ml•nto 

antr la autorldad comp•tentr d•I D•parta.m•nto del 

Distrito F•deral. 

Articulo #Incas 

urbanas dt>st/n&das a la ha.bltacion no t•r-rnlna ºº" 
do! ,. del 

arr•ndatario, sino solo 

•atabl•cldos por la• Ley••· 
ºº" 

ºº" 
'º' 

I• 

mot lvos 

Con excluslon d• cualqul•r otra p•r•ona, t>l 

conYuo•, ., o 1 a. concubl º" 1 lo• hlJos,_ lo• 

asc•ndi•nt•• en Tln•a consanguln•a o por afinidad 

d•I arr-•ndatarlo fall•cldo s• subrogar-an •n loa 

d•r•chos Y obl 1gac:1 ont>s de ••t•, •n 1 os mi !lmO• 

t•rmlnos del contrato, si•mpr-e Y cuando hubl•ran 

habitado r•al Y p•rman•nt•m•nte •1 

vida d•I arrentlo.tarlo. 

No es apl lcabl• lo dlspu•sto •n el parrafo 

39 



ant•rlcr a las p•raonas qu• ccup•n •I 

como subarr•ndatarlas 1 C•slonarlas o por otro 

titulo sem•Jant• qu• no ••a la altuacton prevista 

•n •ste articulo. 

Ar-tlculo 2448-I.- Par-a 

capi tulo 1 •I arr•ndat•rlo si ••ta al corriente •n 

•I pago d• I& r•nta t•ndra d•r•cho • qu• 1 •n 

Igualdad d• condlcion•s 1 •• l• pr•flera u otra 

lnt•r-•sado •n •I nu•va arr•ndaml•nto d•l lnmuebl •· 

Aslml111mo 1 

qu• el 

arr-•ndada. 

Articula 2449-J.- El 

l • finca. 

I.- En todas loa casos el propl•tarlo d•b•ra dar 

aviso •n forma lndubltabl• al arrendatario d• su 

dea•o de V•nder el lnmu•ble 1 pr•cls&ndo el pr-eclo 1 

termlnoa 1 condiciones y modalidades d• ta compra 

venta. 
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11.- El o tos arr•ndatarlos dlspondran d• I~ di•• 

par~ notificar •n forma lndubltabl• al arr•ndador 

su voluntad d• •Jercltar •l d•r•cho d•I tanto •n 
los t•rmlnos y condlclon•• de la oferta. 

111.- En cembl• 

cualqul•ra d• los t•rmlnos d• la of•rta Inicial 

estar& obligado a dar un nu•vo aviso en forma 

lndubltabl• al arr•nd~t.arlo, quleon a partir de••• 

mom•nto dlspondra d• un nu•vo plazo de I~ dlas 

para los efectos del parrafo ant•rlor. 61 •I 

cambio •• r•fl•r• al pr•clo, •I arr•ndador solo 

esta obligado •dar ••t• nu•vo aviso cuando el 

Incremento o d•cremento del mismo sea d• mas d• un 

dl•z por cl•nto. 

IV,- Tratando•• d• bien•• sujetos al reglm•n de 

propiedad •n condomlnl o, •• ap 1 1 e aran , .. 
V,- Lo• notario• deb•ran d•I 

cumpl lml•nto d• este •rtlcuto previamente a la 

autorlzaclon de la •scrltura de compra-venta. 

VJ .- La compra-venta su •~e 1• I turac 1 en 



r•al lz•dÁa •n ccntr•'-'•nclon dl· le dlapu•atc •n 

••t• articulo ••ran nul•~ d• pl•no d•r•cho y Jos 

Notarlos lncurrlran •n r•aponaabllldad •n los 

La acc 1 on d• 

nul ldad a qu• s• r•fl•r• ••ta fr1.tt• Ion pr•acrlb• a 

loa ••la m•••• contadoa a partir d• qu• •I 

arr•ndatarlo tuvo conoclml•nto d• la r•al lzaclon 

d•l contrato. 

En c••o d• qu• •l arr•ndatarlo no d• •I aulao a 

qu• •• r•fl•r•n las fracclon•• ll Y Ill d• ••t• 

articulo pr•cluira au d•r~~ho, 

La mala r•d-..cclon d• los ultimo• artlculoa tranacrltoa, 

tambl•n ha ocasionado multlpl•• crlt•rlos d• lnt•rpr•taclon y muy 

Y•rladaa controv•ralaa •ntr• arr•rr<J.11;dor•a Y arr•ndatarloa, m·l-.mo• 

qu• por au traac•nd•ncla y gran uarl•dad podrlan a•r mat•rla d• 

••tudfo para un tr&baJo almllar al pr•a•nt•• Unlcarnent• cab• 

h•c•r m•nclon qu~ ~•toa articulo• aon un obataculo maa para loa 

para casa habltaclon, toda v•z qu• no tl•n•n la abaolut~ facultad 

para pod•r V•nd•r •I lnmu•bl• • qul•n maa I• plazca Y •n •I 

mtwn•nto maa oportuno, ya qu• •n la practica no•• tan ••nclllo 
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notificar •n forma P•raonal y slmultan•• a todos y cad- uno de 

Jo• lnqufl lnos d• un lnmu•b1•, y •n cons•cu•ncla •I canputo d• 

loa 15 dlas, a qu• s• r•fl•r• la fracclon JJ d•I Articulo 2449-J, 

correra •n forma distinta d•P•ndl•ndo d• la f•cha •n qu• •• 

notlflqu• •n forma Individual a cada uno d• Jea lnqul llnoa de un 

lnmu•bl•. Ad•maa d• todo lo ant•rlor y d•I d•aembolao que 

significa este tipo d• notlflcaclon•• ( ya s•• m•dlant• Nota~lo 

Publ'lco o un Juzgado del Arr•ndaml•nto Jnmoblllarlo >, hay qu• 

tomar t-n cu•nta la casi ln•ultabl• r•acclon d• Jos arr•ndatarloa, 

qul•n•s al r•clblr una notlflc•clon en su domlcll Jo, dandol•s a 

conocer. la u•nta del •diflcfo 1 automatlcament• dudan dt- au 

p•rman•ncla en •I, por lo qu• en forma maalua acuden a conaultar 

a un abouado, •I cual, gener•lm•nte reaulta ••r de lnflma 

cat•gorla y l•Joa d• Informar debldam•nte a loa Inquilinos, I•• 

lncr•menta sua infundados t•mor•• y los all•nta para Iniciar 

d•termlnda acclon .n contra d•I arr•ndador medlant• una • medica 

Igual a m•nsual. • 

Sobr• e I particular s• han u•rtldo distintas oplnlon••• 

~·- Eatracto d• la oplnlon •mltlda por la Acad•nef,.. Mexicana 

d• D•recho Notarial, A.C., •n r•laclon con •l Derecho d•T Tanto 

•n mat-.·rla d• Arr•ndaml•nto Habltaclonalt 
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1.- El De-r•cho d•I Tanto, l"'clfJIO ••p•cl• 1 P•rt•n•c• al g•n•ro 

d• 1 O• DERECHOS PREFERENCIALES r CU>'& r•gu l ac J on •• 

fund.,,,•ntalm•nt• d• D•r•cho Civil, 

2.- En mat•rla d• arr•ndaml•nto d••tlnado ~ habltaclon, en 

•I articulo 2448 lncl•a• I> >' J>, •• e•t•bl•c•, •n favor d•I 

Inquilino qu• esta al corrlent• •n •u• paga•, un D•r•cha d•I 

Tanto, cuando •l propl•tarlo qul•r• v•nd•r I• finca arrendada. 

La v•nta qu• •e real Ice •n vlol•clan a •ate d•r•cho, ••tara 

afectada de nulldad r•latlva. La ofracc/on VI d•I Inciso I> d•I 

articulo 2448 fncl•o J> dlapon• qu• •• tratad• una • nul ldad d• 

pl•no d•r•cho •, p•ra al ••tabl•c•r qu• ••ta nul ldad • pr••crlb• 

a loa s•I & m•s•• canvl•rt• •sta nul ldad 1 •n nul ld~d r•latlua. 

artlculoa 2226 >' 2227 e.e. 

aubarr•ndatarlo, a qUl•n•• I• L•Y •Xpr••&m•nt• no l•s concedlo 

este ••r•cho. 
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toda u•z qu• la L•>' •& omlaa al r•&.prcto, cons.ld•ramos qu• los. 15 

dlas • qu• •• r•fl•r• la fracclon II d•1 a~tlculo 2448 d•1 Codlgo 

Civil d•b•n ••r dlas. natural••· 

s.- La razon de ••r d• la r•forma d•I capitulo IV d• 

arr•ndaml•nto, ••la d• r••olv•r •1 prob1•m• habltaclonal. Nunca 

fu• la lnt•nclon d•1 l•glal~dor •1 d• facilitar al Inquilino la 

e•p•culaclon lnmoblllarla. 

•1 ••plrltu d• la• norma• 

BaJo ••t• criterio, con•lderama• que 

d• orden pvhllco tutelare• del 

arrendaml•nto lnmobll lar lo de finca• d••tlnada• a habltaclon, •• 

la d• prot•ger •lo• Inquilino• del Incremento d•sm•dlda de la• 

rentas., ocas.lonado por una demanda •xc•slua de lnqull lnos., atenta 

a la ••ca••z d• vivl•nda y •l deflclt habltaclanal. En 

con••cu•ncla, •1 d•r•cho d•I tanto se 1• otorga al Inquilino, 

exclu•lvam•nt• para adquirir la ulvi•nda qu• u•a, gota )" ocupa. 

Afirmamos. •nfatlcam•nt•, que no•• el propo•lto de la L•Y• 

•I de facilitar la e•peculaclon Inmobiliaria, con•l•t•nt• •n 

p•rmltlr que un lnqull lno adqui•ra mas de una ulvlenda. 

,Aflrn1;i.mo•, que •1 der•cho del tanto que •• ••tablee• en 

favor d•I Inquilino, para qu• ••t• adqul•ra s.u re•p•ctlva 
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vlvl•nd&. Y •olo su vlviénd•, ••par"• •I •f•cto d• transform•r al 

inquilino •n proplPt•rlo, cumpl l•ndo •1 propo•lto con•tltuclona1 

consagrado •n •I arttcu1o 4o. qu• •nfatlza qu• • Toda familia 

tl•n• d•r•cho a dl~frutar d• vlvl•nda dl~na y d•coroaa 

Con ba•• •n •• fundamento const 1tuc1 onal ant•r"lor-, no• 

oponemos • ac•P tar, qu• ., d•r•é:ho d•I tanto •n +•vor- d•I 

Inquilino, cont•nldo •n •• articulo 2448 Inciso " y J), .. 
extl•nd• • •• pow.lbllld•d d• qu• •• inqul 1 lno PU•d• adquirir 

ad•m•• d• •u vlvl•nda, todo •• •dl+lclo o todo un conJun to 

lnrnobl 1 lar lo. 

Ac•ptar ••t• c:rlt•rlo, •• d•fQrmar-, corrornp•r >" pro•tltuir 

•l d.,r•c:ho d•1 inqulllno1 •• conv•rtlrlo no •n propl•tarlo d• au 

vlvi•nda, sino •n •1 c•••ro d• su• ant•rlor•• v•cfno•t •• 

•• utilizar la L•~ 

inqultlno como un rnirdit.• para I• esp•culac:lon 

fnmobllfarla )"' par• •1 proposlto d• luc:ro1 •~ conv•rtl;. •1 

lnqul lino •n •&p•c:uJadort el b•n•flclo d• Ja L•Y. •n f•vor d•I 

Inquilino•• pl•rd•t porqu• no•• bu•c:a c:cnv•rtlr •l Inquilino •n 

propl•t•rlo, sino lo Qu• c.• pr•t•nd• •• c:ov•rtir al lnqui t lno •n 

ª"'r•n~ador, 

d• 1& L•)"'. 
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6.- Una lnt•rPr•t•clon lnt•gral d• todo •I conjunto d• 

normas qu• s• han cr•ado para r•solv•r •I probl•m• de Ja car•ncla 

d• vlvl•nda, nos hac• afirmar, que ha aldo una P•rman•nt• 

pr•c.it11paclon d•I l•glslador, •I d• •vitar la ••P•culacion 

lnmoblllarla habltaclonal. 

Viul•nda, qu• d•clara que •I fin de la Ley, es beneficiar al 

flll•yor num•ro d• per·sonas >'por tanto los ben•flclos en materia d• 

vlvl•nda, solo podr• conc•d•r a una sola persona la 

adqul•lclon ••• d• una sola vivienda ••• •Articulo 46. Al mlwno 

tl•mpo 1 •• establ•c• qu• •I adqulr•nt• solo podra transferir sus 

d•r•chos de propiedad • a otr·d persona qu• r•una loa mismos 

requl~I toa >' condiciones Articulo 4~. 

Como aanclon, la L•>' de Viul•nda ••tablrce •n el articulo 47 

la nul ldad de toda tran.mlalon d• propiedad, por medio de lá cual 

una persona adqui•ra mas d• una ulvl•nda. La nulidad de •aa 

transmlalon •• entiend• qu• ••nulidad absoluta, porqu• ua •n 

contra d• una dl•poalclon d• ord•n publ leo, con~l•t•nt• •n la 

prohlblclon •xpreaa de que una misma p•raona adqul•ra mas d• una 

vivienda. Vista •si la cuestlon, nu•stra argumentaclon r••ulta 

contundent• >' d•flnltlua. 
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Es mas, tan ••tamos •n lo cierto, qu• d• no cumpl Irse con •1 

-fin de la L•>'• esto es, •1 dir resolv•r el problema habltaclonal, 

t•ndremos que, si •I · ·-·111prador no vlv• Ja vJvi•nda P•rsonalm•nte, 

o la d•stlna a otro -fin qu• no sea vivienda, •ntonces, >' como 

sanclon proc•da la r•sctsJon del contrato. 

Advi•rtas• entonces, qu• •I sentido de estas normas, •S el 

d• ben•-flclar al inquilino para qu., 41dqulera una sola VIVl•nda y 

solucione su problema habitac/onal. Este•• •1 esplrltu de la~ 

normas en materia de vJvl•nda >'el criterio •S d• a-firmarse, a 

tal Q1-ado 1 que si el Inquilino no vive 1• vlvl•nda 1 es d•clr 1 si 

se convierte en arr•ndatarlo, proc.•de la r•sclslon del 

por el cual adqulrlo el Inmueble, 

contrato 

Creemos •¡ue ••tos precepto• •on Jo su-flclentement• claros 

para que se •ntl•nda que el Inquilino tl•n• un d•r•cho del tanto 

para adquirir su vfVi•nda, pero no para adquirir •1 edificio, En 

este sentido, no apoyamos en Jalo .. rtlculos 9, 18, 19 >' 20 d• Ja 

L•>' d• Condominio >' las dlspo•lclones relativas a Ja L•>' d• 

Bl•n•• Nacional••• Ley del ln-fonavlt 1 Ley del Jssste, 

7.- Debe haber Identidad per-fecta >' por tanto •:~Incidir el 

mlMno suJ•to >' el mismo obJeto del arr•ndaml•nto con el suJ•to >' 

ei- obJ•to d• la compra v•nta. 
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El &l"r•ndat&l"fo como suJ•to, >"la locaJld&d .,.,..ndada como 

obJ•to d•b•n coincidir" •X&ctam•nte con •I auJ•to compl"&dor )" con 

•I obJeto mat•rl& d• la compra-v•nta. 

Como V•moa 1 ••to no suc•d•l"I& al P•rmltl•r&tnos qu• •1 

inqul 1 tno camprara &d•m&a d• au d•partam•uto todo •I edificio. 

El 

canprador, 

arrendador. 

•• 

a.- Flnalm•nt• •I articulo 2'4'49 1) habla d•I arr•ndatarlo 

en alngular 1 •I ar-tlculo 24'48 J) habla d•I arrendatario en 

s'lngular, lo ant•rlor nos. obliga & afirmar qu• •I d•recho d•I 

tanto •• conced• al /nqull lno par& adquirir •u VfVl•nda )" nada 

m••• 

SI la fracclon ll d•I articulo 2'449 usa •I plural, •• aolo para 

•I C&'-O d•I al"tlcu1o 19'84, Qu• pr•v•• la pluralidad d• auJ•tos., 

Y• &ctl~oa, ya paalvoa 1 ya d• d•udor•s. o ya d• acr••dor••· 

vivienda, h•>'• va,.foa lnqulllnoa. 



sor not 1f1 C';.dos, por ••• 
obl lgacfon•• qu• nos da plural ldad d• .. r-r•nd&tarlas por 

mancomunldetcl o •n su caso sol ld•ridad. 

Y •n •llos •• •I propio 

•• 
( Articulo 974 d•I Corllgo Civl 1 >. 

Esta Pr•f•r•nc:la, no Ja •s.l .. bl•c• •I l•g•slador •n mat•rla 

de arrendamiento, Jogicament• porquv nunca van a concurrir varios 

Inquilinos en la adqulalclon de una sola vlvl•nd~, < ••'"'º la 

mancomunidad >1 sino qu• el tl~rtocho d•I tanto •• 1• otor-ga al 

lnquil lno para qu• adquiera la vJvl•nda qu• ocupa. 

Jos Inquilinos qu~ prvt•ndan adquirir todo el 

••t• aupu•sto no lo qul•r• 1• Ley.CB> 

1 nmuebl •, porqu• 

<S> PEREZ FERNAl'-IDEZ DEL CASTJLLO OTHON .,Oplnlon en r•l&clon con 
el d•r•cho d•I tanto en materia de arr•ndMii•nto habltaclonal, 
Academia H~~lcana de Der•cho Notarial, A. c. H•xlco D.F. Paga,J a 

••• 
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JJ.- E)(tracto d• la public:aicion r•allzada por •I Lic. 

Hlgu•I AnQ•I 

Tanto a 

Zamora Val•ncla, •n r•laclon con •I D•r-1:,110 dt>I 

1.- Concl'(.>l<• d•I D•r•cho d•l Tanto,- El D•r•cho d•I Tanto 

•• la po•lbll ldad Jurldlca qu• 1• da la L•Y a un copr-opl•tarlo 

para adquirir, 

cualqUl•r t•rc•ro la part• Indivisa d•I bl•n sobr• •1 qu• r•ca• 

la copropl•dad 1 que pr•t•nda v•nd•r otro copr-opl•tarlo. 

2.- Justlflcaclon d•I D•recho.- Con •I D•r•cho d•I Tanto, 

•• tl•nd• a •Vitar- conflictos •nlr·l· los tJtular-•• d• lo• d•r•cho• 

patrimonial•• qu• la L•Y ••tima ma!i lmportant•, corno son los 

d•r•chos r•ales y •sp•clflcam•nt• •I d• propl•dad Y •I d• 

usufructo y aqu•llos qu• por su tra•c•nd•ncia social Y •conomlca 

podrlan •qulparar•• a •llos, por r•c••r con la fU•rza d. un 

d•r•cho r•al, sobr• una unlv•r•al ldad Jurldlca o d• h•c:ho, •:orno 

•• •1 caso d• lo• h•r•d•ros y d• los socio•• 

~· •n ultima Instancia, 

garantizar •I pl•no •J•rclclo d•I d•r•cho d• propl•dad Y •Vitar, 

d•ntro di' lo po•lbl• 1 conflicto• ~u• af•ct•n a I~ col•ctlvldad, 
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Cuando •1 legl•lador proyecta •I Derecho del Tanto al campo 

d• lo .. derecho• P•r•onale .. •t.l·• olvidando ••a tradlclon Jurldlca, 

••ta dP.-¡.natural l:ando la figura y esta originando la po•lbll ldad 

de mayore• conflicto• qu• lo• que mal pretende evitar. La 

ul•ta d• evitar conflicto• patrimonial•• pero .. in 

ln•tltuclone .. Jurldlca• fund&mentale• como el d•r•cho do 

propl•dad.<V>. 

JJl,- E1etracto de la oplnlon •mltida por el 

Col•glo de Notarlo• del Dl•trlto Fed•ral, A.C.1 El pa•ado 4 d• 

Abrl l d• 1908, 

El articulo 2448 1 1 d•l Codlgo Civil para el Dl~trlto 

Federal 1 ••tablece el D•recho d•l Tanto •n fauor del arrendatario 

en ca•o d• que •1 propietario quiera vend•r la flncll ;>1·rendada. 

Derecho. 

En principio, el articulo 2448 1, •enala un derecho *n favor 

<V> ,ZAMORA VALENCIA MIGUEL PNGEL, Artculo Sobre Otorgamiento Del 
Derecho Del Tanto. Hexlco o. F> Pags. 17 a 3!5, 
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d•l arr-•ndat .. r-lo qu• por uir-tud d• su contra.to ocupa •I inmu•bl•, 

para qu• adqul•r-a Ja finca qu• 1 

obJ• to d•l arr-•ndaml •nto y •1 qu• • •u veoz va a ~f'r· mat•r-1 a d• 1 a 

v•nta. No die•••• articulo qu• el O•r•cho d•l Tanto cor-r•cponda 

a una part• d• la flnca1 razon por la cual, 

lnmu•bl•t no suJ•to Al r•fi!lm•n d• propl•dad •n condominio, d•b• 

•ntend•rs• qu• el Der•cho d•I Tanto corr•cpond• a qul•n arr·l•nda 

la total ldad y no una parte del lnmuebl•. 

La lnt•nclon loglca qu• d•rlva d• la lnt•rpr•taclon Jurldlca 

d• loe articulo• m•nclonados e• en •I ••ntldo d• qU• qUl•n ocupa 

un lnmu•bl• ton •U caracter d• arr•ndatarlo pu•d• conv•rtlrs• en 

propl•tarlo d•I ml•mo Y no qu• •• •ub•tltuya como arr•ndador 

carac ter de 

arr•ndatarios re•pecto d• otra• part•• d•l mismo lnmuebl• ya qu• 1 

de ••ta manera no•• lograrla la flnalldad m•nclonada en or·d•n a 

•atl•fac•r un probl•ma d• uiul•nda 1 pues solo se substituirla un 

arr•ndado1 por otro. 

No pu•dl' •xl•tlr D•r-echo dl'l Tanto para qu• un arrendatario 

adqul•ra algo distinto de lo qu• es obJ•to d• •U ar-r•ndami•nto. 

En tal virtud no pu•d• •xl•tlr- un O•recho d•I Tanto a favor d• 

a¡guno de los dlu•r•o• arr•ndatarlos d• part•• dl•tlntaa d• un 

lnmu•bl•, para adq11i1 Ir la total ldad, pu•sto qu• la part• qu• no 

ocupa no la ti•n• •n arr•ndaml•nto. 
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E1 mismo Codlgo Civil qu• regula •1 prac•dlmlenta y 

reqUl•I ta• a. que •• •uJet¡,1··• el D•recho del Ta.nto, no preve •1 

cago d• •olucl"n•r conf1 lctos entre dlu•r•os a.rrenda.ta.rlos que 

qul•leran hacer U•o de un derecho, de lo cual debe despr•nder•• 

que 1 a L•Y na pr••upone •s• c:onf 1 i c to y • I 1 o hace •n otro~ ca.so• 

en que dlV•r••• per•on•• par "'-'' participe• de un ml..mo derecho 

•• vieran •n canfl icto •n el momento de su •J•rciclo cama e• •1 

ca•o de la copropi•dad o la manc.0111,1nldad. 

Ni •lqulera lo• arr•ndatarlo• •• •ncuentran vinculado• entre 

w.1¡ ni puede determinar•• por la Ley ni par lo• r••P•ctlvo• 

contrato• que cada uno d• ello• tuviera un meJor derecha qu• 

exl•ta un derecho cuando todo• ella• ••tuvieran lnter••ado• en 

adquirir •n conjunto la total ldad d•I lnmuebl•, pera que na puede 

•Xl•tlr tal derecho cuando •olo uno o ~lguno• de ello•, qul•lera 

adquirir la totalidad frente a otro y otro• q\•e tamblen qul•ran 

••a total ldad pue• en tal ca•o no podrla exl•tlr tal derec:ho".<10> 

Articulo 2449-K.- El propietario no puede rehusar 

cerno f l ador a una per•ona •¡ue r•una 1 o• requ 1 •I to• 

•xlgldo• por la L•Y para que ••a fiador. 

(10> tTURBlDE GAL.INDO ADRIAN R. y EDUARDO A. MtARTINEZ 
UROUIDl. ,Carta del Co•eJc.• d•I Col•Qlo de Notar lo• del o. f. A. 
c., emitiendo oplnlon •obre el Derecho d•I Tanto , 4 de abril de 
teee, H•x. D.F. PaQ•• 1 a 6. 
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Tratan de~,. d•I 

soc l al 

... 1 ... 1.ndas 

para 

d• 

., 
arr•ndaml •n to dar f 1 anza D su•t 1tu1 r ••a gar,.n t la 

con •I d•poslto d• un m•s d• r•nta. 

ARTICULO 2448-L .... En toJo contrato d• 

arr•ndaml•nto para habltaclon d•b•ran tanecrlblr•• 

lnt•gr- ... ~ las. dls.poslclon•s. d• ••t• capitulo. 
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CAPITULO 4.- DECRETO DE FACILIDADES PARA CONSTITUIR EL REGJH0-1 

DE PROPIEDAD EN CQt.IDOMJNIO, 

Sab•mos qu• por Decreto del H. Congreso de 1• UnJon, 

publlc•do en el Oi•rlo Oficial d• I• F•d•r•clon el dla 7 d• 

d• 198:5, •• r•formaron y •di c 1 on•ron 

El Articulo D•clmo Primero del Decr•to mencionado, •Utorlzo 

l• Con•tltuclon oJ~l R•glmen d• Propi•d•d •n Condominio P•rA los 

lnmuebl•s •n •S• •poc• •rrend•dos, sin n•c••ld•d d• obt•n•r I• 

contruccfon urb•n• y d• aalubrld•d 1 • qu• •• r•fl•r• el Articulo 

4o. d• I• L•>· l;obr• •I R•Qim•n d• Propl•d•d •n Condominio d• 

lnmu•bl•s P•r• •I Distrito F•d•r•l. 

Po•t•rlorm•nte m•dlant• D•cr•to d•l H. Congreso d• ll Union 

d•I 27 d• Dicl•mbr• de J9B:5 1 publlc•do •n el di•rlo oficl•I d• 1• 

F•d•r•cion d•I J3 d• En•ro d• 1966 1 se r•formo •I clt•do Articulo 

D•clmo Prlm•ro y s• autorizo la Constltucfon d•I R•glm•n d• 

Prop l •d•d on Condominio •obr• loa lnmu•bles 

arr•ndedos y lo• an•Kos corn•rcl•l•s qu• a• •ncu•ntr•n •n dichos 

lnmu•bl••· 
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Para tal efecto, en su Tr•n·; ••)rlo Segunda dispone que el 

Departamento del Distri ta Federal exp•dlra el Instructiva a que 

s• suJet&ran prop1el~r1os e 1nqull inos para hacer efectivas los 

Derechos derlv•do~ d• dicha Decreto, por la que en Diario Oficial 

d• la F•dera.clon def,_.•:ha.14d•Hayode1986sepubllco el 

instructiva par-a la Ccir1"tituclan d•l R•glm•n d• Propiedad •n 

Condominio de Inmuebles arrt>ndados para h11bi t•clon y sus anexos 

comercial•~. • 

~u bondad y en consecuencia a trave• de ellos •• ha logrado que 

un gran numero de P•r•on&s y familia• d• nlv•l•• medio Y baJo 

hayan podido adquirir "" propiedad el departamen•~ o vlvlt>nd• qu• 

v•nian arrendando. 

P&radoJlcam•nt•, y baJo ml pt>r1.onal punto de vista, dichos 

Decretos tambl•n han contribuido a propiciar una gran baJa •n la 

oferta d• lnmuebl•• para ar-rend11mi•nto de casa habitaclon, ya 

qu•, ·:"''JUn se ha mencionado en lot> capl tul os anteriores, d•sde 

ha.ce tlen1po el!l'lste un d•flc:lt en est• rubro, el cu&! se agrava 

•n el momento que un gran numero de formado• 

a.r-r•ndaml•nto 
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ha.bl taciont.I, &pe-gandos• 

cambio d• Reglm•n de 

al multlclt11•!·1 Decreto, 

Propl•dad Particular a 

sol lcl tan 

Condominio, 

su 

y 

post•rlorm•nt• se ofr•cen •n venta sus ocupantes por lo qu• •n 

cons•cuencla sa.len d•I mercado d•I arrendamiento Jr,"•Obillario. 

Con lo ant•rlor no •• qui•re decir, dt> ninguna. man•ra. 1 qu• 

•I mencionado articulo Declmo Primero del D•cret~ qu• se com•nta 

ha.ya ~Ido un •rror d•I l•glslador, al contrario, •n •1 tl•mpo d• 

su ulg•ncla h•mos podido palpar LY~ bondad•s·y b•n•flclos, tanto 

para los propl•tar1os c:omo para Jos inquilino•, ya qu• aqu•llos 

han logra.do ltb•ra.r su lnv•rslon y olvidars• de todos los 

probl•mas que tra.e consigo •1 ser arr•ndador 1 Y •Stos han pasado 

de ser Inquilinos a ser prcptetarlca, pro..,oc:a.ndc a•l"mas grandes 

m•Jor•s •n las c:ondlclon•• y mant•niml•ntc d• los inmu•bles. 

Lo que hay que tomar en c:uenta es qu• 1 •ntre otros factor•• 

qu• hacf"u mas compl•Jo •I problema d•l arrendamiento 

habltaclona1 1 •• •I h•cho d• qu• •1na gran cantidad de lnmu•bl•• 

•n arr•ndamlento c:&mbl•n su r•Qlmen al d• propi•dad en condond11;0 

agravando tod&ula mas •1 problema d• •scacez y reduciendo aun mas 

la poca Of•rta •xlst•nte. 
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CAPJTULO 5.- REFORMAS A LA LEY FE:.llERAL DE PROTECCICN FEDERAL AL 

C~SLt11DOR 

En Diario Oficial d• la F•deraclon d•I 7 d• F•br•ro d~ J9BS, 

••publicaron dlver•a• reforma• a ta L•Y F•d•ral d• Protecclon al 

Consumidor, 

competencia 

asuntos 

d• l•!· cual•• •ncontr&mos alg~nas quto I• dan 

y facultad•• a dicha autoridad para conocer d• 

• controve-rsl as 

lnmobll /arlo d• casas 

relacionadas con 

hablt&clon d•ntro 

., 
dol 

A•I por eJemplo el D•cr•to publ lcado •n •1 Diario Oficial d• 

la F•d•raclon arriba m•nclonado, cr•a o adiciona a la L•Y Fed•ral 

d• Prot•cclon al Consumidor •I Articulo 57 bis, m•dlant• •1. cual 

•• otorgan facut tad•• a la Procuradurla para prot•J•r los 

d•r•cho .. d• to .. arr•ndatarlos en •I Distrito F•dPral, •i•mpr• Y 

cuando•• tr•t• d• arr•nd&ml•ntos para habltaclon, 

A•lmlsmo 

confl•r•n, a dicha autoridad, las atribuclonP~ d• r•Pr•••ntacton, 

vlgllancla y tut•la d• loa der•chos d• los arr•ndatarlo•• 
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,. 
Procuradurla F••!:,.al d•I Consumidor han, t>n t•l"mlnos generale•, 

funcionado bien, 

a>.- Dicha auto1·i~'.ad a lnterpret.ado t>n <forma por- demas 

•rronea •1 Articulo 2448 D del Codl90 Civil vigente para •I 

Distrito Federa': relAtivo al Incremento en •I monto d• la renta 

al venc•r el F- .. riodo .anual de los contr.atos de arrendt.mlento. 

tal Y como lo menclon• •n el capitulo 3 que 

Ja dependencia m•n• lonadA solo acepta el que ••produce en Enero 

de cada ano, cr.ando serios confl fetos entre •rr•ndador Y 

arr•ndata:-lo. 

Asf laa cosas cuando un /r1quillno •l•nt• •l•vado el 

lncrem•roto aol lcl tAdo por et arr-endAdor al momento de r•ncv,ar o 

de prorrogar •I contrato de arrendamiento, acude ante la 

autoridad 11otnclonada, en donde al lnt•rpon•r su qu•J•r •• I• 

fnforrna, •l'l forrna c•t•gorlc• 1 qu• •I incr•m•rito •utorlz•do •• 

60 



mucho m•nor que •I r•Qu•rldo por el propl•t•rlo d•l lnmu•bl•. No 

obstante lo anterior •n Ja audl•ncla de concl 1 iaclon, • qu• s• 

reoflEore •1 Articulo 59' fr«cclon VJJI lnciao b> d• la Ley d• la 

materia, •I propio conciliador, ol• I 

Informa al Ar1·o:ndata.rio Consumidor 

crlt•rlo d• la Procuraduria del Consumidor, no •S mas qu• •ao, un 

crl ter lo, por lo qu• no pu•dir obl lgar dicha autoridad a.1 

Prov••dor Arr•ndador • a r••P•tarlo, sltuaclon ante la cual •1 

lnqu 11 lno, con aobrada razon, S• sl•nt• ul tr•jiltdo 1 cr•ando asl 

grand•• confl le tos •ntr• cac•ros • Jnqul l lnos. 

b).- Por otro lado, tal >'comos• d••Pr•nd• d•I Articulo 59' 

fracclon VIII Inciso b> la instancia ant• la Procuradurla Fo:oderal 

del Consumidor ea m•ramenlt• conciliatoria, ya qu• con fundil.lfl•nto 

en el pr•c:epto l•gal Invocado, la autoridad citara a 1•'3- partea a 

una audl•ncla d• conclllac:lon, con •I obJeto 1 valga la 

r•bundancla, d• conciliar Jos fnt•reaea encontrado~ d• las 

part••· 

D•I ml~o modo, •I Articulo 9'6l d•I Codlgo d• Proc•dlml•ntos 

Civil•• para •1 Distrito F•d•r•I c:ont•mPla una Instancia d• 

cene 1 1 1 ac l on 

Tribunal•• 

dupl lc:ldad 

eontre ,;,c:tor y d•mandado, pero ahora ant• 

d•I Arrendaml•nto Inmoblllarlo, exl•tl•ndo asl 

de Instancia• conciliatorias, por Jo qu• soY dt-
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oplnlon dv quv 1 

Consumidor, a funcionado •n forma ben•f1ca para ambas partes, y 

d• qu• •ha adqulridu un alto pre5tlglo, dond• practicam•nt• no 

proc•dlml•nto ant• los tribunales d•l Arrendaml•nto Inmobiliario, 

alarga •n forma •xc••lva •I lapso f•Ara dar cabal soluclon & los 

probl•ma• relacionados con •I Arrendaml•nto Inmobiliario. 

Todo lo ant•rlor, l•Jo• d• fcm•ntar la construcclon de 

como tambi•n d••al i•nta a lo5 lnv•rslonlsta• a d•stlnar •u• 

<ti> Docum•nto• d•l S•xto S•mlnarlo Sobre D••arrollo y 
P•r•pectlua• d• la Vlvl•nda en H•xlco, 1987 1 M••a R•donda, 
Op•ratlvldad d• los Programas d• Vlvl•nda. L•glslaclon Urbana, 
Actnlnlstr""cion, lmpu•sto y Arr•ndaml•nto 1 Lic. Gablno Fraga, 
Edl tado por •I C•ntro Impulsor· d• la construccton y la 
habltacion, A.c., Num.39. H•xlco D.F. S•ptl•mbr• 1987. Pags. 128 
)' 129. 
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CAPITULO 6.- DECRETOS EXPROPJATORJOS DE SEPTIEMBRE DE l9BS. 

Todos t·e-cordamos •1 19 d• Septltombr• d• 1985 como una f•cha 

tragfca para todo• los mexicanos. El sismo ocurrido •n •Sa f•cha 

>' qu• d•Jo lnmum•rabl•• victimas asi como cuantlOf.t•!· danos 

mat•rlal•• •n la ciudad d• H•xlco, tambl•n paso a formar part• de 

las multlpl•s causas qu• han Influido para agravar ~I d•flclt d• 

vivienda transitoria d• •sta capital. 

Entr• las diversas m•dldas qu• tomaron las autoridad••• 

concr•tam•nt• •I O•p•rtAm•nto d•I Ol~trito F•deral •• •ncu•ntra 

la d• expropiar los lnmu•blef. af•ctados por 

t•IUrlcos antes mencionados. 

As! las cosas, s• publico •n el Diario Oficial de I• 

F•d•raclon d•l 11 d• Oc:t•obr• de 19BS, •1 " Decr•to por •1 qu• se 

Expropian por Causa d• Utl l ldad Publ lea, los Jnmu•bl•s d• 

Propiedad Particular que se Senalan dttl cual en su• 

consl d•randos en con trarnc-;., que uno d• 1 os ef•c tos d• 

fu• •I dano qu·~ ~ufrleron las vlvl•ndas, que en 

Fed•ral se ocupaban por famil las d• •sc:aaoa 

los •1.mo• 

el DI strl to 

c:onc:r•tatn•nt• •n las delegaclon•• d• Gustavo A. Madero, 

Cuauht•nu", V•nustlano Carran:ta y B•nlto Juar•z· Que por otra 
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p•rte era Indeclinable t·l·¡ •. rar danos:-- acelerilr la re9en•r•clon 

urbanii <te-1 Distrito Federal, con obJeto de reducir las graves 

deflc:lenc••s qu" prt-1.1>ntll.bc;, la ciudad, y a que a flr1 dl' combatir 

los tra•t"' ''º'" Interior•• y calamldades 1 atol como el •atlsfa·:~r 

la• necesidades lnaplazablett, ~*' proc:edlo a la. e~propiaclon en 

favor del D•partamento del Distrito Federal de :i360 blen•s 

lnmuebl•• de propiedad urbana. 

Di•trlto 

a Ja ocupaclon lnrr1edlata de 101. inmuebles exproplado1., 

adematt •e 1• autorizaba para que, en su caso, en.aJenara las 

vivienda• que •• construyeran, en favor df' qul•nea V•nlan 

ocupando Jo• Inmuebles expropiados. 

Por otro lado, el articulo Quinto del mencionado Decreto 

otorgaba 

cargo al 

dcintro 

un plazo no ma)'or de 1 O .ano• par.a que •• paga.a• 1 con 

pre•upueato ct.1 Depart..,,.ento del Olstri lo Federal )' 

de I~• ~~lbllldadett del erario, la lnde•nlzaclon 

corf"•ttPo"• l eft te. 

No obatante lo anterior, poaterlor"'ente, •n el Dlar-ic· 

Oficial de la Federacfon del 21 d• Octubre de ese mlUIO .ano, •• 

publ 1 ce otro l"lecre to 

Utl 1 ldad Publ lea, lo• 

Senal an 

• Por e I que se Exprop l an por C.au•a 

Inmueble• d• Propiedad Privada que 

•• 
•• 



En •1 Consid•rando de dicho Decr•to se S•nala que "'5 

acons•J&bl• suprimir varios predios de dlv•r•&s colonias, y por 

otra part• '".1· ·~•J&r otros predios, por Jo que •n tal v/rtui.1 •I 

propio D•partam•nto d•I Distrito F•d•ral solicito•• modlflqu• Ja 

relacloi:i d• lnmuebl•s contenidos •n •I listado d•I articule 

S•gundo del Drcreto d•l 10 d~ Octubr• d• ••• ml.,,-.o &no. 

"P. ••t• modo m•dlant• •I D•cr•to d•I 18 d• Octubr• d• 1985 

qu•do r•form&do •I articulo S•gundo d•I D•cr•to d•I dia JO de••• 

m•• y ano, publ lcando•• ••tt> por s•gunda ocasion •n •1 Diario 

Oficial d• Ja F•d•r&clon del 22 de Octubre d• 19815. 

No •• mat•rla d• est• trabaJo ar• .. J•z•r la l•g&lld•d o 

il•galidad d• los D•cr•tos m•ncionados 1 p•ro si lo•• el r·•marcar 

cons•cu•ncl• una di sm/ nuc 1 en CD•l"l i d•rabl • •n la Df•rta d• 

vlvi•ndas cN•tinada• al arr•nd&ml•nto. 
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CAPJTULO 7.- PROTECCIONISMO P~OCESAL EM MATERIA PE ARP.EN~!!~ :lTO 

INHOBJ 1.1.'oR J Q, 

La. crf5ls lnmobll lari~ r•fl•Ja las r•strlcclon•s qu• para 

su d•sarrollo se I• han lmpu··~to por la Le>'•• •n lo5 •1Jfimo• 

tlempos1 c&mbiandol• d• un n•gocio d• poco riesgo )' razonabl• 

rendlml•nto a una mala lnv•rslon d• bajo r•ndlml•nto con 

compl /cadas proc•dlml•ntos civil•• para •l d•saloJo d• los 

tramlt•s Judlcl.al•s Y su tardanza tradicional, asl corno Ja 

amenaza constant• d• nu•vas L•>'•• •n las qu• •• lnt•nta otorgar 

ma)'Or•s v•ntaJas a los inqull inos 1 )'a qu• tradlclonalm•nt• ••ha 

mant•nldo una mala lmag•n d• los propietario·~ d• 1 nmu•bles en 

arr•ndamiento, sin considerar de que Cl· tratad• un lnv•rslonlsta 

productiva,• <JZ> 

S•r /a poo de-mas pral ongadr• .- t•dl oso m•ncionar ••• 
lnnum•r•bl•s v•ntaJ•• procesal es d• ... quo gozan loa 

arre-ndatar 1 os morosos, .. , como aqu•llos qu•, v•ncldo •u 

contrato, .. niegan • pagar •• 1 ncrem-.11 to sol lcl tado o on su 

c&11.r;1, • d•socup.;o.r 1• loc.;o.J ldad arr•ndada cuando .. ~¡ Jo r•qul•r• 

el prople-t.arlo d•I inmu•bl•. 

(12> VIVJEtJ::,. TRANSITORIA, Cam•ra Nacional d• Com•rclo de l.a 
Ciudad d• Mlndco. Jmpreclon Gpo. tJlnkograflk S.A. H•xlco.P.ag. 41. 
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No obstante lo anterior vale la pena poner •n rel iev• los 

slgulent•a com•ntarios 1 

Juzgados. d• lo Civil, •• ••pararon qulnc• d••tlnadoa •• 
Arr•nda.ml .. nto Jnmobl 1 lar lo, d•ci alon qu• provoco raplda.rn•nt• una. 

~•tura.clan d• asuntos •n ma.t•rla. inmobllia.rla. 

total loa Juzgado• Civil•• qu• originalm•nt• •ataban 

•llo 1 loa Tribunal•• Inmobiliarios r•sultaron lnsuflcl•nt••· 

d•••ho;o d• loa ••untos •lgu• •l•ndo slml lar al num•ro d• Juicios 

qu• •• tramitaban •n los qulnc• Juzgados Inicial•• d• do• 

Aun a•I y tOftlando •n consid•ra.clon la dl~enalon d&< la ciudad 

d• Mexlco y •I num•ro de Juicios qu• •• han g•n•ra.do, •• por lo 

qu• ra.pld•m•nt• s• hti dado un.a s.aturaclon d• trabaJo, con Ja. 

cons•cu•nt• l•ntl tud en la lmpa.rtlclon d• lnJustlcla.. 
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c>.- Es d• Justicia. ~•nala.r, qu• •n Abril d• 1987 Inicio 

sus labor•• la. Oficina. C•ntr~l d• Conslgnaclon•s, cuya. principal 

funcion •S la. d• r•ciblr la.s C>lllQ•ncia.s d• CtJnsignaclon d• 

R•nta.s qu• •• prcmu•ban, Ja. cu•l ha. sido muy positiva. y& qu• •sta 

oficina • provoc<11do una dlsmlnucion en Jos tramlt•s, y •n 

·con••cu•ncl• •l propi•tarlo d• un bl•n fnmu•bl• PU•d• r•cup•r<11r 

•n forma ••P•dlta l• contr•pr••tacion a qu• ti•n• d•r••./-,o. 

d) .- º• inicio sus funclon•s la Oficina 

encontraba muy dlstant• d• los Juzgados d• 

Inmobl Ji ar 1 o, 

en 1• tramita.cien de lo• a•unto•1 sin •mbaroo ••to posterlorm•nt• 

s• soluciono al a.br/rs• una oficina d• ••t• tipo en •I lnmu•bl• 

dond• se encuentran ubicados los Tribunal•• de Arrendatnl•nto 

Jnmob/li&rlo. 

e>.- Un punto mas, Y unlc.m•nt• a man•ra de •J•mplo d• las 

multlpl•s dlspo•lcion•• procesal•s qu• claram•nt• p•r.:lldican a 

los arrendadores, val• Ja P•n• comentar el ar-tlculo 489 del 

Codigo de Procedimientos Civil•• para el Distrito Federal• Es muy 

frecuente qu• •Xlstan r•tr<11soe •n •' pago puntual de las r•nta.s, 
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Y qu& •T 

rl!'ndlml en to ba.ncar i o de l • ··.:. recursos dest 1 ni1.do11 .al pago d• 1 a 

renta.¡ el mencionado precepto legal estlpuli1. qu• el des•hulclo 

solo puede d•m•ndarse ha5ta queo el .ad•udo ••a d• dos o mas 

Esta 11/ tuaclon •• 
arrendador, qul•n se ve constreonldo a cumplir oportunamente con 

sus obligaciones fiscales Y con sus 9astos de diverso Indo!•, 

tal•• como 1 o• d• su• Idos, servicio•, 

admlnlstrac:lon, cc•11tabll l~ad, abogados., etc, 

Ant• ••t• panor.ma d• dlsposlc:lon•s Jurldlc:as, •l arrendador 

qu• acud• a Jos. Tribunales a hac:•r va.ler su• d•rechos, •• 

•nfrenta a la l•nta lmpartJclon d• Justicia, puesto que las 

Instancias que •• drl••n agotar son varia.das y c:ompleJa• lo qve 

lmpl lea tiempos prolongados par.a su r••oluclon, Por •l lo, es 

frecuente •ncontrar situaciones en Jas que •1 propietario se 

.avl•ne .a las pret•ncione• del los Inquilino• prefiriendo d• ••t• 
manera. s.ac1·iflcar s.us lnter•s•s por .ahorrar tiempo, ya que, de no 

ser a•I el perJulcio economlco r• ".UI ta m.aror, 

En terml nos g•n•r•1•• 1 lap~t· 

tran~currldo entr• la Instancia ante la Proc:ur.adurla Feder.al del 

Con11unrl•'or y la sentencia en el Juicio de amp.aro, •S de 36 

mes•s. 
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A todo 

.. n•dlr qu• •d•tn•s d•I p•rJulclo •conomlco qu• 

••t• magnitud para •I arrvnd&dor-, ••t• 

•1 lo, 

un 

ha)' que 

Juicio d• 

P•Q•r lo• 

honorarios d•I abogado, as/ como sufragar todo• le•~· gastos quf' 

Implica. el Sistema d• dadivo11.s o gratlflcaclon•• sin los 

cual•• •impl• y s•ncillam•nt• no avanza un proc•so. 
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CAPITULO e,- FALTA OE lNVERSION DESTlNADA A LA Ca-ISTRUCCICN" l1E 

VIVIENDAS PARA ARRENOAHIENTO. 

D• la lectura d• todos lo'- capitulo~ qu• ant•c•d•n, •• 

d••Pr•nd• clar.ament• •l hll'c.ho dll' qu• •1 d•••rrollo d• la 

lnv•r•lon d• vlvl•nda tr.an•ltoria car•c• d• &tr•ctlvo y sos1ay& 

l• lmport.ancla qu• e•t& ti•n• como ;,P.r.••ld•d b••lc:a d• lo• 

~ludad•nos y cpmo •l•m•nto clave dll' d••arrollo y d•r•c:h~ ~acial 

d• todo• los m•xic•nO•· 

En •f~c:to, y ant• I•• dlv•r••• poslblltd•d•• qu• h•Y en •1 

m•rcado d• lnv•rslon•s, •I ahorrador Q•n•r&lm•nt• anatl%• lo• 

el•rn•lllt•• que put"den af•ctar •U inv•r•loni 

capital, r•ndlml•nto y rl••Qa. 

•n 

Tif'fl•i·"·- Largo p1&zP, 

7l 

til!'mpo, liquid•z, 

• •• 



R1Pndlml•nto.- Ba.Jo, dura.nt.,. c·t p•riodo de op•ra.cion )' una. 

depr•cla.clon consid•r•b1• en •1 mom•nto d• v•nd•rs•. 

Riesgos.- Dlv•rsos, desdlP una cobra.nza. lrr•gular d• r•nta.s¡ 

pAsand•l í'Or Juicios¡ alzas d• los impu••tosr sinl•stros¡ hasta. 

una cong•la.clon d• r•ntas o una. •xproplaclon. 

, .. 
r-•ndlml•ntoa 1 lbr•• d• lmpu•stos )' sin nlngun gaato, mlf"ritras 

qu• la. vlvl•nda •n aJqull•r tl•n• gastos actnlnlstratlvos y d• 

mant•nlml•r•lo¡ 

acumu1abl•. 

por 

Es lmportant• 

otro lado •1 

•• 

Hasta ha.e• algunos. Anos, •ra una ld•A g•r1er.d Izada qu• la 

lnu•r•lon •n lnmu•bl•a urbanos erA mAs productiva Y d• menor 

rl•sQo qu• la lnvers.lon •n valores de r•nta. fija o uarlabl•, lo 

cual •• d•bla a tr•s elementos1 
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1.- Muchos lnv•r•ionl11t.as, cons/d•rab.an aJt.am•nt• d•sv.able, 

1.a po••slon, dv un i1111•ue-ble de rvntas. por qu• es.timaban qut> •1 

binomio rl •sgo b•n•flc/o •• 

una plu.s.valla qu• cotnpl•mentab.l. al 

obt•nldo• d• su op•r.aclon. 

satisfactorio tomando 

1 os. productos 

para ••r a.prov .. •:h.,do a. largo pi.azo, •In mayor•• rl•sgo• qu• .•I 

mal u•o por part• de los b•neflclarlo• )' no t•nla ma)"Or'•• 

probl•mas para su admlnlstraclon. 

3.- En ., pasado, •I ahorrador comun no t•nla la.s 

opor tun 1 da.d•• d• Invertir con st>gurldad •n una gama ••• 
dlv•rsli'lcada como •n la actualfd&d, ni los gastos• lmpu••toa 

vlncul&doa • la posesfcn )' op•racfcn d• un bien rafz •r•n tan 

al t~~ como •n ·la actualidad son las coop•raclon•• •xtr&ordln•rl.as 

por obr•s d• transform&clon urbana.1 Predlal1 

r•nt•f Gaatoa de manten/fl,iE'nto¡ Gaatos Juridlco•1 Vaclos, etc. 

quo h• guardado 1 a lnv•rslon •• vlvlend4 1 
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••P'"'-lalm•nte- la destina.da al ,t.rrend•mlento, fr•nt• • -,tt't'I. 

a.1t•rna.th,1as, PU• .. no obstante el volum•n de ca.plt•I QIJ• s.• 

r•qul•ro en "lrtud de la.s condlclon•• d• su op•r,¡._1.-.o, ,.~ 

r•ndlmlento anu&I ofr•ce porcentaJ•• qu• no f"l'L.Ultan atr11:1:tluos 

p41r.1 •I lnv•r•lonlsta., ta.1 )'como •• demue~tra a continoac:Jon' 



CONCEPTO 

CETES 

Ps..AZO f' 1 JO 

PAGARE J 

PETROBONOS 2 

METALES 2 

DE DIFERENTES OPCIONES 

DE INIJERSJ ON 

PLAZO 

91 OJAS 

180-265 OJAS 

6 MESES 

E"HIS-1~ 86 9 MESES 
EHISJOl'll 87 9 MESES 

9 MESES 
CENTENARIO Y ONZAS TRO'r" 
DE ORO Y PLATA 

BOLSA 2 

l l'Jt1UEBLES 3 

9 MESES 

I 2 MESES 

RENDIMIENTO Y. 

32.4!5 

28.9S 

31.7~ 

9.03 
3.!54 

-JB.43 

a. t 

RENDJHJENTO ANUAL VIGENTE AL 30 fiE SEPTIEMBRE DE 1988. 

2 CALCULADO TCl1ANDO CCHO BASE EL RENDIMIENTO REGISTRADO EN EL 

PERIODO SEPTIEMBRE DE 1988. 

3 CALCULADO TCNANDO C0"10 BASE EL ARTICULO 19 OE LA LEY DE 

HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, Y SIN CONSIDERAR 

l.A ESTU1ACJON POR PLUSVALIA, LA CUAL SOLO PUEDE HACERSE EFECTIVA 

AL VENDERSE EL lt-a-!UEBLE, <14) 

(14) Ordonez Rulz Jose Lul9, Consldera.clon•s sobre I• uful•nda. 
pa.ra a.rr- .. nd..ml•nto >' lo• condomlnio5 1 otono d• 1998, Cama.ra 
Nacional d• Com•rclo d• la Ciudad de 11•xlco, H•xlco Distrito 
Federal, pag. 90, 
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•xtrema urg•nc/a, los. •sfueor:ro'i- ,/,·! gobl•rno >' la Inicia.ti.,.• 

prlua.da 1 pu.,,. .,ala d• tal union puede nac•r Ja posibilidad d• 

solucionar •I grau• problema que repr•s•nta la •Sc•s•z •n ta 

of•rta. d• ulul•ndi1o •n arrenda.mi'tnto, >' la unlca forma en que 

puede participar •I publ leo lnuC': _.lonls.ta 1 •s hacl•ndo, de nu•ua 

cu•nta, atractiva la. inu•r•lon "" lnmu•bl•s d•stinados Al 

arr•nda.ml ento. 
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TITULO lJJ,- HARCO JURIDICIO DE lNA SOCIEDAD DE FORHACION DE 

CAPITALES, 

En M•xico, m•dlant• d•cr•to del 21 d• Dlclembr• de 1984, 

publ lcado en •I diario oficial d• la Federaclon el 14 de Enero de 

1985 1 •e promulgo la " L&)' d• Socl•dad•• ,f .. Inuerslon •, ml-.ma 

que abr-ogo la L .. >. de Sociedad•• de lnuer-•lon de 19:5:5, •l•ndo la 

d• 8~ la que contempla pvr vez pr-lmera la existencia de I•• 

Sociedades. de lnverslon de Capital de Riesgo, 

denominada• SOCIEDADES DE JNVERSJON DE CAPITALES. 

E._ en dicha. Le>", que entr-o en vigor •I 4 de Abril de 1905, 

donde se define como Socl•dad d• :nverslon, aquella qu• tiene por 

objeto la adqul•lclon de valor•• y docum•ntos. ••l•ccionado~ de 

acuerdo al crlt•rlo d• dluer•l~i~aclon de rl•sgos, con recursos 

provenl•nt•• d• la colocaclon de las a.ccion•s. r•pr•••ntatlvas de 

•u capital social entr• el pub! leo lnu•r•lonlst&. 

A•imlamo, el 

clasifica en tr•5 tlpos1 
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111.- Sociedades de Inversiones de Capital de Riesgo, 

actualmente Soc:fed&des de Jnver•ion de Caplt.11.les. 

SOCIEDADES DE INVERSla-1 DE CAPITALES. 

l.&• Sociedades de tnverslon de Cap/tales son &quellas que 

operan c:on v.11.lore-s ;.- documentos emitidos por .;mpr•s&a qu• 

requieren recursos & largo plazo Y cuY&a actividades ••tan 

relacionadas preferentemente con los obJetlvoa del Plan Nacional 

d• Des.arrollo. 

La obl ig&clon de organizarse como Sociedades Anonlmaa •~ 

cOl'hun para lo• tres tipos de Sociedades. de Jnveralon, no obstante 

lo cual a• preven expeclonea al reglmen gen•r&I, eapecialment• 

pa,.a .. la.s Sociedades de lnverslon de C.apitales considerando que 11e 

trata de un inatrumento para promover, como Ya •• diJo, la 

formac:lon de capital•• de largo pl.11.zo destinados a financia,. la 

lnver·~.ion producti1.•a, 

Por otro lado es Importante sena1ar que las Sociedades dl' 

tnve,.slon solo podran operar con aquel loa valores Y documentos 

que autorlz• la Comlsfon N&clonal de Valores., d• entre los. 
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int:C:l"'\tos •n ttl Rl'glstr-o N•clon•l d• Valeres• Jnte-rm•dl•rios., 

•xceptu~ndoee d~ esta dl•P05iclon a I&~ Sociedades d~ Jn~~rslon 

I•'- qutt padre.n operar con valor•• y documentos ~U• 

lnversion, •• encu•ntr•n r•gulado• por las dl•postclon•• dr 

caracter- <¡l'1n•ral emitid•• por ta Comls.lon Naclna1 d• Valor"' • 

trav•• d• •u clrC"ul•r 12-S de .f•cha 13 d• S•ptl•mbr-• de 1985, d• 

Ja cu ... J •• d••Pl'•nd•n la'I- •lgul•nt•• limltant••i 

r•b•••r dicho 11mlt• •n ca•o• Ju•tlflcadoa qu• autorlc• con 

c•racter t•mpora.1 la Comi\.i{•n Naclonal d• Valor••· 

2.- Podr•n J.a•~ ••r.lun•• 

r•pr•••ntativas d•l capital d• una misma et11pr••• prt.o11tc•'Jida. 

3.- Ha•t• •f 25X d• •u capital contable podr• invertir•• •n 

obll~aclones •inltld"''· por una o 'Varias •mpresas. prcmovld••· 
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<1.- Hasta •I IOX dr •u capital conta.blr podra. lnv•rtirsr •n 

acclonlf'S representativas dlf'l e •pi tal d• empr•sas qu• fu•ron 

promovidas por la socirdad d• lnverslon d• que•• tra.l•, sin que ... propietaria de mas de IOX d• , .. •ccl ones 

Para les efect•J> del articulo 23 1 fracclon V de la L•>' d• 

Sociedad•• de Inverslon y de la• pr•••nte• dl•po•lcione•, .. 

con•ld•ran •mpr•sas qu• fueron promovida• aquella• •n cu>'•• 

accion•s u obllgacion•• invirtieron su cto1•ltal contabl• una o mas. 

Sociedades di!' Inv•r"Aion de Ce.pi tal••i de acu•rdo a un 

contrato d• prcmoclon terminado por acuerdo de amba• part•• o 

reog.o:lndldo por exl9encla de cualquiera d• •11••· 

5,- Lo• porcentaJ•• anteriores •• computaran a la f•cha CS. 

adqulalclon de los valor•• respectivos. 

6.- Los recurso• que tran•itoriam•nt• no ••&n Invertido• en 

acciones u obl lgaclones, con arreglo a lo anterior, deb•ran 

d••tlnars• a la adqulslclon de valor••,. do<urnentos aprobado• por 

la Coml~IQn Nacional de Valor•• para ser operado• por Sociedad•• 

de lnverslon d• Renta FIJa, 
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EMPRESAS PROHOVJDASI 

Por 1 o que se ref l ere & 1 a• empr•••• prarnov 1 das. •n 1 a 

mencionad& circular 12-0, y p•ra los efecto• del articulo 23 

f¡..acclon J de la Ley de soci•d•d•• d• Jnverslon, &• conalder• • 

l&a Sociedad•• Anonlm··· He-xlcanas que c•lebr•n contrato• et. 

prarnoclon con una o varia• Sociedad•• d• Formaclon cM Caplt•I•• 

•l•mpr• que tenc;¡an lnvers.l••n m•xlcana ma)'orltarla o que Jteouen a 

ten•r e•.IAi caract•rlstlca con la partlclp&clon d• las Socled•des 

d• lnv•rslon •n su capital •oclal. 

Pi•lmlfMno •• estipula que l•"J. actlvldadl"s de la• e•pr•••• 

promovida• deberan estar r•laclonadas con cualqul••· .. d9 lo• 

•igul•nte• lncl•o•1 

b),- Impul•D a la t~cnologla. 

e>.- Sub•titucion d• lrn1u,.·tacion••· 
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f),- Cualquii-ra otra qu• contribuya al d••arrollo econDn11ico 

y social d•I pals, 

Ad•m•• de lo anterior, 

lnv•ralon d• Capital•• •n valor•• y documento• d• la• empr••a• 

prcmovlda•, •ataran condicionada• a la •laboraclon de un ••tudlo 

t•cnlco 

prevlam•nte aprobado por lo• correapondlent•• Comlte• d• Jnverslon. 

qu• 

•• •I Otro requlalto lmpu•sto a laa Socl•dad•• promovidas, 

obl lga a proporcionar a 1•• Comlr.lun Nacional d• V•lor•s, 

algulente d1Jrant• la vigencia d•I contr•to d• pramoc 1 on, la 

lnforrnaclons 

J.- lnformaclon anual. 

1>.- Copla d•I 

Acclonlataa. 

act• d• Asambl•a G•n•ral ·Ordinaria d• 
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2),- Estado d• I• Sltuaclon Flnancl•r• Anual dictaminad• par 

contador publico, 

3),- R•laclon d• las p•r•ona• qu• int•gran •1 Con••Jo de 

Actnlnlatraclon, d• loa Comisarias, asl como d• los principal•• 

funcionario& d• la •ocl•dad, 

IJI,- S• d•b•r• pr•••ntar, d•ntro d• Jos 10 dla• •lgui•nt•• 

a aquel •n qu• •• c•l•br• •1 contrato d• pr~clon, copla 

c•rtlflcada d•I acta Constitutiva d• la Socl•dad 1 asl c~ et. las 

acta• •n qu• const•n r•formas d• lo• estatutos social••· 

JV,- Por ultima, y d•ntro d•l plazo d• 3D di•• h•bll•• 

slgul•nt•• • la f•cha d• celebraclon d• Aaambl•• d• Accionlatas u 

Obligacionistas, copla C•rtl~icad• por •I s•cr•tarlo d•l Cons•Jo 

d• A'2nfnfstraclon d• la Soci•d•d o por la p•r•ona autorizad• para 

d• 

Ordinarias o Extraordinarias d• Accionistas )' 1 •n su ca~o, <H 
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Ob11gaclonlataa, d• la• cual•••• ~nvlaran dentro de los 60 dlaa 

algUl•nt•• a su c•lebr•clon, copla c•rtlflcada o t••tlmor1ll• 

notarial d• la escritura publ lea •n que a• haya protocol Jzado. 

INVERSIONISTAS 

Otro punto lmportant• •• •l pod•r d•termlnar quienes podran 

ser loa posibles adquirentes de la• acciones representativas del 

capl tal de la Sociedad de lnverslon de Capl tale•, lo cual •• 

determina en I• clauaula Octava de la circular 12-B de la 

Comlsion Nacional d• Valor•• misma que, 

conveniente, tranacrlbo a contlnuaclon1 

por ••I creerlo 

2.- P•raona• flalca• o morale~ d• nacionalidad 

al•mpre que ~u partlclpaclon conJunta no •xceda 

capital de la soci•d•d d• lnveralon d• qu• •• trate. 

-flnancler•s d•l 
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lnverslon. 

En todos la• e.asas deber a •stars• • 1 a dlspu•s.to "ªº ., 
Ar-ticulq 'º d• '• LoY do Soc l •d•d•s d• Jnverslon. 

CAPITAL MINIHO 

En cuanto ., cap 1 t•l mlnlmo totalm•nt• pagado con ., ••• 
d•b•ran contar- , .. Socl•dad•• d• Jnv•r•lon do Capl tal es, I& LOY 

Haci•nd• Y Credlto f>ubl leo, m•dlant• d/sposlclone• de caract•r 

g•n•r•I Y para cada tipo d• sociedad. 

Es as! como la Comlslon Nacional d• V.alar•• a trav•a de au 

circular 12-9 d• f•cha 20 d• Hayo d• 1986, , 
qu• •I capital mlnlmo pagado con qu• d•b•n contar Y mant•n•r 

1.- Pue no sea Inferior a la c.antldad d• 100 millones d• 

p•sos, 

autorizado, si 

••nal ado. 
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11 ,- SI lA Soc:leda.d dit lnver''!llon d• Ca.pita.le-. es o '!le 

trAnsfor'ma •n Sociedad Ane>nlma d• Capital Va.rlabl•, •I capital 

mlnlmo d•b•rA ••t•r repr1ta1tntado 1·or ac:cion•s sin d•r•cho a 

r•tlro, y •I c:api tal maximo autorizado no podra •xct-rl• 1 d• ID 

v•c•• •l lmport• del c~pltal mlnlmo sin d•r•cho a r•tlro. 

111,- Para •I c:aso de qu• s•a n•c•s&rlo o••• factlbl• para 

mol d1tsarrollo d• qU• •• trat•, la s ... cr1ttarla d• Hacl•nda y 

Cr•dlto Publ leo podra, •n ca'!los ltLprt lflcloa Y at•ndlendo a las 

car~~teristlcas d• la Sociedad d• Inv•rsion d• Capital1ts 

lnt•r•sada, autorizar relaclon•s d• capital rnlnlrno pagado a 

autorizado, distintas a las ••n• 1 ~rla~ •n los dos puntos ant•rlor••· 

LINEAMIENTOS ESPECIALES 

las Socl•dadee d• Formaclon tnv1trsion d• Capital•• pos••n 

1 ln•amierilos ••p•clal•s correspondl•nt•s a su natural•z• tal•& 

como1 

L•s ~oc l 1tdad•• d• Formac 1 on d• Cap 1 tal••, a 1 Igual qu• 

cualqul1tr Socl1tdad d• lnv•r•:on ••tan admlnl•tradas por Casas d• 

Bolsa u op•radoras lnd1tp1tndl1tnt••· 
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por con•IQUl•nt• la llquid1·z no•• otorga a trav•• d• la r•compra 

d• •u• &cclon••• Y I& con•lgul•nt• V•nta d• •U• valor••· 

V•nd•r •U• valor•• a un pr•clo dl•tlnto al pr•cfo 

mat•m•tlco di' valuaclon •• d•clr •1 pr•clo d• 1-.. accione• d• 

••ta• •ocled•cl.,.• •atara d•t•rmlnado por la• fu•rza• de of•rta y 

d•manda. El 1 nv•r• Ion l •t• ••ta comprando un proy•c to •n 

d••arrollo, por conwlgulent• no•• po•lbl• d•t•rmlnar •I pr•clo 

d• I•• ~celen•• d• la misma •n ba•• & un valor cont&bl• qui' •I 

bl•n r•pr•••nta la altuaclnn actual d• I& •mPr••• prcmovlda no 

r•fl•J• Ja• •XP•ctatlvaa d• cr•clml•nto y d•••rrolto de la ml-.na. 

L•• Socl•dad•• d• Formaclon de Capltal•• podran obt•n•r 

pr••t&mo• y cr•dlto• para llevar a cabo su obJeto social. 
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Con lo Anteriormente aen•l•do )' tcmand<.J en con•ld•raclon qu• 

no e• obJ•tluo d• este trabajo el anal Izar )' •atudlar a fonüo •I 

funclonaml•nto Y regulaclon d• las Socl•d•d•• d• fnverslon asl 

como •I d• la• Socl•d•d•• Op•radoras de estas, con•idero qu• h• 

tomado •n cuenta loa el••~ ... r,toa y punto• •• Importancia 

soluclon a Ja probl•rnatlo:• actual d•I arr•ndaml•nto d• ca••• 

habltaclon, a tr•v•• d• una Sociedad d• lnverslon d• Caplt•I••• 

CIS> SOCIEDADES DE INVERSICIN DE CAPITAL, Aaoclaclon H•xlcana de 
Ca••• D!t Bol••• A. c., M•xlco O,F., Jul lo 1987. Pag•.1 a 14 )' 
anexo•· 
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TITULO IV.- PROPUESTA DE UNA SOLUClON AL PROS~EMA PL.ANTEADO. 

D• los tltuJo• ant•rlor••• •• d••pr•nd~ clar&m.•nt• •1 h•cho 

d• qu•, los actual•• tnv•rslonlsta• d••tinan •11• c:aplt•I•• a 

otra actluldad qu• no ••• la •dqul•ic:lon o 

haLI tac tonal, 

Cr•o qu• una for~a d• inc•ntiuar ~ r••ctluar 1a lnu•r~l~n •n 

tnmu•bl•• d••tlnado• al arr•ndasnl•nto d• ca••• habltaclon •• a 

tr•vt:·~ d• una Socl•dad d• Jn1,1er•lon d• Capital••• con 1o qll• •• 

pl"oplclarla 

M&yor of•rta a ~in d• satls4ac•r ta gran d•manda d• habitaclon 

transitoria •Xlst•nt•· 

forma 

g•n•rlca, •• pu•d•n obt•n•r por m•dio d• 1aa Soc:i~d•d•• d• 

Inu•rsion d• Capital••· 

1.- Para las fmpr•••• < •n ••t• caso la lnft\obtllarl• 

•IQnifica su ln•tltuclona11zaclan y ~•rman•ncla, ~a qu• de 

adnltlr•• a una b••• d• socio• ma• amplia y pulv•rlzar•• •I 
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capital, la •xlstenc1a y conducclon di!' la misma. no depend•ro. de 

voluntad•• Individuales. 

2,- Loa acclonlataa 1 

lnver9fon•• vendl•ndo total 

ptot11· .. n otorgar 1 1qu1 de% a sus 

o parcialmente su tenencia de 

accione• a un precio de mercado, eatando en posibilidad de 

dlv•r•lflcar su• lnv•r•lon•• al llb•rar parte de au~ r•curao• 

Invertido• •n una misma empre••· 

Ello coadyuva a r•solv•r problema• de herencia d•riuados del 

.fallecimiento d• lo• accionista• actual••• al a•egurar•• la 

superulu•nula d• la empr••a C lnmoblllarla Y.la posibilidad de 

hacer 1 lquldas aus lnveralon••· 

3.- Lo• acclonl•t•• obtienen un tratamiento .fl•cal fauorabl• 

ya que la• ganancia• derivada• de la enaJenaclon d• su• acclon•~ 

estan 1 lbr•• del pago de todo lmpue•to. 

4,- ror otro lado los accloniata• podran obt•n•r mayores 

pr•stamo• p•raonal•• al contar con una garantla liquida 

repr•••ntada por •u• acciones. 

90 



5.- Un asp•cto d• suma importancia qu• cont•mpJan las 

Soci•d•d•• d• Inv•rslon de Capitales •n H•xlco 1 e• que a traV•• d• 

•llas pu•d• participar la lnY•r•ion •XtranJe1 ·•• Ció) 

PROCEDIMIENTO. 

En cuanto a Ja m•c•nlca qu• •• ha d•· seguir •• la slgul•nt•1 

10.- En prlm•r lugar d•b•r• existir una Sociedad Anonlm• d• 

Capl t•I V•rlabl• 1 •n ad•lant• l• • lN108ILIARIA •, propl•t•rla d• 

uno o m•s lnmu•bles nu•Yos cuyo destino s•• P•ra •I o.\rrvndalnl•nto 

d• casas habltaclon, qu• cu•nten con PI Reglmen de Propl•dad en 

Condominio. 

20.- La Socl•dad d• Inv•rslon d• Caplt•l•s adquirir• hasta un 

IDOX de 1.as. acclon•s d• la " JM108ILIARIA •In qu• dicha 

adqulsfclon Implique un monto sup•rlor al d•I 20X d• su capital 

contabl•, previa autorlzaclon d•I Comite d• lnv•rsion. 

(J6l Socl•dades d• Inv•rslon d• Capltal•c 1 Asoclaclon d• caca~ rlt, 
Bolsa, A.C. H•xlco Distrito Fed•ral, Julio de JP87. p.ags, 3, 41 
6 y 7. 
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3o.- LA relacion entre la Sociedad d• lnverslon d• 

Capl tal•• >" la • IN10BILJARIA • promovida •• 1tstabl•c1tra a tr-av•• 

d• la flr-ma de un contrato de promoclon en •I cual •• 

••t 1 pul aran ••• condlcion•• • qu• .. la 

lnv•r•l~n, asl como las obligaciones)' facultad•• de las partes 

· contratant••· 

adqulalclon )' admlnlatracion de las 1tlflp1·t<saa 4o.- La 

pranovldas Inmobiliarias) ••tar-a a cargo de una Sociedad 

Operadora, cuya actividad prof•clonal ••ra la de pre!>tacion de 

••rvlclo• prof•clonal•• a la Socl•dad de lnverslon d• 

Capital••)" a las socl•dad•• promovidas. 

Los ••rviclo• d• d••arrollo qu• d•b•r• pr••t•r la •ocl•dad 

op1tradora, •• del ln1tan a Qrand•• raz;os a contlnuaclon1 

• El•cclon d• las Inmobiliaria• para su adqulslclon. 

• Conc1tptual lzaclon de las promociones. como n•;oclo d• 

lnv•rslon. 

•Estudio de factlbll ldad •conomlco. 

•Estudios flnancl•ros. 

• R1tcom1t11d .. c:lon•• d• lnu1trsion al Coml t• d• Inu1trslon d• la 

Soc:l•dad de lnu•rslon d• Capital••• d• las Inmobiliarias 

evaluadas, 

• Elaboraclon d• presupu1tstos d1ttallados. 

• Elabcrac:lon de ••tructuras legal•• y fiscal•• 

• Promoclon >" publ lcldad. 

• Cocirdlnaclon d• v1tntas. 
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• Ad'nlnl•traclon d• Jo• lnmu•bl•• durant• la. •tapa d• 

arr•nd;,:-•l •nto. 

So.- La Socl•dad Op
0

eradora ofr•c•ra •n arr•ndaml•nto fa.11 

'di•tlnta• unidad•• habl taclonal•• d• lo• lnmuebl••, la• cual••• 

d• conform!d ... d con •1 articulo 2448 D d•l Codlgo Civil vlgent• 

para •I Dl•trlto F~·t.J•ral )'el lnc•ntl"'o fl•cat a que •e re'flere 

el Decr•to Publ lc•do el 31 de Diciembre d• 1s>B4, a•I 

p~rmanecera por lo meno• 5 ano•. 

A•lml.mo ••ra respon•abll ldad d• la Sociedad Op•radora 

la ad'nlnl•traclon de loa lnmu•bl••, por lo que e•t& deber& 

llevar •I cobro d• la• renta•, la reno"'aclon de lo~ contrato•, 

•1 mantenlml•nto de lo• lrimueble•, •I pago d• lo• lmpue•to•, •te. 

al pago de lo• lmpU••to•, derechos y dema• ga•tos, ••I 
lo• pago5 de lo5 honorario• de ac:tnlnlatraclon, 

Invirtiendo•• el 

fl Ja. 
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Of•rtas publ lcaa, pr•f•r•ntem•nt• r•al ixadas •n Bolsa, o bl•n por 

m•dlo d• ofel"t• pri11ada, •n caao d• no h•b•r •xlto •n la labor 

•tnpr•ndid•· 

.. 
i'o.- La. ••tar.J. 

obligada a m•nt•n•r su partlclpaclon hasta por cinco ano•, 

t•rrnlno •n el cual podra ofr•c•r a Jos lnqul 1 lnos 1• ..,•nta d•l 

~ondomlnlo qu• ocupan. SI •stos no lo adquler•n·podra, pre11la 

notlflca.clon d• D•r•cho d•J Tanto, c~rec•rlo al publico •n 

g•n•ral, o •n su ca•o , promover Ta dt-.;ocup•clon. 

P~r• 1• v•nta d• ratos condotnlnlo~ •• podra r•~llxar un estudio 

por medio del cual •• otorgurn facil tdad•• ha•ta por un ano para 

la adQuialclon de lo• mltmo•. 

So.- De ••t• modo •• iran l lquidando la• 

realizada& por la Sociedad d• Jn11erslon de Capital•~, obt•nl•ndQ 

al t•rmlno d• la V•nta. •I r••mbolso de •U partlc::lpacfon en 1& 

inmobiltarla, m•• •I rendiml•nto obt•nldo por I• p1usvall• d•1 

lnmu•b1• 1 Jo cual •• v•r• r•fl•Ja.da. dlr•ctam•nte ll!n •1 valor d• 

la• acelon••· 

9o.- E1 p1·oducto del r•m•nl'nt• d• la• r•nt•• asl como tos 

lnteres•11 qu• l'&t• h-5y& ge-n•rado, s•r• d••tinado al 

flna.nclaml•nto d• los condominios qu• no pu•dan adquirir d• contado 



los inqul1lnos 1 con lo cual se disminuye- •l rl•s;o y se a .... ;ura 

lo liquidez al termino de lo .. 5 anos, o se Ira r•capltallzando •n 

la lNMOEclt 1ARJA a fin de lrs• amortizando •n forma 

... m .. stra l, 

l'l lOOX di' l•S •cclon .. -. dlf la •1NH08ILIARJA•, 

sus facul taclt>~ 1 l• po~ibil ldad de nombrar cuando menos a. un 

cons•J•ro propl•t•rio y supll'nt•, asl como a un comisario 

propleta.rio )' suplente. 

1 lo,- Pa.r-a •1 

Capital•• no adquler-& •1 IOOX de la• 

Soclll'dad 

accione• 

recibir•, •• obliga cuando m•nos a llwvar 

do 

d• 

un 

Inv•rslon de 

la •JNM081LIARJA~, 

contable d• todas y ca.da. ur1;. d• •us eiper-aclones a-satlsfacclon 

de la Soclwdad d" lnv•r•lon de Capitales, a proporcionar los 

Informes d•l Consejo de Admlnlstr-aclon 1 atol como ••• 
wstados flnancl•ros a la Sociedad d• lnv•rslon de Capitales 

en la forma)' perlodicl~l"'d quE.> '1.1! convenga, a contratar en form• 

ulstematlca un dl'spacho de contador•• publ leos lndependl•nte-s 

para r•a\lzar la auditoria de sus operaclanes y por ultimo a 

ccntr ... lar lo.o ••rvlclos de un profesional Inmobiliario. 

l2a.- En cuanto a los ln;r•sos , la ap•raclon de la Sociedad 

de lnversion de Capitales, originar• los siguientes conceptos1 

* Dividendo& proveniet•~· de las sociedad•• promovidas 

C inmobi 11 arla-.>. 

* lncr•m•nto del valor de- las acclon•s de tas empresas 
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130,- Por lo qu• r••p•cta a los gastos ••to• seran loa que 

•• cobran como honorario• por la• •ocledad operadora, 

t4'o.- Por ultimo >' •n adlclon • lo r·efer•nte a lo• 

lnc•ntlvo• fl•c•le•, cab• r•lterar qu• la• socl•dad•• de 

Jnu•l'"•I on d• Capl tal•• no son suJ•t•• al lmpu••to sobre la 

r•nta 1 sin embargo, ••tan obl lgada• • cl•rtas modalidad•• de 

r•t•nclon 1 qu• a contlnuacfon •• comentan 1 

_Lo• lngr••o• por dluldendos, no ••ran motivo de r•t•nclon 

alguna1 •In •mbargo, d•b•l'"an •f•ctuars• anticipo• por •1 42X de 

los mismo•· 

Dicho• anticipo• ••ra~ acr•dltabl•s a los accionista• de la 

socl••Jad, cuando esta !'"•parta dluld•ndos, por lo qu• 1a 

r•t•nclon ••ra lnf•rlor al SOX. 

- En cuanto a los lngr•sos por la enaJenaclon de acciones d• 

Ta propia Sociedad d• Jnuerslcn de Capital••• la utilidad qu• 

los accionistas P•r•onas flslcas 1 obt•ngan atrav•• de la 

enaJenaclon 1 estera •xcenta al la op•raclon •• efeclua a trav•• 

d• la Bol&•• Hexlcana de Valores. 

En basr " la mecanice anterior sostengo que exlatlrlan, de 

nueva cu•nt• loa Incentivos suficientes para construir inmu•bl•• 
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•• arrll'ndamlento 1 

b•n•flcloa fiscal•• otorgados al arr•ndador, y sin sufrir •n 

carn• propia todas Jas d•~v•ntaJas y mol••tlas qu• Implica 

&•ria. 

Lu 

adqul•ran 

BENEFICIOS FISCALES. 

Anonfmaa Jnmoblllarlas, qu• 

deatln.i.doa al arrendaml•nto para Casa 

habltaclan, podran gozar d• los algul•nt•• ••tlmuloa fiscal••• 

J.- Eatlmulo flacal. para la conatrucclon de 

deatlnada al arr•ndaml•nto con •f•cto• directos •n •I 

Sobr• Ja Renta< d•ducclon anticipada d•I ?SX >, 

ulul•nda 

Impu•ato 

Eat• eatlmuto •• cont•mpJa •n •I articulo Noveno d• la L•Y 

qu• Eatabl•c• 1 R•forma 1 Adiciona Diversas Dlapoalclon•a d• 

Caract•r Fiscal, publ lcada •n •I Diario Oficial d• la F•d•raclon 

•I 31 d• Dlclembr• d• 1984 1 y tl•n• loa algul•nt•a aap•ctaar 

a>.- B•n•flcfarla•. 

Las b•n•flclarloa d•l ••tlmulo fiscal qu• s• anlllza, san 

los cantrlbu)'•nt•• d•I Jmpu••to Sobr• Ta R•nta, pl'r.¡¡onas fl•lca• 

o moral••• qu• durant• los anos d• 1985, J9S6, 198?, 1988 )' 19BV 

lnvl•rtan •n vlvl•nda nu•va tipo m•dlo o d• lnt•r•s social, para 
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Otoroar ••tlmulo• fl•c•I•• a 1•• lnuerslone• •n uful•nda 

nu•u• tlpÓ m•dlo o d• lnt•r•• •ocl•I d••tlnada• al arr•ndaml•nto, 

para at•nuar la car•ncla d• ulul•nda qu• actualm•nt• •• sufr• •n 

el pal•t con mayor lncld•ncla •n la poblaclon d• ••Ca•o• r•cur5os 

•conoml ces. 

e>.- Conc•pto d• Vlul•nda nu•ua d• tipo m•dlo o d• 

SOC l aJ o .. 
Para •f•ctos d• la apl lcaclon d•l •&tlmulo, •• consld,.1·& 

ulutenda d• tipo medio o d• lnter•• •oclal, aquella cuya 

superflcl• con•trulda no exc•d• d• 90 metros cuadrados sin 

consld•r•r la• ar••• comunes. S• congld•r• como ar••• camun•• lo• 

pa•lllo•, la• ••calera•, 

•n tr• otras. 

I&• aona• u•rd•s )" estacfon1inol•nto• 

Cabe aclarar que lo• lnmu•bl•• destinados a otro• fin•~, qu• 

po•t•rfcrm•nt• 

b•n•flcfados 

•• transform•n •n uluJ•nda, no 

par •I ••tlmulo 1 toda u•z qu• no 

ul u l •nda nu•va. 

•• 

padran r•sul tar .. con•ld•ran 



d>.- D•ducc/•:.111 anticipad& d• la lnv•rslen, 

L.es centrlbU)'•nt•• del Jmpu•s.to Sobre la R•nta, pedr.an 

d•duclr •n el primer eJerclcio en qu• deduzcan Ja lnversien 1 el 

7~/. d• la mi"'1AJ el 25Y. r••t&nte le pedr•n d•duclr dlvldl•ndo 

dlche sAJde entr• el numere d• eJerclcles menos une, en qu• se 

habrla deduc:i1lo •l mento total del• inverslon d• h•b•r aplicado 

los porcl•ntos m•xlmoto •utor-lzados >' pr-•uistos •n l.a Le>' que 

r-•Qu l .a ta I gravamen. Considerando que la tasa d• deduce 1 on por 

Inversiones en el caso de construcciones•• del 5Y. 1 1tl saldo 

••r& •1 monto de l• dt'ducclon cor-respondiente anual por •ate 

concepto. < 17> 

JJ,- Excenclon •n el Impu•sto Sobre la R•nt• por •naJ•nacton 

de lnmu•bl•s. 

El pres.ent• estimulo ae contempla en •l articulo Nov•no de 

Dlsposlcion•• Fiscal••• publicada •n •l Diario Oficlal de la 

F•deraclon d•I 31 dieo Olclembr• d• 1984, de confor-mldad con Tas 

slgul•ntes bases1 

(17> Estimules Fiscal•• a la Construcclon >' Adqulslclon de 
Vivienda .destinada al Arrendamiento, Direcclon General Tecnlca de 
Ingresos, Diciembre d• J9B7, D•partasnento d• Oraflcas d• la 
S•cretarla de Hacl•nda >' Credlto Publico. pags, 7 >' 8, 
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a>. aen•flclarlo~. 

S• •ncu•ntran •xc•ptuados d• pagar •1 Jmpu•s.to Sobr• la 

R•nta, las P•rsonas fislcas morales QU• s•an r••ldent•s •n H•xlco 

Y •n•J•n•n bien•• lnmu•bl•• durant• los anos d• 1985 1 1986, 1987, 

1998 y 1989 1 r•sp•cto d• los lngr••os qu• obt•ngan por dicha 

•naJ•nacion 1 slvmpr• Y cuando •l Importe s• 1nvierl<1 •n la 

construcc/on o adquislclon d• viul•nd&s nu•uas d• tipo m•dlo o 

lnt•r•s social para destinarlas al arr•ndaml•nto. 

Cuand~ • l 

lnv•rtldo durant• •I ano d• 1984, lo• contrfbU)'•nt•• pe>dran 

acog•rs• a los b•n•flclos d• ••t• •stlmulo al•mpre qu• las 

vlul•ndas no hubl•ran sido ocupad•• ante!. d•I lo. deo Novl•mbr• deo 

••• ano. 

b).- Conc•pto d• vlul•nda nu•ua d• tipo m•dlo d• 

social. 

lnl•r•• 

Para •f•ctos d• ••t• 0.cr•to •• •ntl•nrl~ por uful•nda nu•Ua· 

d• tipo m•dlo d• lnt•r•• social •xact~m•nt• lo mismo qu• para el 

D•cr•to ant•rlorm•nt• analizado. 
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Para gozar d• la •w•nclon •• d•b•n cubrir los algu/ent•• 

r•qulaltos1 

lmporl" 

Inmuebles •• Invierta •n el terrl torio nacional, dentro d•I ano 

sfgu{ent• 1 para conatrulr o adquirir viviendas nuevas d• tipo 

m•dlo o de lnteres eoclal Y •• destinen al arrendaml•nto por un 

'pla7~ no m•nor d• cinco anos contados a partir de la fecha de 

t•rmlnaclon de las viviendas, 

Cabe aclarar que si antes del vencimiento d• los cinca ano~ 

de plazo la ufvl•nda se destina a un uso dlstlnto de casa 

Jos contrlbuy•nt•s 

estaran obligados a pagar •1 Impu•sto cau•ado en la enaJenacJon 

del inmueble asl como los recargos d• L•Y calculado• a partir d• 

Ja fecha de •naJ•naclon d•I lnmu•bl• por Ja cual no •• pago el 

lrnpu••to. 

con trol 

Qu• •• cumpla con los requisitos de lnfarmaclon d• 

qu• ll•ou• a ••tabl•c•r la Sec'r•tarla d• Hacl•nda >' 
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Qu• •• g .. rantlc• •I lnter•• flscal 1 conform• a la• 

dl•poslcion•• corr•spondi•nt••· Cl8) 

IJJ.- Por ultimo, •1 D•cr•to qu• Establ•c• lo• Estimulo• 

Fl•c•I•• para í1.J1T1•ntar la construcclon d• &dqul•lclon d• vlul•nda 

d•stlnad& al &rr•nd&ml•nto publicada •n •1 Diario Oficial d~ la 

F•d•r•clon •I pasado 11 d• F•br•ro d• 1987, y •I 28 d• Agosto d• 

198i', otorga dlU•rs. .. s u•ntaJas al lnu•r•lonl•ta, con ap•go • lo• 

slgul•nt•• 1 ln•aml•ntos1 

Son b•n•flclarlo• d• •&t• ••timulo las p•rsona• flslc•• y 

la• mo ral•• d• nacionalidad m•xlcana qu• lnvl•rtan •n 1• 

construcclon o adqulslclon d• ulvl•ndas nu•Ua• par& d•stlnarlas 

d• m•n•r• •xcluslua al arr•••d&ml•nto. 

El obJ•to p1·lmordial •• rl otorgar ••tlmulos fiscal•• para 

fomentar la construcclon y la adqul•lclon d• vivienda d•stln&da 

al arr•nd&ml•nto par• lncr•m•ntar su disponibilidad •n cualqui•r 

part• d•l t•rrltorlo nacional. 

C 18) ld•rn• p&Q•• 13 Y 14. 
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S• •ntl•nd• por vtvl•nda para •f•ctos d• los •S.tlmulo• 

fiscal••• la qu• •• d••tln• al arr•ndami•nto CU)'O ·valor al 

t•rmi no "• su construcc 1 on • 1ne1 U)'•ndo • 1 valor d•I 

•>1:c•da d• la sumad• multlpllcar por V•lnt• v•c•• 

mlnlmo g•n•ral •l•vado al ano, vlg•nt• •n la zona 

t•rr•no, no 

•I salarlo 

d•nomlnada 

Distrito F•d•ral Ar•a H•tropolltana •, o bl•n •I d• term 1 nado 

la Vlvl•nda por 

FOVI 
•• Fondo d• Operaclon )' D•acu•nto Bancario 

La d•namlnaclon d•I Fondo d• Op•raclon >' 

• 

Bancario a la Vlvl•nda 1 •~ ~5tabl•c• conform• 

Modificatorio al Contrato d• Fld•lcomlso d•I FDV1 1 

ln•tltucion•• dlv•raas. el dla 21 d• Ha>'O d• 

Flnanclami•nto 

al conv•nlo 

c• I •br ado por 

1'18:5 >, con 

aprobaclon d•I Bance d• H•xlco, qu• pued• consultara• en 

cualqul•r aocl•dad nacional d• cr•dlto <Banco>. 

R••ulta n•cesarlo m•nclonar qU• cuando dichos costot5 •••n 

sup•rlor•• al valor obt•nldo, •• tomara como 1 lml t• maxl1110 •I 

valor qu• d•t•rmln• P•rlodlcam•nt• •1 Banco d• H•xlco, para ••t• 

tipo d• vlvl•nda e •I QU• consld•r• •I Fld•lcomlso Fondo Nacional 

d• Habltaclon•• Populares ( FONHAPO ) para •I flnanclaml•nto d• 

•a.tas vivl•nda•. 
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D•ntro d• los reqult.i toa que •I contrlbuY•nte d•b• cubrir 

par• •I otorgaml•nto y goc• d• los ••tlmulo• 1 qu•d• •UJ•to a qu• 

•n •I proY•cto d• conatruccion d• vlvl•nda •• r•una lo sfgul•nt•r 

Qu• la• vlvl•nda• •••n nu•v•• y la construccfon •• haya 

Iniciado a partir d•l lo. d• En•ro d• JPS:S. 

Qu• •1 proy•cto •barqu• cCft\o mlnlmo cinc~ ufvl•nda• >' •• 

locallc•n •n un mismo pr•dlo o •n pr•dlog contiguo•. 

Qu• las vlvl•nd•• •• d•atln•n al arr•ndmnl•nto por un 

P•rlodo no m•nor d• :5 ano•. 

•>·Montos d• los ••tlmulos. 

lqa lnv•r•lonlstas d• naclonal ldad m•xi cana, podran optar 

por un cr•dlto contra lmpu•stoa f•d•r•I•• no d••tlnados a un fin 

••P•clflco •n un monto •qulval~nt• ali 

SOCIEDADES MERCANTILES 

20X •obr• •I costo total d• la con•trucclon, •xcluy•ndo •I 

valor d•I t•rr•no, d•stinado par.1. construir ulvl•nda para 

arr•nd&ml•nto, •I conatruy• con r•curso• propios. 
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ulvi.•nda ... socl •d•d•• 

nacional•• d• cr•dlto con la aprobacion d•1 Fondo d• Op•raclon y 

D••cu~nto Bancario d• 1& Vlvl•nda ( FOVl >, o d•I Fld•iccmlaa 

Fondo Nacional d• H•blt•clon•s Popular•$ Fr»ilHAPO >, •In 

con~ld•rar loa lnt•r•••• corr•spondl•nt•• •i•mpr• y cuando •l 

cr•dlto •• d••tin• a la con•trucclon d• vivl•nd•• conform• a 1o• 

r•qulalto• ••tabl•cldo• al •f•cto. 

PERSONAS FJSJCAS 

22.SY. cuando la lnv•ralon ••• •f•ctuada por persona• 

ftslca•, qu• canatruyan vivienda par• arr•nd&ml•nto ccn r•cur•o• 

propio• o a trav•• d• financlaml•nto. En •1 caao d• lo• citado• 

prlm•r cantr•tc d• •rr•ndanlf•nto d• cada una d• 1&• vivl•nda•, •n 

un plazo no mayor d• ••I• m•••• d••Pu•• d• Ja f•cha en qu• •• 

haya t•rmlnado •u conatrucclon. 

Loo d• fl •<=-•'•• podran ... 
tr•n•f•rido• • un t•rc•ro cuando medl• 1• •utorlzacion opclon•1 

d• la S•cretarla <a Hacl•nda y Cr•dlto PubJlco. <J9> 
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e o N e L u s I o N E s • 

Con to ant•rlor, qu•d• conflgur ad• a.si, una opc:ion vlab1•, >' 

lo ma.'5 Importante, •P•Qado •lo• lln•arnl•ntos l•Q•I•• vig•nt••• 

medlant• 1• cual se h•c:• atractiva, d• nu•v• cu•nta, 1• lnv•r•lon 

• 1 argo ., 
habltaclonal, con lo c:ual $• podri• c:oadyuv•r •n forma important• 

con las autoridad•• a r•dv~lr •1 d•flcit d• vlvl•nda tran•ltcrla 

qu• actualm•nt• •~lst•. 

D•I mismo modo, podem•• concluir qu• •1 probl•ma 

habltaclona1 ha tom•do dlm•nc:ton•• lnlm•olnab1•s y •• 

c:ons•c:u•ncla de clrcunatac:las que ••han v•nldo dando• lo largo 

de mucho• ano•, r •• •n tal virtud que mi lnt•nc:lon d• dar, • 

tr.tv•• d• ••t• trab•Jo, una eoluclon icH-finltlva, no •olo ha sido 

pr•t•nclosa sl no qu• prac:tlc:&m•nt• lnaJc:an••bl•• 

No obat•nt• Jo •nterlor, ••toy conclPnt• qu• c:on lo 

expr•••do a lo largo d•I pr•••nt• no •• at&ca •' prob1•ma d• 

fondo, ya qu• 

•I obJeto d•f 

ord•nantl•ntos 

rn 1 Sft\O •• dar 

"JI •l•m•ntos 

uno •ol uc: 1 on con lo• 

actu ... tmtntt 

cH ·rata Ja ltOl•laclon, qu• d• un modo u otro h• propiciado •' 

c•o• y •1 co•tcu•nt• d•flclt d• vlyl•nda trancltorla. 
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Ahora bl•n, propongo qu• la poslb1• soluclon para 

lo.- En •l asp•cto fiscal.- Dando Y•rdaderos estimulo• 

para qu• el gran publico lnYerclonlsta, enfoque parte de •u• 

recurso• a la construcclon de bl•n•• lnbueble• destinado• a la 

vlvl•nda tran•ltorla. D• tal modo, •• podrla •n •I corto plazo, 

aumentar la of•rta de dicho satlsfa~tor. 

20.- En el ••pecto procesal.- Creando un proc•dlmlento 

especial y sumarlo en •1 cual, preYla celebr••clon de la etapa 

concll latorla, 

que parte I• ••l•t• el Derecho, condenando•• a la contra-part• a 

dar formal cumpl lml•nto a lo mandado por la autoridad Judlcal •n 

forma Inmediata. 

Con la creaclon de dicho procedlml•nto, •• debera 

derogar 1~ parte relativa de la ley Federal De Protecclon al 

Con•umldor, a fin de que quede como"unlca autlrldad competente la 

Judicial, Por otro lado, el procedlml•nto propu••to •• Y~ntllara 

ant• lo• Jueces Civil••, de tal modo qu• deberan d••apar•c•r lo• 

Jusgados del Arr•ndamlento lnmoblllarlo, •vitando ••I la 

con••cu•nt• Incapacidad y monotonla, que a ultima• fecha•, ••ha 

pr•••ntado •n la• r••oluclon•• dictada• por dlcho•.Ju•gador••• 
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