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IHNTRODUCC! ON

Es de todos sabido que #n nuestro pais, vy especiaimente

en huestra gran urbe, existen grandes problemas,

Uno de etlos, quiza ¢ mas grave per todo Jo que ¢llo

implica, es Jla falta de viviends.

A pesar de Qque nuestrs Carta Magna consagra como
garantia individuval, en su articulo cuarto, et que toda familia
tiene derecho a difrutar de viviends digna » decarask, » que para
lograr tal objetivo Ia Ley establecers los instrumentos ¥ aporos
necesar!os, et por demas notorio gue no se ha logrado, ni con
mucho, ta}l proposito, sino que par #1 coniraric, se ha propiclado

un deficit fuera de toda proporcion en la ofecta de vivieoda,

En #% presente trabsjo pretendo, en primer lugar, dar
una vision generi{ica snive la problematica actual de Ta wvivienda

destinada ' sirendaminenta para casa habltacion, como parte de

la gran escases de dicho satisfactor.

En segundo lugar, pretendo dar una soluclion que,

A
entretantc se ataque de caiz el preblema, pueda de algun modo



enmendar lo propiciado por errores pasados, » aumentar en forma

rex] la aferta de la * VIVIENDA TRANSITORIA *.

Desde mi punto de vista, gran parte del problema radica
principalmente en «1 ser ARRENDADOR por todo Jo que ello
significa, Es en tal virtud que Ja scluclon que prepongo gira
entorne a 'a posibilidad de invertii. en vivienda para
arrendamientn, obteniendo los beneficios Implicitaos, tales como
el producto cde !a renta » el beneficio de Ta plusvalia, asi como
ios |ncentivos fiscales, sin hacerse acregdor a todos los

problemas adjuntos a dicha agtividad, Espero logrario.



TITULO I. PLANTEAMIENTG DEL PRUBLEMA.

La escaser de vivienda en nuestro pafs ha adop tadeo
clertamente perfiles criticos, en particular por 1o Qque se
reflere al arrendamiento para cAsza habitaclion, ez decir la
destinada a cubrir la necesidad temporal de toda persuna de tener

una vivienda digna ¥ decorossa.

Et problema de ta falta de vivienda+ destinadas at

arrendamliento s¢ encusntra wvinculade principalmente a dos

factores; primero, con la capacidad economica de la pohilacion, ya

que eh gQrandes sectores de ingresos medios ¥ balos ho pusden

obtener wuna vivienda en propliedad; » en segundo fugar, con e)

promed|o de edades de la poblacion mexicana.

Si partimps de la base de que un gran porcentaje de’ las

viviendas destinadas al arrendamiento habitacional se¢ encuentra

ocupado por parejat «urante '0s primeros anos de su matrimonio, ¥

que, segun !a estadistica de]l Registro Civil, e)] 554 de los

varones y el 734 en lam mujeres que s¢ cksah o hacen antes de

los 2% anos de edad, » hasta ta) edad ia parela no tiene

estabitidad en su trabajo, nl arraige siquliera en t'a colonia,

peblado, cludad o estacls en ¢! que habita, as| como tampoco gozan

de un Ingresa tal que les permita un ahorro para  adquiris



posteriarmentes una ~wivienda., Parte de la demanda de viviendas se
puede calcular & traves del numera de las positiles parejas que se
formaran durante los proximos anos, lo cual se muestra en el

stguiente cuadro:



POBLACION EN POSIBILIDAD
DE FORMAR UNA PAREJA
DURANTE LOS FPROXIMDS 23 ANDS
EN LA REPUBL I1CA HMEXILANA

GRUPQS DE EDAD POBLACION EN tPE8w PAREJAS ESPERADAS
20-24 B" 047,104 q4-274,533
15-19 10° 206,951 S5°103,476
10-14 10°505,88% S 2Ly, Pa4

-9 10° 206,777 571493, 399
o~q 10°191,053 52095 ,524
TOTAL 49! 739,796 24°847,098 7

FUENTE: Consejo
Estadistica,

( Sexto Informe de Gobierno,

Naclonal

Geografia e Informatica.

de Poblacion e lstituta

Nacional



Por otro lado, un gran nutero de famillas nunce llegan a
alcanzar nivelies de ingredso que ltes permitan adquirir su propia
vivienda, »y mientras encuentran otras soluciones, neces)tan
forzosamente tomar en arrendamiento un departamento o casa

habl tacion,

No obstante 1o anterior, &¢ Carece eh DUestro pais de
sstimulos suficientes »y de mecanismos adecuados para que ol
sector privado participe ¢n 1la solucion del problema. lgualmente
han aumentado las complicaciones Juridicas asli come l1as
relacionadas con su manejo, se ha incrementado la carga fiscal en

los ultimos anos, y hay insertidumbre en esta actividad.

En Ia actualidad el inversionista privado esta, por Jo
genwral poce dJdispuesto a involucrarse en la {nversion on'
viviendas de arrendamiento, debldo a que una serig de factores,
principalmente la onueva legisiacion de tlpo Ffiscel, 1o han
desalentado por el monto de gravamenss, #l bajo rendimiento de 1a
habitacion » el excesivo pratecclonismo de Jas autoridades

respecto a l1os arrendatarios chv inmuebles.

. s un hecho Indiscutible 1 que #1 inversionista particular
prefiera, por logica conveniencia, emplear su cap.tal en otre
tipo de prorectos curos atractivos economicos sean maraores vy

“wentranen un rlesgo menor.

Ante tales medidas, e} actual inversionista en bienes

jamuebles dec!inades al arrendamiento habitacional, tien: que
4
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incl inarse ante algunas de las siguientes opclones, con e! fin de

conservar e incrementar su capitaly

a),— Degshacerse, a cciup hayra lugar, de sus inversionex de
bienes inmuebles, destinados al arrenJdumiento para casa
habitacion » encausarlas a otras mucho mas productivas, » Qque,

ademas, provocan menos conflictos.

b.- 0, 1a opclon mas grave de todas que ¢s5 ¢l llevar su

dinero al extranjero, provocando con e¢lto gyna fugs de capihtales.

A pesar de que exizten planes ¥y programas gubernamentales
para satisfacer 'a demanda de vivienda, estos son a todas luces
Insuficientes, ademas de que ios mismos deben complementarse® con
inversioness particulares en habitaciones destinadad al
arrendamiento, pues como ya se Indico, un altu porcentaje de la
poblacion carece de Jos recursos necesarios para adquirir en
propledad su cask habi taclion.

Es fnobjetable que wste problcﬁa no e+ ajenc a las
avtoridades, »& que en #i FPlan Parcial de Desarrcllo de |$83-1%8EK
s¢ presentan programas sectoriales y regionales dentro de l1os que
s¢ encusntran e! de * Desarrollo Urbano, WVivienda y Ecologia =,

donde se reconoce el principioc fundamental de que " toda familia



ti.-ne dereche a disfrutar de vivienda digha » decoross *.

Asimismo, se pone de relieve, ta posibilided de propiciar la

particlipacion canjunty de los sectores publico » privado, con #l

intervencicn en los metodos  inmobiliarios.,
de

fin de fomentar su

Tamblent deben emprencerse acclones gque apoyen la construcclon

viviends de renta actractiva paras ¢! loversionisia,

Al rQspecta cabw observar, por un lado, que tas autor|dades

han traturio de resolver =l probiema de viviendat «in embargo no

cuentan con lor recursos suficientes ¥ 1os mecanismos necesarios

para car scluclion al mismo, ¥ peor otro lado, existe abstencion en

la inversion en bienss Ipmuebles por parte del sector privado,

porgue, resplto, fos estimulos son Insuficientes ademas de que e

han dl« tade medidas de control.

En efecto, peset a que Jas autoridades reconocen ia necesidad

de propiciar ta inversion an viviendas PATS renta,

contradictoriamer te han establecido diversas medidas que

desallentan 1a participacion dei sector privado, tales como son

el aumento al impussto predial, =21 control a los jnerementos en

lage rentas, la provroga forzosa del contrato de  arrendamiento,

para el arprendador, Ya dupl lctidad de las sudiencias

concliiatarias en !s Procuraduria Federa! del Consumidor » JTos

Jyzgados del Arrendamiento Inmobftiario, la acumulacion de lan

rentas para efectos del Impuento Sobre ia Renta y la supredion

del flador para el arrendamiento sociel, entre otras.



£n consecuencia, el presente trabajo tlene como finalidad
principal 1 poner en relieve las caushs que han propiciada Ja
problematica actu-«! &1 arrendamiento inmoblliario para casa
hslsl tacion, hetho lto cua?, propondre una solucion viable, posible
y conforme a los ordepamicutos legales vigentes, pasando por
ultimo al capitulo de las conclusiones, dentro de las cuales
propondre diversas opclones para dar una solucion al problema

desde su raiz.

Se tlene la convicclon de que una concillaclion de los
fntereses de Jos tres sectores Interesados, es deglr, el
gobierns, Jlos arrendatarios » 1los propistarios, no s0lo es
posible, sino Imperiosamente necesario, puesto que dJe su solucion
depends e! bienestar de grandes masa+. humanas, No es dificil
percatarse de qQue {0 que es en un principio un probiema de
caracter meramente habltacional, puede convertise facilmente en
un conflicto de indole politico » soclal, cuyas dim-nsiones ¥

consecuencias son imposibles de predecir.



TITULD 1.~ CAUSAS QUE HAN PROPICIADD LA FLOBLEMATICA ACTUAL DEL
ARRENDAMIENTO PARA 11ASA HABITACION

CAPITULO 1.,- CONGELACION DE RIHTAS
Entre las disposiciones juridicas dictadas en torno a la
vivienda 14 que han generade el problema habi tacicnal,

principalmente en la viviends destinacda al! arrendamiento, se
pusden senalar los Decretos que prorrogah poi- ministerio de Ley,
sin alteracion de ninguna de sus clausulas, <alvo 10 que dlspone
que el mismo espec|flica, los contratos de arrendamiento de las
casas 0 locaies que se cltan, expadidos en los anos de 1792-19P45,
cuyo proposito era evitar 1a especulacion Inmebiliaria durante la
‘logunda guerra mundjal, Atendiendo a diversos aspectos i;clu-
economicos ¥ politicos, estos decretos fueron prorrogados en la

stapa de 1744 a 1948,

Asi las cosas, la prorroga legal por tiempo inhdefinido y por
ministeric de ley se orlgino en sels Decretos expedidos, tres por
o) Presidente de 1a Republica en elJercicio de Ffacultades
extracrdinarias durante la segunda guerra mundial » otros tres
Decretos expedidos posteriorments por el Congreso de Ila Union,

und vezr conclulda la contienda belica.



Los  tres Decretos pr.--idenciales fueron expedidos el 10 de
Jullioc de 1942, el 29 de Septiembre de 1943 » ¢! %5 de Enero de
1945, Los Decretos del Congreso de 1a Union fueron expedidos el
8 de Febrerc de 1944, el 30 de Diclembre de 1947 ¥ el 24 de

Diclembire de 1948.

De la exposicion de mulivos del Decreto que prorrogo por
ministerio de Ley, Jlos contrataos de arrendamiento en et Distrite
Federul! se despre.ade Qque ¢) proposito dei elecutivo era @)

"someter a la maror brivedad posible a 1a H. Camara de Diputados
del Congreso Federat, un proyecto de Ley que reguiara de un modo
definltivo los arrnndnmiontoé urbanas, tomando en consideracion
las condiciones sociales y sconomicas del! momento, miwmas que
cbligan a expedir CON CARACTER TRANSITORIO, una Ley que prorrogue
loxs contratos de arrendamiento de las casas o locales destinadas
a habiltaciaon ¥y a comercios ¢ industrias ... *, de tal! manera que
e) 24 de Diclembre de 1948 se explidio ¢! ® Decreto que Prorroga
por Ministerio de Ley, sin alteracion de ningunsa de Sus
clavsu!as, salve lo que dispone el articulo que en ef  mishc
especlfica, tos contratos de arrendsniento de las casas o locales
que se cltan *, el cual, segur su articulo tre .itoric primero
entrd en vigeor ¢l lo. de Eperno Jde 19P49. Dicho Decreto derogo al
del 31 de Diclembre de 1947 asi como los articulos del Codigo
Civil ¥ del Codigo de Procedimientos Civiles gque se oponian a las

-
disposicliones del mismo,

Sin dejar de reconocer que eh sUu momento estas medidas



fueron oportunas » de inhegohle beneficio social, actualmente
repres-ntan un alto costo social!, economico y» urbano para el

resto de la poblacion.

Es lnnegable que ¢l espiritu de! decreto que se¢ analiza, no
#s ¢! de procrogar todos los contratos de arrendsmiento hasta la
fecha, sino Lnfcamonto aqueilos contratos destinados a habl tacion
que ocupen #] laquilinc » los mlomﬁrus de su familia que viven
coh e, Del mismo modo tas fracciones [l » 111 del articulo 7o.
del propio decretoc eatablecen la procedencia de la rescision de}
contrato de arrendamiento por #! subarriendo parcial o total del
inmueble, sln consentimiento expreso del propietario, asl como
del traspaso o ceslon expresa o tacite di- los derechos derlvados
cde) contrato de arrendamiento sin la expresa conformidad del
arrendador, con 1o que s¢ establecio un limite a los efectos del
decreto en cuanto al titular del contrato » a 105 miembros de su
familla, »a que en la fraccion ! del articulo lo. se utiliza el
indlcativo del! verba wvivir, * wviven " esto es miémbros
permanentes, por consecuencix si con posterioridad son admitidas
otras personas en el local arrendado se podran integrar las
causales de rescisioh a que se refleren las fraccliones I » 111

del articutlo 7o. del propic decreto mismas a que se ha hecho

alusion.

- No obstante 1o anterlior, en la practica es casi imposible
probar la procedencla de las causales menclonadas, »y cuamdn esto

sucede generalmente implica uh Juicio ectremadamente proiongado »

subutancialmente onerosa.
10



En conclucion * mantener por mar de cuarenta anos Ia
congelacion de rentas ¥ la prorroga fortuita de los contratos a
generade fenomenhos udverros que debllitan Ja iversion en 12 misma
Yy . acentuan la e¢-nasez de oferta. La congelacion parcial limita

el producto de la renta » disminuye el valor del inmueble ", (1)

Lo anterior !o ha sustentado ia Suprema Corlte de la Nacjon

en la siguieante texis:

“ ARRENDAMIENTG, CONCEPTO DE FAMILlA, PARA LOS EFECTOS DEL
DECRETO ©OE 24 DE DICIEMBRE DE 1948, RELATIVO A LOS CONTRATOS

DE *.

El decreto cde 24 de Diciembre de 1748, al referirce a

" famllia " nolo hace en un sentido limitada en funcion
de determinade grupo di- parentesco, =ino gque cdesigna
por tal terminoc al grupo social que hace vida en comun,
que forma un hogar y habita bajo un milsmo techoy sin
embargo, debe tomarse en cuenta que #on  las proplas

tesis en que se¢ ha rstablecido dicho criterie
jnterpretativo, se senpala como requisito, para la

presuncion negativa de la cesion o del trarpasoc, ¢] que
€1) Podra evitarse la desaparicion de la vivienda para
arrendamiento ?, Camara Naciona) de Comercio dv Fa Ciudad

de Mexico, Edician de Central de Relaciones Publicas, 5.A.
de C.., Mexlico D.F. Pag. 24.

11



se trate de familiares que han venido habitando la
localidad arrendada, desde epoca anterior al abandono
por parte del! titular Jel coptrato.- Directo 43749-58,-
Maria Amezcua de Villazon y coags.~ fallado el P de

marzo de 1959.

{2).~ Bazarte Cerdan Willebaldo., LEYES SOBRE ARRENDAMIENTO PARA
EL DISTRITO FEDERAL. 3a Edicion, Impresora Juan Pableos, S. A.,
MEX.1945. Pag. 12.

12



CAPITULO 2.- AUMENTO EN LA POBLACIDN DEL DISTRITO FEDERAL.

E1 crecimiento demografico en Mexico #% un fenomeno de suma
importancta cuyas consecurncias en todos los terrenos no pueden,
ni deben, menosprecliarse. Es de todos sabido que el crecimiento
de la poblacion en & cltudad de Hexico va en continua aumento,
pussto que ademas vl gran numero de nacimientos ¢ superior en
gran medida al numero de defunciones 5, hay que tomar en Cuenta

la gran itnmigracion de habitantes a esta ciudad.

Con lo anterlormente expuesto se relaciona Intimamente ol
problema habitacional, ya qu+ a la afluyencia de masas humahas a

los centros de pohlaclon hay gue satisfacerle su necesidad de

vivienda. Aparte de e¢llo debe considerarse, 1o ya antes
mencionada, que Mexico es, fundamentalmente, un pals de
generaciones Jovenes, esto es, con un alto pnrconta]3 de

Individuos menorex de 25 anos > que, por razones muy naturales,
estan creande nuevos nucleps Familiares, » en consecuencia
propéiciando una gran demanda habitacional.

En efecto, debide & l1a situscion economica por la que

atraviesa o1 pals, el mexicano Joven al contraer matrimonio,

13



dificilmente cuenta con 108 recursos hecesarios jrara construir o
comprar una vivienda, por lo tanto es [ndispenzable daf & este
gran nucleo humano cpciones para que |a pareja Jjoven pueda tomar
en arrendamiento una casa o departamento habitacional, Este
fenhomeno se puede abservar en los siguientes cuadros que nos

muestran la Foblacion del Distrito Federal y zoha conurbada por

grupos de edad.

14



POBLACTON
DEL D{STRITO FEDERAL
POR GRUPOS DE EDAD

[ =1z
GRUPOS DE EDAD MILES DE HABITANTES DISTRIBUCION 1

o-49 1,061.7 i0.3

5-9 1,120.48 10,9
10~t4 1,148.3 11.4
10-24 2,119.2 2W.é
235-34 1,834.4 17.7
AS~94 1,240.0 12.2
45-54 7a¥. 1 ’.2
55~449 521.4 3.t
&5 r mas 438.7 H.3
TaTAL 10,263.46 100 X

FUENTE+ ConseJo Naclonal de Foblacion ¢ Instituto MNacional

Estadistica, Gewgrafia @ [nformatica.

15



POBLACION TOTAL

EN LA ZONA METROPOLITAMNA
DEL Wallr DE HEXICO
POR GRUPOS DE EDAD

1988
GRUPOS DE EDAD MILES DE HABITANTES DISTRIBUCIGN #
o-~4 2,4670,9 14.34
5-9 2,2%0.% 12.30
10-14 2,138.2 11.48
1 5~1% 2,020.8 10.83
20-24 1,?2172.3 P.22
25-29 1,424.8 7.65
20-349 t,270.2 6.82
35-3% 1,199.5 4.44
40-44 $B9.0 5.31
4%5-a% 765.5 TR
50-54 564,22 3.04
535~-5¢ 504.8 2.71
40-~44 357.¢ 1.92
45 ¥y mas 209.8 3.6}
TOTAL T 186,425.3 100

FUENTE: Elaboracion ptupla con base en datos

del Conselfo Nacional de Pobtacion,

16



C.be hacer mencion que en Mexico, ademas del crecimiento
cemogratico, el problema de la vivienda se agudiza con 1la
exCesiva cancentracion de 'a poblaclion, yYa que aproximad.nente el
30 de 1a misma habita en trew. grandes c]udadc;: Mexico,

Guadalajara y Monterrey, * (3)

For 1o que a) Distrito Federal se refiere, a continuacion,
en forma grafica, podemos observar la poblacion en el Distrito

Federal » Municiplos conurbados:

.

¢3) Ob, Cit., PODRA EVITARSE LA DESAPARICION DE LA VIVIENOA PARA
ARRENDAMIENTD 7. pag. B.

17



1980
1981
1982
1983
1984
1983
19864
1987
1786w

POBLACION EN EL DISTRITD FEDERAL
¥ MUNICIPIOS CONURBADOS
DE LA CiubaD DE MEXICO
¢ MILES DE PERSONAS )

DISTRITO MUNICIPIDS ZONA TASA DE
FEDERAL CONMURBADDS METROPOL I TAMA  GRECIMIENTO ¥
g%opuumm
?,194.8 5,243,2 14,440,0 -
9,385.2 5,619,5 14,974.7 3.9
?,510.14 5,994.9 15,508.0 3.5
9,489.7 4,302.2 16,042,5 3.4
$,1300.8 &,77%.2 14,580.0 3.3
?,931 .4 7,180.0 17,111.4 a.z
10,051.9 ?,579.9 17,431,8 3.0
10,162.8 7.574,7 18,137.3 2.0.
10,263.8 8,%81.7 18,42%.3 2.7

# Estimado

FUENTE:

Consejo Maclional de Poblacion ¢ Instituto Nacional

de Estadistica, Geografia ¢ Informatica.

18



- l.as estadisticas nos mueslcan que el periodo de
dupticaclaon de 1a poblacion total del pails, debido al elsvado
ritmo de crecimisente de la poblacion, paso de 40 a Z0 anos. Lo

anterior se complementas tun el siguiente cuadroz

19
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!

FORMA PTO4

ACUSE DE RECIBIDO DE EJEMPLARES DE TESIS EN LA BIBLIOTECA CENTRAL

NOMBRE DEL ALUMNO:

FRANCISCO JAVIER ICMELIN ANAYA

NOMBRE DE LA TESIS O SEMINARIO ppopyrmaricn
ACTUAL ¥
POSIBLES SOLUCIONES AL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION, ACUSE DE RECIBO

SELLO Y FIRMA DE

ESCUELA O UNIVERSIDAD CARRERA LA BIBLIOTECA®
UNIVERSIDAD PANAMERTCANA DERECHO ] e e e
L
FECHA DIA MES ARO §
5 JULIO 1989, Aot ]
Favor de 1lenar por triplicado con 'letra de Ioldo 158G
'Iionr.ci~ central u

Entregar dos oJo-plu‘-u dc ta. rnis . an. Io bi

* Exigir que le sellen, Y lo fir-.n Ias dos coplasio ADLEUDA 1L
‘ . EN DRILLIOTT .

D.G.1.R.E. B3034



EVOLUCICN DE LA POBLACION TO¥l DE LA REPUELICA MEXICANA.
¢ EN MILES DE PERSONAS »

AND No. DE HABITANTES TASA DE CRECIMIENTO %
1980 44,B44.8

1781 48,785.8 3.2

1982 71,193.3 3.2

1982 73,471.5 3.2

1984 75,%28.,7 2.0

1985 ?7,4v2.4 2.4

1986 77,5421 2.1

1787 8i,139.3 2.0

1788+ 82,721 .2 f.9w ¢

#*) Extimado

FUENTE: Consedo Nacional de Pablacion » Instituto Nacional
de Estatistica, Geovgrafia ¢ Informatica,

( Sexto Informe de Gobierno 3
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* Tomanda en cuenta I1os factores antes mencicnados »
conslderando que l1a poblacion actﬁal menor de 25 anos de edad s
del S0.4 de habitantes, ¢+ puede esperar que €1 Aaumero ode parejas
a4 formar durante 10s proximos 23 anos es de 25 millones., Ello
Implica que deben construirse un millon de viviendas por ano,
210 para satisfacer las necesl|dades adicionales del periodo 1984
al ano 2010. Ahora biens Si consideramos las viviendas gue 3w
requlere construlr para cubrir &) deficit actual que asclenda 7.8
miliones, e¢llo significaria aumentar la oferta a 1.3 millones de

viviendas snuales durante el mismo periodo. * (4}

" Las implicacicnes de o anterior son sumamente sliocuentest
habra que construir 25 millcones de viviendas pars satisfacer las

nece#sidades del periodo comprendido entre 19846 ¥ o1 ano 2010,

Pero no soloc estot hay que reflexlonar en que 1a necesidad
de habitacion en la cludad de Mexico sera de mas de 5 millones
para e]1 periodo consideradc en ¢] parrafo anterior » qucl por
snde, se tendran gue construir en promedio 220 mil viviendas ai

ano ". (%)

*Lo anteriormente manifestado acaba de ser ralificado por et

Sr. Joaquin Alvarez Ordonez, Presidante de ta Comision de

S4) ldem. pag. 12.
(3> ldem., pag. 9
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. Asentamiento Humanhos » Obras Publicas de ta Camara de Diputados,
quien declare ¢) pasado [4 de Noviembre de (P88 que el deficlt

naclonal de vivienda asciende a mas de cinco-millones. (&)

Lo anterior se agrava si tomamos en cuenta que, cdel npumero
de viviendas construidas, s un porcentale muy bajo ¢1 que se
destina al arrendamlento, 1o gque se muestra graficamente con et

siguiente cuadro;

(é) Periodico la Prensa, Mexico Distrito Federal, 14 de Noviembi«
de 1988, LX!, aumero 22072.
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PROFORCION DE VIVIENDAS EN ARRENDAMIENTOD DEL TOTAL DE LAS

CONSTRUIDAS

FUR DECADAS EN LA CIUDAD DE MEXICD

Viviendas Construidas Entre

1921
1931
1741
1PEL
1761
1978
1981

FUENTE1 IMSS,

y 1930
1940
1950

< % %

1940
1970

~

¥y 1980
y 1990

Froporcion en arrendamiento

88.94%
&2. 474
33.994
43.504
3%5.024%
24.53%

15.054

Investigacion de Vivienda.
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Indudablemente con " 1o anterlor me demuestra que el
incremento demografico Inslde .sesveramente en el problema
habl taclonal, por 10 que a traves de las generaclones actuales

podemos estudliar lonh requerimientos de vivienda en lo que ristn'

del presente slgio}
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DEMANDA DE VIVIENDAS ESPERADAS DURANTE
1988 a 2012
EN LA REPUBLICA MEXICANA

ANDS NUMERD DE VIVIENDAS PARTICIPACION
ADICIONALES POR PORCENTUAL
REGUERIR
158@-1992 4274,583 t7.2
19931997 103,474 20.5
19932002 5-252,949 21.1
2003-2007 5°143,399 v 20.7
2008-201 2 5-09%,524 20.5
TOTAL 24-86%,858 100.0 -

FUENTE? Consedo Naclional de Poblaclon e Instiluto Naclonal
Estadistica, Geografia & Informaticse,

{ Sexto Informe de Gobiernoc, !P88 ),
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CAPITULO 3.~ REFORMAS DEL 7 DE FEBRERD DE 1785 AL COPIGO CIVIL
VIGENTE PARA EL DISTRITO FEDERAL.

El capitule IV del titulo sexto del Codigo Civil wvigente
para el Distrito Federal, denominado * DEL ARRENDAMIENTO DE
FINCAS URBANAS DESTINADAS PARA LA HABITACION ", fue reformado por
¢] Articulo Primerca del Decreto publicado en el dliario oficlal de
la Federaclion del 7 de Febrero de 1785, » comprende los Articulos

2448 al 2448-L.

Dicho caplitulo sufrio uns transformacion absoluta, ¥
en virtud de que es en el donde encontramcs gran parte de la
regulacion juridica relativa a 1 materia del presente trabajo, a
continvacion se transcribe ¢! mismo, con las notas y comentarios

pertinentes:

Articulo 2448.- Las disposicicones de este Capitulo
son de orden publico # Interes social. Por tanto
son Irrenunclables ¥ #h cousecuencla, cualquier

. estipulaclion en contrarjo se tendr:s por nNo puessta.

Las disporlciones de este capitulo al ser de orden publico »
Interes social, por lo tanto irrenuncliables, automatlcamente

eliminan 1ta voluntad de las partes, por Jo Que en coOnnecuencia

26
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quedta  fusra de su aicance o} pactar Tibpremente tas condiciones

del tontratoc de arrendamiento,

Articulo 2448-~A,-~ No debera derss en arrendamlento
una localidad que nao reuna las condiciones ds

higiene » saltubrided exigidas por la Ley de la

Materia.

articylio 2448-8,~ Et arrendador que no haga Tas

obras qué ordene Ta autoridad santi taria

correspondisnte comp HRECESATiAS para  que una

local idad =4 a hatitable . higienica, [13

responsable de los danos » perfuicics que los

ingquiltinos sufren por ®sa CAUBA.

Articulo 2448-C.- La duracion minima de toda

contrate de arrendamiente de fincas urbanas

destinadas & 1&x habitacion sers de un sno forzoso

para arrendadoe b4 arrendataric, que sera

prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasnis

por dos anos mai slempre » cuanda se encusntre al

corrtents en ol pago de Tas rcentas.,
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Esta artlcule, ai precissar que ta duracion minima del
contrate de arrendamiento habi{tacional, no podra ser menor & un
Ano, ¥ que ademas l1# otorga al arrencdatacio 1a opclon de prorroga
hasta por dos anos mas, convierts ¢! contrasto de arcendamiento #n
unh verdaders cargs © gravamen park ¢! (nmueble, »a que, al sec
Ta wigencia da este, de por lo menos tres ancs, Inside
directamente *n  su wvalor » timita ta posibilided de L 1V

comerciatizacion, restandole atractiva come alternativa de

Inveraien.

Articula 24948-D,~ Para tos efectos dv [ 231
capltule 1a renta debera estipularse eon moneda
naclonal.

La renta solo podrs ser incrementada anualmenter
en  su caso, el aumento no podra sxceder del B%4
dol incremento porcentual, fliado al anlario
minima gensral del Distrito Federal, eon el &nc en

que ¢! contrato se renueve O se¢ Prorrogue.

El Articule 24489~D0 del Codigo Clvil \Vigente resalmente

‘canstiluye una gran carga para ol arrendadorss, ¥a qué no  Sp
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reduce a fijar ios periodos en 1os que podra aumentarse la renta,
slno que 1l1os Jlimlta estipulando en forma por demas ambigua,
¢!l mecanismo mecdiante el cyal se puegden filjar Jos aumentos

anuvales & la renta.

Dicho precepto legal, con su mala redacclon, da lugar a
distintas interpretaciones, por 10 que encontramos los siguientes

criterlosny

ar.~ EIl que sostiens la Procuraduria Federal det

Consumidor.

Esta autoridad, sostiene, bajo mi criterio en +forma por
demas equivoca, el que Jas rentas unicamente se podran
Incrementar en un 63% det Incremento porcentual! fiJade al sajarlo
minimo del Cistrite Federal, wunicamente EN EL MES DE ENERD DEL

ANDO EN QUE EL CONTRATO SE RENUEVE O SE PRORROGUE.

b).~ EL PIRAMIDAL.

Hay quien Interpreta ! precepto legal que se¢ comenta, .

- 29



toeteniendo que Jas rentac unicamente se podran incrementar el

854 del resul tado de 1a suma de los distintos porcentajes en que

s8¢ haya aumentado el salario minimo durante el pericdo atual de

vigencia del contrato de arrendamiento.

Este criterio adolece mas que de un error de tipo legal o

ya que la

interpretativo, de una egquivocacion de tipo arltmetico,

suma de porcentajes no nos da ¢! resul tado esperado en forma

correcta.

c).~- EL DE LOS ARRENDATARIDS.

Este criterio per demas absurdo es aguel gue clertox

Iitigantes pretenden hacer valer al soslener que ¢! aumento de la

renta es ¢l resul tado de aplicarle el 834 al incremento que sufre
e) salario minime de Enero a Enero de cada ano expresando el

cantidades, sin considerar que el articulo que we¢

mismo en

comenta nos habla del increncnto PGRCENTUAL que sufre el salarlio

minimo durante e)] ano en que ¢! contrato se reénueve o Se

prorrogue.
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d).~ EL CRITERIO DE LOS ARRENDADORES.

Por ultimo hay quienes sostienen, principalmente 1los
arrendadcores y profesionales inmobillarios que el articulo 2448~D
se debe Interpretar de tasc siguiente manera; para obtener ol
fncremento porcentual fijJado al salario minimo del Distrite
Federal, en ¢l anoc en que o) conliato se renueve O 3@ Prorrogue,
debemos tomar en cuenta e) saltario minimo vigente al Inicioc del
contrato »y o) salario minimo vigente al termino del mismo, »
mediante una regla de tres obtener el parcentaje wn que diche
satarlio minimo se Incremento. &' resultado de dicha operaclion se
le multtipitica por el BYZ a que se refilere el articulo en
cuestion, obtenlendo asi ¢1 porcentaJe maximo permitide de
Incremento la renta. For ultimo a ] monto de la renta se Je
debera multiplicar o1 porcentaje obtenido, dando como resultado
la nueva renta que s# debera pagar durasnte los siguientes doce

mesers.

Asl las cosas, » aun aplicando @) criterio que brinda
mayores ventalas para los proplietarios de inmuebles, estos s
encuentran gravemente perjudicados por e] multicltade Articulo

2448-p de! Codige Civil vigente para e! Distrito Fodoéal. Ya que
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a lo largo de tres anos su Ingreso se ve substanclalmente
reducicdo ¥ no asl sus gastos ya que estos continuan en una

tendencia alcista al npo estar tasados o reqgulados de modo alguno.

Exsta limitaclon, ademas de provocar conflictos sntre
inquilinos y» casercs ¢ por la brusqQuedad en los aumentes ),
reduce et rendimientoc de Ja lbversion destinada a Inmuebles para
arrehdamiento, tal y como sSe domh--tra can las siguientes

graficas.
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CUADRD COMPARATIVO

DEL. CRECIMIENTO DE LA
RENTA CONTRA EL INCREMENTO
DE INFLACION® ¢ 19B80-1%68 )

# Variaciones anuales al flnal del periodoc sn porcentales.

NaCIoNAaLCL )
AND INFLACTON ALGQUILENK DE DIFERENCIA EN
GENERAL VIVIENDA PUNTOS PORCENTUALES
113 4= }) (B-2w(C)
1980 27 .8 29.0 -0.8
1981 28.7 30,3 1.6
1982 P6.8 73.1 -25.7
1983 80.6 S5é.8 -24.0
1984 3%.2 41.2 ~18.0
1983 43.7 55.7 -8.0
19845 105.7 &P 6 ~36.1
1987 159.2 v4.2 -45.0
1988¢2> 44.7 88.1 43.4
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CIUDAD DE MEXICO(1)

AND INFLACTON ALQUILER DE DIFERENCIA EN
GENERAL VIVIENDA PUNTOS PDRCENTUALES
<Al L4: b (B-=C)
1960 29.4 37.49 8.0
1981 30,3 7.8 ?.5
1982 P4.49 77.9 -19.5
1983 78.3 57.0 -21.3
1984 54.7 q0,3 —-14.9
1985 3.8 37.3 ~-é.3
19848 104.7 5.4 -33.3
1987 195.9 ¥2.49 -63.3
1988¢2) 43,.8 101.9 38.1

¢1)> DBase 1978 = 100

$2) #Acumuladc Enerc - Ageosto 1988,

PUENTE: Indices de Preclos, Bancos de Mexico.
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* Preclsamente jior que ) proceso inflacionario afecta en
forma permanente Jos costos de operacion de la activid.d
inmobiliaria [nfluye en t'a detcapitalizaclion que experimenta el
propietario, se hace necesario poner especial an'enciox en
soluclonar este problema » abatir 'a crisls que se clerne wobre

ta vivienda transitoria, *

¢?). 0Ob. Cit. PODRA EVITARSE La DESAPARICION DE LA VIVIENDA PARA
ARRENDAMIENTG P Pag. Z8.
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COMPORTAMIENTO DE

LOS COSTOS DE CONSTRUCCION

DE VIVIENDA A NIVEL NACIONAL

BASE: DICIEMBRE 1980 = 100

ANOS INDICE EN GENERAL SUBINDICE DE VIVIENDA

1980 100.0
1981 126.7
1982 255,9
1983 462 .4
1984 ?34.4
1985 1,205.7
1984 2,480,8 1,
1987 6,429.5 a,
1988% 9,300.8 s,

#) Acumutlado enero-~agosto

»

FUENTE: Indlices de Precleos, Banco de Mexlco.
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100,0
129,5
237.0
370.6
542,2
aza.7v
438.7
718.2
9t5.?

b

SUBINDICE DE
MATERIALES DE
CONSTRUCCION

100.0
129.8
225.8
“27.?
$65.5
1.,096.1
2,157.4
6,909.5
?,086.1



Gobre este articulo solo cabe poner e¢n reliove las

reformas en materia fiscal que

Articulo 2448-E.~« Lx renta debe pagarse eon los

plazos convenidos, » a falta de convenio, . por
meses vencjdos.
El arrendatario no esta ohligade a pagar ja renta

sino desde s} dla en qQue reciba a1 Inmuebls obleto

del contrato.

ul timan

contemplan como materja de

tiscalizaclion #! ingreso en credito.

Articula 2448~ ,~ Para tow efectos ds -cstc
Capltule ¢! contrato de arrendamiento debe
atorgarse por sscrito, ta falta de ssta formalicad
s¢ (mputara al arreandador.

E1 contrate debera contener, ctwando mencs las

siguienlteos estipulaciones:

1.~ Nombres del arcendador ¥ arreadataric.

Il.~ La ubicacion delinmueble.
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I11.- Descripcion detallada del inmueble obleto
del contrato ¥ de las Instalaciones ¥ accesorios
con que cuenta para el uso ¥ goce de)l mismo, asi

como el estado que guardan.
IV.- E! monto de la renta.
V.= La garantia, en su caso,

Vi.- La mencion expresa del destino habitacional

de]l Inmueble arrendado.
Vil.,~ El termino del contrato,

ViIlIl,~ Las obligaciones que arrendador y
arrendatarijo contraigan adiclionatlmente a " vas

establecidas en la Ley.

articulo 24498-G.~ El arrendador debera registrar
el contrato de arrendamiento ants la autoridad
conpetente del Departamento del Distrito Federal,.
Una wez cumptido este requisito, entregara ail

" arrendatario una copia registrada del contrato.

s



£1 arrendatario tendra acclon para demandar el
registro mencionado, » ta entrega de 1a copla del
contrato,

Igualmente e! arrendatario tandra derecho para
-roglitrar U copila de) contrato de arrendamiento
ante Ia autoridad competente del Departamento dei

Dlstrito Federal.

Articule 2999~H.,~ E1 arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a la habitacion no termnina por
ta muerte del arrendador ni  por Ta del
arrendatario, sino solo por los motivos
egtablecidos por las Leyes,

Con exclusion de cualquler otra persona, el
cohyuge, el o la concubjna, los hijos,_los
ascendientes en Tinea consanguinea o por fflnldnd
de! arrendatarioc fallecido se subrogaran en los
derechos » obligaciones de este, en 108 mlsmos
termincs del! contrato, siempre y cuando hubleran
habi tado real » permanentemente el Inmuebie en
vida del arrendutario.

No es aplicable 1o dispuesto en #1 parrafo
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antertor a las personas que ocupen el Inmueble
como subarrendatarias, cesionarias o por otro
titutle semeJante que no sea la sltuacion prevista

en este articulo.

Articulo 24948=1.- Para los efectos de este
capitule, &1 arrendataric si esta al corriente en
el pago de la renta tendra derecho & que, en

igualdad de condicicnes, se¢ le prefiera u otro

interesado en ¢l nuevo arrendamiento del Inmueble.
As|miemo, tendra el derecho del tanto en caso de
que el propletario quiera vender 1a élnca
arrendada.

Articulo 29498-J.~ El ejerclcio del derecho del
tanto se sujetara a las sigulentes reglas:

IT.~ En todos los casos ! propietario debera dar
avisn en forma indubitable al arrendatari{o de su
deseo de vender ¢l inmueble, precisando el precio,
- terminos, condiciones » modalidades &t Ia compra

venta.
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I1,- E! o los arrendatariocs dispondran de 15 dias
pare notificar en forma Indublitable al arrendador
su votuntad de elercitar ¢l derecho de! tanto en

los terminos ¥ condliciones de la oferts,

I11.~ En caso de que el arrendador cambie
cualquiera de los terminos de ta oferta iniciat
estara oblligade a dar un puevo aviso an Fforma
Indubi table al arrendatario, quien & partir de ese
momento dispondra de un nueve plazo de 15 dlas
para los efectos del parrafo anterior. Bi el
cambio se preflere al precio, el arrendador solo
esta obligado a dar este nueva aviso cuando e}
incremento o decremanto del mismo sea de mas de un

dlez por clento,

IV, Tratandose de blenes sujetos al regimen de
propiedad en caondominio, se aplicaran las

disposicliones de la Ley de la materia.

V,~ Las notarios deberan cerciorarse del
cumplimiento de este articylo previamente a la

autorizacion de la escrltura de compra-venta.

Vi.— La compra-venta Y su escrerl turaclon
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realizadas  en contravencion de jo dispuesto en
exte articulo seran nulas de plenc derecho y los
Notarios Incurriran en responsabilidad en los
terminos de la Ley de la materia, La accion de
hulidad a que se& reflere esta fraciion prescribe a
los =eis meses contadeos a partir de que el
arrendatario tuvo conocimlento de Ta reallzacion

del contrato.

En caso de que el arrendatario no de el aviso a

que se refieren las fracclones Il » J11 de este

articulo precluira su dervcho,

La mala redaccleon de tos ultimos articulos transcel tos,
tambien ha ccasionado multiples criterios de (nterpretacion y muy
variadas cohtroversias entre arrendadores ¥ arrondntlrluu, m}.mOl

qUe por su trascendencia y gran Variesdad podrian ser materja dé

estudio para wun trabajo similar al presents. Unicamente cabe

hacer menclon gue estos articulos son un obstarulo mas para los

posibles jnversionistas en [nmuebles destinados al arrendamiento

para casa habitacion, toda vezr que no tienen ta absojutas facultad

para poder vender ! inmueble a quien mas le plazca y en @l

mamento mas oportuno, ya que en la practica no es tan sencillo
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notificar en forma personal ¥ simuyl tanea a todes » cada uno de
1os ‘lnqufilnos de un Inmueble, ¥ en cohsecuencia e! computo de
los IS5 dias, a que se reflere la fraccion 11 del Articulo 244a-J,
correra en forma distinta dependiendo de 'a fecha en que se
notifique en forma Individual a cada uno de tos Inquilinas de un
inmueble. Ademas de todo 1o anterior y del desembolso que
significa este tipo de notificaciones ( ya sea modinnto MNotario
Publ'lco o un Juzgado del Arrendamiento Inmobiliarle ), hay que
tomar en cuenta la casi inevitable reacclon de los arrendatarios,
qQulenes al recibir una notificacion en su domicilio, dandoles a
conocer Ia wvuenta del edificio, automaticameate dudan de¢ su
permanencia en ¢l, por lc que en forma masliva acuden a consultar
a un abogado, e) cual, generalmente resulta ser de infima
categoria »y lejou de Informar debidamente a los inquilines, les
incrementa sus infundados temores ¥ los alienta para Inlclar
determinda aceion en contra del arrendador mediante una * modica

iguala mensual .”

Sobre ¢! particular se han vertido distintas opiniones,

scbresal (endo las siguientes:

§.~ Estracto de Ia opinjion emitida por & Academia Mexicanas

de Derecho Notarlal, A.C., enh relacion con ¢] Derecho del Tanto

en maleria de Arrendamiento Habi tacionaly
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1,- El Derecho de! Tanto, romo especie, pertentce al genero
de los DERECHQOS PREFERENCIALES, cuya regulaclon [ 1]

fundamentalmente de Derscho GCivil,

2.~ En materia de arrendamiento destinado & habltlclon,- (1,
el articulo 2448 incisos i) ¥ J), se establece, en favor del
inquilino que westa al corriente on sus pagos, un Derecho del
Tanto, cuando e] propietario quiera vender la finca arrendada.
La venta que se¢ realice eon violacion a este derecho, estara
afectada de nulidad relative. La fraccion VI de! fncise i) del
articulo 2448 inciso J) dispone que se trata de una " nul ldad de
plenc derecho ", pero al establecer que esta nulidad " prescribe
a los sels meses *, convierte esta nulidad, en nullda? relativa.

articulos 2224 y 2227 C.C.

3.~ E! derecho de)] tanto del articulo 2448 inciso i), solo
s¢ consagran en favor de los arrendatarios. No es aplicable al
subarrendatario, a qulenes Iy Ley expresamente no les concedio
este derecho.

qG,- Respecto de Ila naturaleza juridica de los I3 dias »
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toda vez que la Ley es omisa al respecto, consideramos que lot 15
dias a que se reflere la fraccion 11 dei articulo 2448 del Codigo

Civil deben ser diass naturales.

B3.- La razon de ser de la reforma del capltule 1V de
arrendamiento, es la de rescliver el problema habitacional, Nunca
fue la intenclon del legislador el de faciltitar a) inqullino Ja
especulaclon inmobiliaria. Bajo este criterlio, consideramos que
el espiritu de las normas de orden publico tutelares del
arrendamiento inmobiliario de fincas destinadas a habltaclion, es
Ia de proteger a los inquilinos del incremento desmedido de las
rentas, ocaslonado por una demanda excesiva de inquilimos, atenta
a la escasez de vivienda ¥y el deficit habitacional. En
consecuencia, o) derecho dsl tanto se le otorga al Inquiline,

excliusivamente para adquirir 1a vivienda que usa, QOTa ¥ OCUPR.
Afirmamos enfaticamente, que no ¢ #! proposito de la Ley,
el de Facilitar la espesculacion inmobitiaria, consistents en

permitir que un inquiline adquiera mas de una vivienda.

JAfirmamos, que ¢! derecho del tanto que se establece on

favor del Inquilino, para que este adquiera su respectiva
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vivienda y soio su vivientda, o8 paras e! sfecto de transformar al

inquitino en propietario, <umpliendo el proposito constitucional

consagrado en 2! articulo 40. que enfatiza que * Toda famillas

tiene derecho a diefrutar de vivienda digna y decorcea .,

Con base an ¢! fundamento constitucional anterior, now

oponemos a aceptar, que ¢1 derscho del tanto #n  favor del

inquilina, contenido en #1 articulo 2448 inciso (2 » i), swe
sxtiends » la posibllidad de que »1 inquilinc puede adguirir

Ademas de si vivishda, todo o] edificlio o tada un condunto

tnmobilliar{ioc.
L]

Aceptar este criterfo, es deformar, corromper ¥y prostitule

¢! deracho de) Inquilinay es converticrio no en proplietario de ay

vivienda, sinc en #) casero de sus anteriores vacinos; s

converticr al ingquitino en arrendador) es utilizar ta Ley

protectora del inqullino como un medic para Ta especulacion

inmobiflaria » para e! proposito de lucrop es convartic al

fnguilino en especulador; o) Geneficio de la Ley on  favor de!

inquitino se plerde, porque no se busca convertir al inquitino en

propietarico, =ino 1o que se pretende es cavertir al Inquilino en

arrendador, 1o cual ademas de absurdo, va en cantra del espirity

dr 1a Ley.
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&.,~ Una Interpretaclion integral de todo ¢! conjunto de
normas que se han creado para resolver el problema de la carencia
de vivienda, nos hace afirmar, que ha sido una permanente
preccupacion del Tegislador, el de evitar 1a especulacion

inmoblliaria hablitacional.

Es el caso de ios articulos 46 » 47 de la Ler Federal de
Vivienda, que doclaén que #! fin de la Ley, es beneficiar at
mayor numero de personas y por tanto los beneficlos en materia de
vivienda, * molo podra conceder a una sola persoha ... la
adquisicion ... de una sola vivienda ... " Articulo 44, Al mismo
tlo&po. we establece que ¢ adqulrente solo podra transferir sus
derechos de propledad " a otira perscha gque reuna Jos mismos

requisitos y condliciones . Articulo 43, R

Como mancicn, la Ley de Vivienda establece ¢n #1 articulo 47
la nulidad de toda transmision de propledad, por medio de 12 cual
una persana adquiera mas de una vivienda. La nulldad de esa
transmision se entiende que es nulidad absoluta, porque va en
cantra de una disposicion de orden publico, conelistente eon la
prohiblclon expresa de que una misma persona adquiera mas de una

vivienda. Vista as! la cuestion, nuestra argumentacion resulta

contundents ¥ definitiva,

47



Es mas, tan estamos en 1o clerto, que de no cumplirse con el
fin de la Ley, ¢3to es, ¢1 de resolver el probltema habltaclonal,
tendremos que, si el :-mprador no vive la vivienda personalmente,
© la destlna a otro fin que no sea vivienda, entonces, » como

sancion proceda 1a resclsjion del gontrato.

Adviertase entonces, que ¢l sentido de estas normas, es el
de benefjciar al inquilino para ques adquiera una sola vivienda »
solycione su probltema habitacional, Este o8 o] espiritu de ltas
normas  en materia de vivienda ¥ ¢) criteric es de afirmarse, a
tal grado, que wi el ingullino no vive la vivienda, o5 decir,; st
se convierte en arrendatario, procede la resclelion del contrate

por ¢| cual adguirio ! inmueble.

Creemos que estos preceptos son 1o suficientemente claros
para que se entienda que ¢l (nquilino tiene un derecho del tanto
para adquirir sy vivienda, pero no para adquirir ¢l edificfo, En
este sentideo, no aporamos en los xrtjiculos ¢, 18, 19 » 20 }r la
Ler de Condominio » las disposiciones relativas a la Ley de

Bienes Nacionalex, Ley del Infonavit, Ley del lussste.

7.- Debe haber igdenticdad perfecta y por tanto cuincidir el

mismo suleto » #| mismo objeto del arrendamiento con el sujete ¥

o7 objeto de 1a compra venta.
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El!  arrendatario como sujeto, » la localidad srrendada coma
oblJeto deben rolncidir exactamente con #]1 sujeto comprador ¥ con

el obJeto materia de la compra-venta.

Como wvemes, esto no sucederia si permitieramos que el

inqullino comprara ademas de su departamento todo el edificio.

El principfio es que ®)] arrendatario se convierta en

comprador, ¥y evitar que e1 arcendatario se convierta on

arrendador .

8.~ Finalmente e1 articulo 249498 () habla del arrendatario

en slngular, e)] articulo 2448 J) habla del arrendatarioc en

singular. Lo anterior nos nblfgi 4 afirmar que e! derecho del

tanto se concede al fnquilino para adquirir su vivienda » nada

mas,

Si la fracclion Il del articulo 24948 usa ¢l plural, es solo para
¢! cawo de) articulo [984, que prevee 1a pluralidad de suletos,
ya activos, ya pasivos, ya de deudores o ya de &creedores.

Se trata exclusivamente, cuando respecto de und mjama

vivienda, hara varios inquillinos, Caso en e¢i cual todos deben
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ser notificados, por tratarse de una modalidad de las
abtigaciones que nos da plurallidad de arrendatarios por

mancomunidact © en su caso sol idaridad.

P.~ Existen varlios supuestos contemplados en Ley en ios

- Guaxles se concede ¢l Derecho tel Tanto en favor de dos o mas
sujetos, ¢( Condominio, Copropiedad etc. 2 ¥ en e¢llos es el prople
ordenam/ento ¢l que Jjerarqulza el derecho de preferencia

( Articulo P74 del Cerigo Civil ),

Esta preferencia, no la establece #1 legisiador #n materia
de arrendamlento, l!ogicamente porgue nunca van a concurrir varios
InquiTinos en la adquisicion de una sola vivienda, ¢ salva la
mancomunidad ), sino que gl Jderecho del tanto se l¢ otorga al

fnquillno para que adquiera la v]vienda que ocupa,

Por esoc no esta regulada la preferencia legatl ro'pocta de
los Inquilinos que pretendan adquirir todo el | nmueble, porque

eate supuesto ho 10 quiere la Ley.(8)

{8) PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLD DTHOM .,Opinion en relaclon con
] derecho del tanto en materia de arreéndamientc habltacional,
Academia Mexicana de Derecho Notarial, A. €. Mexlco D.F. Pags.! »

18,
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11.- Extracto de !a publicacion reatizada por el Lic.
Higuel Angel Zamora Vatencis, en relacion con ] Derechio del

Tantos

1.~ Conceplu del Derecho del Tanto.- E! Derecho del Tanto
e la posibilidad juridica que le da )Ja Ler a un copropistario
paras adquirir, en Igualdad de circunstancias, respecto des
cuatquier tercerc la parte Indivisa del bien sabre o] que recae

la copropiedad, que pretenda vender otro copropietario.

2.~ Justiflcacion del Derecho.~ Con el Derechao de]l Tanto,
st tiende a evitar conflictes entrv los titulares de los derechos
patrimoniales que la Ley estima mas importante, como son Jlos
derechos reales ¥y especificamente ol de propisdad ¥y el de
usufructo » aguellos que por su trascendencia sacia) ¥ ecancmics

podrian equipararse a e¢llos, por recasr con la  fuerza de wun

derecho real, sobre una universallidad Juridica o de hecho, :omo

#8 @) casco de tos heredercs y de los socios,
E] Derecho del Tanto, en ultima instancia, tiende a

garantizar a! pleno ejercicio del derecho de propiedad ¥ evitar,

dentro de 1o pasible, conflictos fque afecten & )i colectividad,
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Cuando e1 leglislador prorecta el Derecho del Tanto al campo
de Vos derechos personales etla olvidando esa tradicion juridica,
estax dJdespatural lzando 1a figura ¥ esta originande ja posibilidad
de mayores conflictos que l1os que mal pretende evitar., La
protecclan a l1os derechos persconales la debe establecer la Ley en
vista de evitar conflictos patrimoniales pero sin altecar
Instituciones Juridicas fundanentales como el derecho e

propliedad.{(?7).

1Il.- Extracto de a2 ocpinlon smitida por 1 Consejo del
Coleglo de Notarios del Dlstrlto Federal, A.C.: El pasado 4 de
Abri}] de 19788,

E1 articuleo 2448 1, del Codigo Civil pars ! Distrite
Federal, establece el Derecho del Tanto en favor del arrendatario

en casoc de que ¢1 proplietario quiera vender la finca arrendada,

El articule 2448 J, del mismo ordenamiento senala los
requlsitos ¥ regltas a que se¢ sujetara el elJerciclo del menclionade
Derecho.

En principio, el articulo 2448 }, senala un derecho e¢n favor

(?),2AMORA VALENCIA HIBUEL ANGEL. Artculo Sobre Otorgamliento De!}
Derecho Dsl Tante. Mexico D. F) Pags. 17 a 39,
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del arrendataric que por virtud de su contrato occupa ¢l inmueble,
para que adquiera !a finca que, tal como se expresa, cdebsmos
considerarla en su unidad juridica y de hecho como materia de
venta; de tal manera que, debe ¢xistlir una identidad entre el
objeto del arrendamiento » el que a sy vez va a ser materia de la
venta, No dice ese articulo que el Dsrecho del Tanto corresponda
a una parte de la fincaj razon por la cual, ¢tratandose cde un
inmueble, no sujeto al regimen de propiecdad en condominio, debe
entenderse que ¢! Derecho del Tanto corresponde & quien arcienda

la totalidad ¥ no una parte del Iinmuebles.

La Intenclon logica qur deriva de 1a Interpretacion Juridica
de los articulos mencionados es en ¢! sentido de gue quien ocupa
un  Inmueble en su caracter de arrendatarioc pueda convertirse en
propietario del! mismo ¥ nb que s¢ substituya como arrendador
respecto de oOti-ns  personas que pudieran tensr ¢l caracter de
arrendatarios respecto de otras partes del mismoe inmueble ra que,
de esta manera no se lograris [a finalidad mencionada ¢n orden a
satisfacer un problema de vivienda, pues s0lc se subrstituiria un

arrendadorr por otro.

vo puede existir Derecho del Tanto para que un arrendatario
adquiera algo distinto de 1o que es objeto de su arrendamiento.
En  tal virtud no puede existir un Derecho del Tanto a favor de
aiguno de 1o diversos arrendatarios de partes cdistintas de un
inmueble, para adquivir Ta totalidad, puesto que la parte que neo

ocupa ho la tiene on arrendamiento.
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El mismo Codigo Clvil que regula &1 procedimienta ¥
requisitos & que me sujetarus el Derecho del Tanto, no preve el
caso de solucinnar conflictos entre diversos arrendatarios que
quisleran hacer uso de un derecho, de 1o cual debe desprenderse
que 1a Ley no presupone e#se conflictoc ¥ si 10 hace #n otros casos
en que diversas personas por ser participes de un misme derecho
se vieran en conflicto ¢n ¢! momentc de su ejercicio como es @l

caso cde la copropiedad o la mancomunidad,

Ni siquiera los arrendatarios se encuentran vinculados entre
i} ni puede determinarse por la Ley ni por los respectivos
contratos que cada uno de ¢llos tuviers un mejor derecho que
otro, y salo cabria;, interpretande extensivamente la Ley, que
exista un derecho cuande todos e¢llos estuvieran interesados en
adqulirir en conlJunto 1a totalidad de¢} Inmueble, pero que no puede
existir tal derecho cuando #2010 uno o algunos de ellos, quisiera
adquirir 1la totalidad frente a otro y otros que tambien quieran

ess totalidad pues en tal caso no podeia existir tal dececho.(10?

Articuleo 2448-K.- E} propietario no puede rehusar
como fiador a una perscna ue reuns los requisitos
exlgidos por 1a Ley para que sea flador.
10D ITURBIDE GaLINDD ADRIAN R. ¥ EDUARDO . MARTINEZ
URGQUID], ,Carta de! Cosejo del Colegic de Notarios de} D. F. A,

C., emltiendo opinlon sobre el Derwcho del Tanto , 4 de abri) de
1888, Mex. D.F. Pags, 1 a 6.
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Tratandosr del arrendamiento des viviendas de
interes social (3] potestativo para [}

arrendamlento dar flanza o sustituirc esa Qerantija

con el deposito de un mes de renta.

ARTICULO 2448-L.~- En todo contrato de
arrendamiento para habitacion deberan tanscribires

integrus las disposicionss de este capitulo.
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CAPITULD d.- OECRETD DE FACILIDADES PARA CONSTITUIR EL  REGIMENM
DE PROPIEDAD EM CONDOMINIG,.

Sabemos que por Decreto de|l H. Congresc de¢ la Union,
publicado en e)] Djario Oficial de la Federacion el dia 7 de
febrero de 1 ¥85, se reformaron » adicionaron diversas

disposiciones relaclonadas con Inmuebles dados en arrendamiento.

El Articulo Decimo Primero del Decreto mencionado, autorizo
la Constitucion Jel Regimen de Propiedad en Condominio para Jlos
Inmuebles en esa epoca arrendados, €in necesidad de obtener la
declaratoria, las licencias, autorizaclones o permiscos de
contruccion urbana » de salubridad, a que se refiere ¢l Articulo
qo. de la Ley Sobre el Regimen de Propiedad en Condominio de

inmuebles para ¢l Distrito Federal,

Posterjormente mediante Decreto del H. Congreso de [2 Union
del! 27 de Diciembre de 1985, publicado en el diario oficial de la

Federacion del 13 de Enerc de 1984, se reformo ¢! citado Articule

Decimo Primero y se autorizo la Constitucion del Regimen de

Propiedad en Condominio wmobre los inmuebles actuaimente

arrendedos ¥ los anexos comerciales gue se encuentren en dichos

inmuebles.
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Para tal efecto, en su Tran-‘lorioc Segundo dispone que el
Departamento del Distrito Federal expedira ! instructivo a que
@ sujetaran propialesrivs e Inguliinos para hacer efectivos los
Derechos derlvados de dicho Decreto, por 1o que en Diario OFflcial
de la Federacion de f.rcha 14 de Maro de 1984 se publico el .
tnstructive para {a Con<fitucion del Regimen de Propiedad en
Condominio de inmuebles arrendados para habitacion » sus anexos

comerciales, *

Diehos Decretos e instructivos, Indudablemente henh probado
sy bondad ¥y en consecuencia a traves de elios se ha logrado gue
un gran npumero de personas »y fFamilias de niveles medio »y bajo
hayan podide adquirir en propiedad el departamenia o vivienda que

vehian arpendando.

Paradojlicamente, » bajo mi personal punto de vista, dichos
Decretos tambien han contribuido a proplciar una gran bajJa en la
cferta de i(nmuebles para arrendamiento de casa habitacion, »a
que, <sgun se ha mencionado en 108 caplitulos antericres, desde
hace tliempo existe un deficit en este rubro, e1 cual! se agrava
*n ¢l momenhto que un gran humero de inmuebles farmados

preponderantemente por dep.. tamentos destinados al arrendamlento
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habitacional, apeQandose al multicitat. Deecreto, solicitan su
cambio de Regimen de Propledad Particular a Condominio, »
posteriormente se ofrecen e¢n venta sus ocupantes por lo que en

consecuencia sajen del mercado del! arrendamiento .irnmobiliaria.

Con lo anterlor no se quiere decir, de ninguna manecra, gue
el menctonado articulo Decimo Primero del Decretn que se comenta
harya zido un error del! legislador, al contrario, en el tiempo de
su vigencia hemos podido palpar rus bondades y beneficlios, tanto
parsa los propietarios como pare los inquilinos, ya que. aquellos
han logrado tiberar su Inversion » olvidarse de todos los
probl emas que trae consigo e) ser arrendador, y sstot han pasado
de eer inquillnos a ser propietarios, provocando alemas grandes

meJoras en las condiciones » mantenimiento de los inmuebles.

Lo que hay que tomar en cuenta es que, entre otros factores

que hacen mas complejo el problema del arrendamiento
habitaclonal, «% el heche de gque uns gran cantidad de inmuebles
en arrendamientc cambien sy regimen al de propiedad en condomin.o

agravando todavia mas el problema de escace: y reduclendo aun mas’

la poca oferta existente,
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CAPITULO S.- REFORMAS A LA LEY FLU:ERAL DE PROTECCION FEDERA&L AL
CONSUMIDOR

En Diario Oficial de 1a Federacion del 7 de Febrero de 19895,
se publicaron diversas reformas a ta Lery Federal de Protecclon al
Consumidor, de las cuales encontramos alguhas que e dan
caompetencia » facultades a dicha autoridad para conccer de
asuntos relativos » controversias relacionadas con el
arrendamiento inmobiliario de casas habitacion dentro del

Distrito Federal,.

Atl por ejemplo ¢) Decreto publicado en el Diario Oficial de
la Federacion arriba mencionadn, crea o adiciona a 1a Ley Federal
de Proteccion al Consumidor e] Articulo 57 bis, mediante €1, cual
s otorgan facultades a Ja Procuradurla para protejer los
derechos de los arrendatarios en ¢l Distrito Federal, siempre »

cuando se trate de arrendamientos para habitacion,
Asiml smo con Ja creacion del Articuio SP bis se e

confleren, a dicha autoridad, las atribuciones de representacion,

vigilancia ¥ tutela de ios derechos de los arrendatarios.
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Se puede deci que las mencionadas facul tades de la
Procuradurta Fe!l:ral del Coasumidor han, en terminos generales,
funcionado bilen, sin embargo, es Importante mencionar Jos

siguientes aspectos:

a).~ Dicha autoritad a [nterpretade en forma por demas
errcnea el Articulo 24948 D del Codigo Civii wvigente para el
Distrito Federa® relativo al incremento en ¢! monto de la renta

al vencer ol peorindo anual de los contratos de arrendamiento.

En efecto, tai » como 1o menclione en #]1 capitulo 3 que
antecede, la Ler permite tomar en cuenta todos los incremestos al
salario minimo general), dur~tte la vigencia contractual ¢ Empero,
la dependencia men: lunada solo acepta el gque se produce eh Enerc

de cada ano, creahdo serios conflictos entre arrendador »

arrendatario,

Asi lag cosas cuando un inquilino siente elevado el

incremento solicitado por el arrendador al momento de rencvar o
de prorrogar ¢l contrato de arrendamiento, acude ante 1Ia
autoridad wencicnada, en donde al interponer su queda; se e

Informa, en forma categorica, que ¢l incrementc aytorizado es
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mucho menor que el requerido por el propletaric del inmueble. No
chstante 1o anterior en Ja audiencia de congliliacion, a que se
reflere el Articulo 5% fraccian YI1I fnciso b) de la Ler de la
materia, el prOplo' conhciliador, ants los argumentos el
arrendador , informa al * Aricehdatario Consumidor "y Que e}
criterio de la Procuraduria del Consuymidor, No €% mas que ®#8C, un
criterio, por Jo que no puede obligar dicha autoridad al *
Proveedor Arrendador ® a respetarlo, situscion snte la cual e)
inquilino, con sobrada razon, se¢ siente ultrajado, creando asi

grandes conflictos entre caceros ¢ inquilinos.

b).- Por otro tado, tal » como se desprende de)! Articulo 5%

fraccton VII! Inciso b) la instancia ante la Procuraduria Federal

de! Consumitdor ss meramente conciliatoria, »ya que con fundamento

en el precepto legal inveoccado, Ta autoridad citsra a las partes a

una audiencia de conciliacien, c¢con el objeto, valga e
rebundancia, de conciliar 1os fntereses encontrados de las
partes.

Del mismo modo, ¢1 Articulo #&! del Codige de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal contempia una Iinstancla de

conciliacion entre actor » demandado, pero ahora ante los

Tribunales del Arrendamiento Inmoblillario, existiendo asi una

guplicidad de instancias conciliatorias, por Tlo gue soy de la
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opinion de que, en aras de 1a economia procesal,; debera

suprimirse una de las avdienclasy y

c).= A pesar, repito, de que la Procuraduria Federal del
Consumidor, a funcionado en forma beneficz para ambas partes, ¥
de que " ha adguiridu un alte prestiglio, donde practicamente no
s¢ sabe de casns de corrupcion, 1o que es muy importante *, (11,
el procedimiento o Instancia ante dichas dependencia, desde su
thlcio al presentarse !as quela hasta su resolucion total, toma
sproximadamente tres meses, perlodo que sumacdo al que toma el
procedimiento ante l1os tribunales del Arrendamiente Inmobitiario,
alarga en forma excesiva o1 lapso para dar cabal solucion a los

probliemas relacionados con ¢! Arrendamlento Inmobillario.

Todo lo anterior, . lejos de fomentar la construccion de
vivienda en arrendamliento, aumenta Jlos motivos para que los
propletarios opten por deshacerse de sus blenes Iinmuebles, asi
como tambien desalienta a 1os inversionistas & destinar sus

recursos a este rubro.

(11> Documentos del Sexto Seminario Sobre Cesarrollo b4
Ferspectivas ds la Vivienda en Mexico, 1987, Mesa Redonda,
Opsratividad de los Programas de Vivienda. Legistacion Urbana,
Administracion, Impuesto » Arrendamiento, Llc. Gabino Fraga.
Edi tado por e1 Centro Impulsorr de la construccion ¥y la
habt tacion, A.,C,, Num,39. Mexico D.F., Septiembre 1987, Pags. 128
y 12%.
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CAPITULD &.~ UDECRETOS EXPROPIATORIQS DE SEPTIEMEBRE DE 1985,

Todos +tecordamos #1 19 de Septiembre de 1985 como una fecha
traglca‘parl todes los mexjicancs, E| sismo ocurrido en eta fecha
¥ gue delJo Inmumerables victimazs asi como cuant|osu:. danos
materiales en la ciudad de Mexico, tamblen pasoc a formar parte de
las multiples causas que han influido para agravar 1 deficit de

vivienda transitorfa de esta capitail.

Entre las diversas medidas que tomaron las autoridades,
concretamente e1 Departamento del Distrito Federal se encuentra

la de expropiar Jos inmuebles afectados por Jos movimientos

teluricos antes mencionados.

Azl las cosas, se publico en el Diario Oficial de Ja
Federacion del 1§ de Ocstubre de 1985, ¢1 * Decreto por ¢l qus s
Exproplan por CGCausa de Utjlidad Publica, 1lox Inmuebles de
Propiledad Particular que se& Senaltan ", del cual en  sus

considerandos encontramo:, gue uno de 1os efectas de 108 simmos

fue #) dano qus sufrieron las vivliendas, que en el Distrito

Federal s occupaban poer  famillas de escasos recurios,

concretamente en las delegaciones de Gustavo A Madero,

Cuathtemi« , Vegnustiano Carranza ¥ Benlto Juarez. GRue por otra
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parte era indeclinable reprar danos ¥ acelerar la regeneracion
yrbans el Distrite Federal, con objeto de reducir las graves
deficlencias que presentaba la ciudad, ¥ a que a fin de combatir
los trast.yrnos interiores » calamidades, asi como el satisfacer
las necesidades inaplazables, wve procedio a 1s expropiacion en
favor del Departamento del Distrjto Federal de S350 bienes

inmuebles de propledad urbana.

Dicho Decreto autgrizaba al Departamento del Distrito
Federal & 1a cocupacion (omediats de los inmuebles expropiados,
acdemas se le autorizaba para que, en su caso, enajenara las
viviendas que s¢ construyeran, en favor de quienes venian

acupanda 1os lInmuebles exproplados.

Par otro lado, ¢l articulo Quinto del mencionado Decreto
otorgaba un plazxo no maror de 10 anos para que ST pagase, <cOn
cargo al presupuesto del Departamento cdel Distrilo Federatl »
dentro de las posibi)icades del erario, la indemnizacion

correspondisnte.

Noe gpbstante lo anterior, posteriormente, en o] Diaric
Oficial de 1a Federacicn del 2! de Octubre de s8¢ miame ano, s»
publice otra Decreto " Por el que se Expropian por Causa de

Utilidad Publica, los I[nmuebles de Propiedad Privada que s¢

Senalan *,
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En el Considerando de dicho Decreto se sSenala que =»s

aconsejable suprimir vario: predios de diversas colonias, » por

otra parte ¢« 2gar otros predios, por 10 que en tal virtud el

preopic Departamento del! Distrito Federal solicito se modifigque la

relacion de tnmuebles contenidos en el listado del articulo

" Segundo del Decreto del 10 de Dctubre de ese mlsmo ano.

e easte modo mediante e)] Decreto del! 18 de Dctubre de 1985

quedo reformado ¢l artlicule Segundo del Decreto del dia !0 de sse

mes » ano, publicandose este por segunda ocasion en el Dfiarlo

Oficial de la Federacion del! 22 de Octubre de 1985,

No es materia de e¢ste trabajo arn~lirzar Jla legalidad o

i1egal idad de !os Decretos mencionados, pero sl 10 s el remarcar

sismo de Septiembre de 1985 como el

¢l hecho de que, tanto el
Decreto del 10 de Octubrc de ese mismo ano, trajeron como
consecuencia una disminuclion considerable en !a oferta de

viviendas destinadas al arrendamiento.
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CAPITULD 7.- PROTECCIOMISHMO PROCESAL EM MATERIA LE ARPENDA!! 1TO
INMOBIi.LARID.

“ La crisis inmobiliaria refleda las restricclones que para
su cdesarrollo se le han impursto por ta Leves en los ultimos
tiempos, cambiandole de un negocio de poco riesgo » razronable
rendimiento a wuha mata inversion de balJo rendimiento con
compl icados procedimientos civiles para 1 desalojo de los
arrendatarios no deseados, e! consiguientec elevado costo de Jos
tramites Judiciales » su tardanza tradiclonal, asi como la
amenazxa constants de nuevas Leres en las que s¢ intenta otorgar
mayores ventajJas a los inquilinos, ya que tradicionalmente se ha
mantentdo una mala imagen de los propletaric: de inmuebles en
arrendamiento, sln considerar de gue co trata de un inversionista

que arriesga su capltal en una actividad que resyita poéo

proguctiva, " (12>

Seria por demas prolongade » tedioso mencionar las
lnnumerables ventajas procesales de 1las que Qozan los
arrendatariocs morosos, asl <¢como aquellos que, vencido su
contrato, se niegan a pagar el incremento soliclitado o en su

Casl, a desocupar la localidad arrendada cuando a«si lo requliere

el propietarioc del inmueble.

€12) YIVIEN:. TRANSITORIA. Camara Naclional de Comercio de la
Cludad de Mexico. Imprecion Gpo. WinKograflk £.A., Mextco.Pag. 41.
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No obstante lo anterior vale la pena poner en relieve Jlos

siguientes comentarios i

a).,=— En en mes de Febrero de 1985, de¢e los cuarenta » tres
Juzrgados. de lo Eivil, se separaron quince destinados al
ﬁﬁrondamltnto Inmobiliarlo, decision que provoca raplidamente una

saturacion de asuntos en materia inmoblliaria,

Los quince Juzgados mencionados repreccntaban el 354 del
total de los Juzgados Civiles que originalimente sstaban
destinados a la imparticion de Justicla en esta materla. Por

ello, tos Tribunales Inmobiliarios resultaron Insuficientes.

b).— Postertormente, en ¢l mes de Abrll del ano en cursc se
duplico #1 numero de los Juzgadoes de Arrendamiente Inmabiliario,
a traves de supcimir una de tas dos Secretarias de cada Juzgado,
por 1o que wen terminos generales, se puede senaiar que 1wl
desshogo de (os asuntos sigue siendo similar a! numero de Jjuicios
dos

que se tramitaban en los quince Juzgados iniciales de
Secretarias.

Aunt asil y tomandc en consideracion la dimenslion de la ciudad”
de Mexico ¥ o1 numerc de Juiclios que se han generado, es por 10
que raplidamente ¢ hia Jado una saturaclion de trabajo, con Jla

consecuente lentitud en la imparticion de Injusticia.
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g).,= Es de justicta senalar, que en Abril de 1987 |Inicio
sus labores la Oficina Centrui de Consignaciones, cuya pringipal
funcion es la de recibir las Diligencias de Cunsighacion de
Rentas que se promueban, la cual ha sido mur positiva ya gque esta
oficina & provocado una dismlinucion en {os tramittes, » en
‘canstecuencia el propietario de un bien inmueble puede recuperar

en forma expedita la contraprestacion a que tiene derecto.

d).- De igual manera, intcio sus funcliones la Officina
Central! de Notificadores y EJecutores,; la cual en un principio se
encontraba puy distante de los Juzgados de Arrendamiento
Inmobiliario, 1o que provocaba una triangulacion en ¢l manejo de
I?I expedientes, trarendo como consecuencia Una mayor duracion
en la tramitacion de l1os asuntos; sin smbargo esta potteriormente
s¢ socluciono al abrirse una oflcina de este tipo en ol fhmueble

donde se encusntran ubicades los Tribunales de aArrencdamiento

Inmobiliarioc.

¢).~ Un pynto mas, ¥ unicamente a manera de ejemplo de las
multiples disposiciones procesales que claramente per:udican a
los arrendadores, vale la pena comentar ¢! articulo 489 del
Codigo de Pracedimientos Clivites para ¢l Distrlto Federal., Es tuy

frecuente Que existan retrasos en el pago puntual de las rentas,
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¥y Qque el inquiline aproveche e¢sta demora para obtener un
reandimiento bancario de l.: recursos destinados al pago de 1a
renta; e] menclionado precepto legal estipula que ¢} desahuicio
20l puede dnmandar;e hasta que el adeudo sea de dos o mas
mensual idades. Esta i tuacion afecta Ffinancieramente al
aﬁrendldur, quien s¢ ve cohstrenjide a cumplir oportunamente con
sus obligaciones fiecales » coh sus gastos de diversc Indole,
tales como Tos de mantenimiento, sue l dos, servicios,

administracion, ecantabilidad, abogados, etc.

Ante este panorama de disposiciones Jjurfidicas, ¢1 arrendador
que acude & Ilos Tribunales a hacer valer sus derechos, se
enfrenta a Ta lenta impartjecion de Justiclia, puesto que las
instancias que se delen agotar son variadas ¥ complejas {0 que
implica tiempos prolonga&ol para su resolucion, Por #llo, es
frecuente encontrar situaciones en Jas que e} propietario se
aviene a las pretencicnes del! los inquilinoes prefiriendo de esta

manera sact-iflcar sus intereses por ahorrar tiempo, »a& que, de no

ser asi ¢! perjuicio economico re<ulta mavor,

En terminos gensrales, podemos aflirmar que &) tapso
transcurrido entre la instancia ante la Procuraduria Federal de!
Consumii'or » |a sentencia en el juicio de amparo, es de 36

Mmeses .
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A todo lo anterior »y como consecuencia de eflo, hay que
anadir gue ademas del perjuicio economico que sujone un Julicio de
esta magnitud para el arrendador, este +ebera pagar tos
honorarios del abogado, asi como sufragar todos la:. gastos que
tmptica_ el * Sistema de dadivas o gratificaciones * sin los

cuales simple ¥ sencillamentes NO AVANZA UR PrOCESO.
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CAPITULD 8.~ FaALTA DE INVERSION DESTINADA A LA CONSTRUCCION ©E

VIVIENDAS PARA ARRENOAMIENTO.

De Ya lectura de todos lax capitulos gue atteceden, se

desprende claramente e7 bhecho de gue o)} desarroilo de fa

de vivienda transitoria carece dr atractivo ¥ soslayas

inversion

Ta i{importancla que eata tiene como .ecesidad beasica de los

cludadanos » como elemento clave de desarrollo ¥ derecho seciatl

das tocdos los mexicanos.

En efztte, » ante lax diversas posibiiidades que hay en »i

ahorrador generalmente analiza tos

tiempa, liquidez,

mercada de inversiones, #i

elementius Qque purden afectar su  (nversiont

capital,; repdimlento ¥ rjesga.

La fnuerston, *n viviendas transitoria presenta Tae

caracteristicas siguientes segun Jos conceptos antss menclonados:

Tiempu,~ Largo plaze,
Liquidez.~ Practicamente nula.

Capital.~ Cantidades sustanclalmente importantes,
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Rendimiento.~ Bajo, durante «! periodo de operacion ¥ una

depreciacion considerable en ol momento de venderse.

Riesgos.~ Diverscs, desde una cobranza irregular de rentas;
pasands por Juicliosi alzas de los impuestost siniestros; hasta

uba conQelacion de rentas o una expropiacion.

Ademas las tnversiones alternas nurmalmente ofrecen,
rendimientos 1libres de impuestos ¥ sin nlangun gasto, mientras
que l1a vivienda en alquiler tiene gastos administrativos » de
mantenimiento; por otro  lado e ingreso que producen es

acumul able,

Es importante tomar en cuenta que la e¢xistencia de un
mercado de capitales, permite a 1os Inversionistas asighar sus
recursos entre las diferentes alternativas » plansar L 1Y

recuperaclion en distintos periodos de tiempo.

Hasta hace algunos anos, ersa una idea generalizada que Ja
inversion en inmuebles urbanos era mas productiva ¥y de menor
rlesgo que 1a Inversion en valares de renta fiJa o varliable, 1lo

cual! se debia a tres elementosy
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1.- Htuchos inversionistas, consjderaban altamente deseable,
ia posesion, de un irmueble de rentas por que estimaban gque o]
bipomio rieago beneficio eg satisfactorio tomando &n
consideracion que duéanto mucho: #nhos estas propledades adguirian
una plusvalia que cnmﬁtemontaba al enajenarse, logs productos

cbtenidos de su operacion.

2.~ Par« otros, esta inversion signjficaba yn patrimonio

para swer aproverchado a targo plazo, sin marores riesgos que ol

mal uso por parte de los beneficiarios » no tenia mayores

problemas para su administracion,

3.- En el pasado, ¢! ahorrador comun no tenla las
cpor tunidades de Invertir con seguridad en una gama tan
diversificada caomo #n la actualidad, ni los gastos ¢ Impuestos

vinculados a Ja posesion y operacion de un bien raiz eran  tan

*
altor como en la actualidad son las cocperaciones extraordinarias

por obras de transformacion urbanaj Predialj Impuesto sobre Ja

rentaj Gastos de manteninientoj Gastos Juridicosy Yacios, etc.

La actus! carencia de estos elementos, asl como toda la

problematica expuesta, hace mas evidente 1a pecul far posicion de

desventaja que ha guardado Ja invars]on (], vivienda,
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espriialmente la destinada al arrendamiento, frente & oStres

alternativas, puss no obstante el volumen de capital Qque s

requiere en virtud de jas condiciones de sSu opers.dan, 1.

rendimiento anual ofrece porcentasjes que no recultan atractivos

pard e! inversionista, tal » como se demuestra a contlnuacions
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DE DIFERENTES OPCIONES
DE INVERSIOM

CONCEPTO PLAZOD REMDIMIENTO ¥
CETES 1 ®1 DIAS 32.45
PLAZD E1JO 1 180-245 DIAS 28.95
PAGARE 1 & MESES .78
PETROBONDS 2 E111SION 86 § MESES 9.03
EMISION 87 & MESES 3.54
METALES 2 ? MESES -16.43

CENTENARIO Y ONZAS TROY
DE ORD ¥ PLATA

BOLSA 2 ® MESES B84.4%

IMNMUEBLES 3 12 MESES a.1

I RENDIMIENTO ANUAL VIGENTE AL 30 DE SEPTIEMERE DE 1986.
2 CALCULADOD TOMANDD COMD BASE EL REMDIMIENTD REGISTRADD EN EL

PERIDDO SEPTIEMBRE DE 1¥88.
3 CALCULADO TOHANDO COMO BASE EL ARTICULO I9 DE LA LEY DE
HACIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL, Y BIN CONSIDERAR

ILA ESTIMACION POR PLUSVALLIA, LA CUAL SOLO PUEDE HACERSE EFECTIVA

AL VENDERSE EL IMMUEBLE, (14)

(14> Ordonez Ruiz Jose Luls, Consideraciones sobre la vivienda
para arrendamiento Yy los condominios, otono de (P88, Camara
Macional de Comerclo de la Cludad e HMexico, Mexico Distrito

Federal. pag. %0,
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En concluston podema:z afirmar que se tienen que wuniysr caon
extrema urgencia, log esfuerzocs i-! goblerno » la iniciativa
privada, puws solo de tal union puede nacer la posibilidad ds
solucionar el graui problema que representa 1a escasez en Ia
‘oferta de vivienda en arrendamiento, » la unica forma en gque
puede participar ] publico inve: .lonista, es haciendo, de nueva
cuehta, atractiva 1la jnuersion en linmuebles destinados al

arrendamiento,
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TITULG 11l.~ MARCLO JURIDICIO DE UNA SOCIEDAD DE FOURMACION DE
CAPITALES,

En Mexico, mediante decreto del 21 de Diciembre ds 1784,
publicado en ) diarioc oficial de la Federaclon el 14 de Enero de
1985, se¢ promulgo la " Ley de Sociedadess I lnversion *, misma
que abroge 1a Lex de Sociedades de Inverslion de {935, siendo 1la
de B3 la 4que contempla pur vez primera la existencia de las
Socliedades de Inversion de Capital de Riesgo, actuatninte

denominadas SOCIEDADES DE INVERSION DE CAPITALES.

E= en dicha Ley, gue entro en vigor el 4 de Abril de 17835,
donde se define como Socledad de (nversion, aqueila que tiene por
objeto la adquisicion de valores y documentos selecclionade-~ de
acuyerdo al cgriterio de diversificacion de rliesgos, con recursos

provenientes de la colocacion de las acciones representativas de

su capital social entre 1 publico tnversionista.

Asimismo, el ordenamiento citado en su articuio do.,; las

clasifica en tres tipos:
I+= Socledades de Inversionss Comunesj

1.~ Saciedades de Inversiones de renta fiJja, ¥i
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I11.~ Sociedades de Inversiones de Capital de Riesgo,

actualmente Sociedades cde Inuversion de Capltales.

SOCIEDADES DE INVERSION DE CAPITALES.

Las Sociedades de lnuersion de Capitales son aquellas gue
operan con valores »y documentos emiticdos por «smpresas que
requieren recursos a largo plazo y curas actividades estan

relationadas preferentemente con los obietivos del Plan Nacienal

de Desarrolloe.

La obligacion de organizarse como Sociedades Anchimas %

comun para los tres tipos de Socledades de [nversion, no cbstante

lo cua) se preven expeciones al! regimen general, especialments
para las Scciedades de Inverslion de Capitales considerando gue =se
trata de wun ihstrumento para promover, como >Ya se didJo, la

formacion de capltales de largo plazo destinados a financiar la

inversion productiva.

Por otro lado es Iimportante senalar que Tas Sociedades de

tnversion sclo podran operar con aguellos valores »y documentos

que autorize la Comision Nacional de Valores, de entre los

78



inscritosr en ¢l Registro Hecional de Valores & Intarmedikrios,

rxcenptuandoee de snta cdisposicion a las Sociedades de Inveralon

de Capitales, tas que padran operar con valtores y documeniox que

na esten inscritos #n el citado regintro,

Este tipo de Saciedades, en cuanto & w8 regimen de

inversion, se¢ encuentran regulados por las disposiciones de

caracter gehveral emiticdas por Ja Comision Nacinal dew Valore-

traves de au circular 12-8 de fecha (3 de Septiembre de 1985,

Ja cu~l se desprenden las siguientes Jimitantes:

Hasta o' 20¥ de au capitail contable podra invertirse an

pudiendo

1.-
acciones emitidas por una misma empresa promevids,

rebasar dicho Jimite en casps Jjustificados que avtorice con

carac ter tempoeral 1a Comivion Naclonal de Valores.

2.~ Podran adquiricr hasta ) 1004 oe 1as’  mriones

rapresentativas detl capital! de una misma empresa proswsida.

3.~ Hasta ¢l 25% de su capltal contable podra invertirss n

obligacionss emitidna.. por una o variss empresas promovidas.

s gTR TESIS WO DEBE
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4.— Hasta el 104 de su capital contable podra inverticrse en
acclones representativas det <cspital de empresas que Fueron
promovidas por la sociedad de ihversion de gue se trate, sin gque
pueda sepr propletaria de mas de 104 de las acciones

representativas del capital de rada una de dichas empresas.

Para los efectus de) articulo 23, +Fracclon V de la Ley de
Sociedades de Inversion y de las prns-ntil disposiciones, se
consideran empresass que Ffueroh promovidas aquellas en curas
acciones u cbligacionss invirtieron su cspital contable una o mas
Socliedades e lnversion de Capitales, de acuerdo a un
contrato de promocion terminado por acuerdo de ambas partes o

reseindido por exigencia de cualquiera de ellas.

5.- Los porcentajes anteriores se computaran a la fechs de

adquisicion de 1os valores respectivos.

6.~ Los recursos que transitoriaments no sean invert)|dos en
acciones u obligaciones, con arreglo a 1o anterior, deberan
destinarse a 1a adguisicion de valores ¥ docunentos aprobados por
1a Comieion Nacional de Valores para ser ocperados por Sociedades

de Inverslon de Renta Fija,
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EMPRESAS PROMOVIDAS:

Por 1o que se refiere a las empresas promovidas, en la
menclonada circular 12-8, » para los efectos del articule 23
‘fFacclon 1 de la Ley de Sociedades de lnversion, se considera a
las Sociedades Anonim-- Mexlicanas que celebren contratos de
promocion con una © varlas Sociedades de Formacion de Capitales
slempre que téngan inversinn mexlcana mayoriterla o que itoquon a
tener eula caracteristica con ta participacion de las Sociedades

de Inversion en au capltal sccial.

Asimismc se estipula que Tas actividades de las empresas
promov idas deberan estar relacionadas con cualquiera de los

siguientes incisos!?

a)s— La crevacion de empleos.
b)Y, Impuiso a la tecnologia.
c)e.= Substitucion de Imjr-taciohes,

d).~ Incremento de exportaciones,
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).~ Estimulo de prorectos industriales y turisticos.

).~ Cuvalquiera otra que contribuya al desarrcllo economico

¥ social de! pais,

Ademas de 1o anterjor, 1as inversiones de las Socledades de

Inverston de Capitales en valores » documentos de las empresas

promovicas, estaran condicionadas a 1a elaboracion de un estudio

tecnico economico acerca de su vialidad, qus debera ser

previamente aprobado por los correspondientes Comites de Inversion.

Ctro requisito Impuesto & las Socledades promovidas, &5 &t

Que obliga a proporcichar a 1as Comisiocn Naclaonal de WValores,

durante la wvigencia del contrato de promocion, Ja siguisnte

informacions

1.- Informacion anual.

1.~ Copia de]l acta de Asambliea General "Ordinarfia de

Accionistas.
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2) .~ Estado de la Sltuacion Financiera Anual dictamlnada por

contador publico,

3).- Retacion de las personas que integran e! Consejo de
Adninistracion, de los Comisarlios, asl como de los principales

funcionarios de la socledcad,

Il+~ Informacion Financiera semestral,

I11.- Se debera presentar, dentro de Jos {0 dias siguientes
a aquel en que se celebre ¢l contrato de pramocion, copla
certiflicada del acta Constitutive de la Socliedad, easi comd de las

actas en que consten reformas de los estatutos sociales.

IV,~ Par ultimo, » dentro del plazo de 30 dlas habiles
siguientes a Ja facha de celebracion de Asamblea de Accionistas u
Obligaclionistas, .cnpla certificada por ¢l gecretario del Consejo
de Administraclon de 1a Sociedad o por la persona autorizada para
ello, de las Actas de Asaml:lvas OGenerales o Especiales,

Ordinarias o Extraordinarias de Accionistas ¥, en su caso, de
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Obligacionistas, de las cuales se cnviaran dentro de ios 40 dias
sigulentes & su celebracion, copia certiflicada o testimonio

notarial de la esscritura publica en que se hays protocelizado,
INVERSIONISTAS

D}ro punto Iimportante es el poder determinar quienes podran
ser los posibles adquirentes de las acciones representativas del
capltal de la Bociedad de Inversion de Capitales, 1o cual se
determina en Ja clausula Octava de la clrecular 12-8 de 1a
Comision Nacional! de WValores misma que, por asj craerlio

convenlente, transcribo a centinuacion:
1.~ Personas fislcas o morales de nacionalidad mexicana.

2.- Personas flsicas o moralec de nacionalidad extranjera,
siempre que su participacion conjunta no exceda el 49X del

capital de la sociedsad de Inversion de que se trate.
3.- Instituclones de credito, de seguros y de flianzas.

4,- Entidaces financieras del exterior, asi como

agrupaciones de personas extranjeras, fisicas o morales.
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S.~ Casas de bolsa »y sociedades operadoras de sociedades de-

inversion.

En todos los casos debera estarse a Jo dispuesto por el

Articulo 10 de la Ler dde Sociedades de [hversion.
CAPITAL MINIMO

En cuanto al capita)l minimo totalmente pagado con el que
deberan contar las Soctedades de Inversion de Capitales, l1a Ley»

de Socledades de [nversion en su articulo noveno fraccion |

estipula Que este sera el gque establerca la Seeretaria de

Hacienda » Credito Publico, mediante disposiciones de caracter

general ¥ para cada tipo de sociedad.

Es asf como la Comislon Nacional de Yalores a traves de su

circutar 12-97 de fecha 20 de Maro de (984, tiene a bien senalar

1
que e! capital minimo pagade con gque deben contar »y mantener

dichas sociedar se sujetara a las sniguientes bases:

I+~ Cue no sea inferior a la cantidad de QD millones de

pesos, a a Jla correspondiente al 102 del capltal social

autorizacdo, =i esta proporcion resulta en un monto supericr al

senal ado.
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11.- 8i 1a Sociedad de Inversion de Capltales ¢33 o se
transforma eh Sociedad Anonima de Capital Varlable, el capital
minimo debera esstar repredgentado jor acciones sin derecho a
retiro, »y el capital maximo auvtorizado no podra excetht de 0

veces el importe del capltal minimo sin derecho a retiro.

111.- Para ¢] caso de gque sSear necesario o sea factible para
s1 desarrollo de gue se trate, la Sccretaria de Hasclenda »
Credito Publico podra, en cascos eepeclficios ¥ atendlendo & las
cars.teristiceas de la Socliedad de Inversion de Capitales
interesada, sutorizar relaciones de capital minimo pagado =&

autorizado, distintas a 1as sena’arfac en los dos puntos anteriores.
LINEAMIENTOS ESPECIALES
tas Sociedades de Formacion !nversion de Capitales posesn
lineamientos especiales correspondientes & su naturaleza tales
comot
Las =sociedades de Formacion de Capitates, al Iguml que

cualquler Socledad de lnversion estan adminlstradas por Casas de

Bolsa u operadoras independientes,
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= NO podran recomprar sus proplas acciones, ya que las
inversiones que realizan estas sociedades son de largo plazo,
por consigulente la !llquidiz no se otorga a traves de !a recompra

de sus acciones, > la consiguiente venta de sus valores.

- Vender sus valores a un precio distinto al precio
matematico de wvaluaclion es decir el precio de las acclones de
estas sociedaclrs estara determinado por las fuerzas de oferta ¥
demanda. El inversionista esta comprando un proyecto en
desarrollo, por consigulients no es posible determinar et precio
de Jas accliones de 1a misma en base & un valor contable que i
bien repressnta la situacion actual d-_lh empresa promovida no

refleja las expectativas de crecimiento y desarrollio de la misma.

- Las Saocgisdades de Formacion de Capltalss pedran obtener

prestamos ¥y cred|tos para llevar a cabo su obleto soclal.
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Con lo anteriormente senalado ¥ tomanudu en consideracion que
no es objetivo de este trabajo et analizar y estudlar a fondu el
funcicnamiento » regulacion de las Sociedades de Inversion asi
comc o] de las So:l;dados Operadoras de enxtas, considero qus he
tomado . en cuenta In; eles~ntos » puntos de importancia
suficienles para que, on el siguiente titulo se pueda dar una
solucion a 1a problematica actual del arrendamiento de casas

habitacicn, a traves de una Socledad de lnuersicn de Capitales.

¢15) SOCIEDADES DE INVERSION DE CAPITAL, Asoclaclion Mexlcana de
Casas De Bolsa, A, C., Mexico D.F., Jullo 19767. Pags.l a 14 y
anexos.



TITULO V.~ PROPUESTA DE UNa SOLUCION AL PRUOBLEMA PLANTEADO.

De los titulas anteriores, se desprends claraments el hecha

de que los actuales [nversionistss deatinan sus capitales a

'c&alqulorn atra actividad que no sex la adguisiclion [}

construccion de bienes (nmuebles destinados al esrrendamisnteo

hat:ltactonal, principalments porque les repele Ja idea de

convertirse en arrendadores, por tnde 10 que esto implica.

Creo Que una faorma de incentivar y reactivar la (nversion +n

inmuebles destinados al arrendamiento de casas habltacion s a

de uvna Sociedad de Inuversioh de Capitales, con lo que &e

traves
la construcginn de edificios nusvos ¥ as crearls una

de habltacion

propiclaria
mayar oferta a fin de satisfacer la gran demanda

Py

transitoria existente.

Con el abjeto de camarcar ja viabillidad de! presente prorecto

a contlpuacion enumersars algunas ventajas, que en forma

grnerica, 3¢ pueden obtener por medio de las Sociedades de

Inversion de Capitales.

{ on eate caso ta I(nmobillaria
de

Lo~ Para las pmpresas

asigntfica su institucianslizacian ¥y gormanon:tl. ya . que

y pulverizarse o}

adinitirse & una base de sccios mas amplia
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capltal, 1a exlstencia » conduccion de ta misma no dependersn de

voluntaces Individuales.

2.~ tLos accionistas, podi-an  octorgar lliquidez & sus
ihuerslon's vendiendo total o parcialmente su tenencia de
acclones & un precio de mercado, estando eon pasibilidad de
diversificar sus inversiones al liberar parte de sSus recursos

Iinvertidos en una misma empressa.

Elloc coadyuva a resolver problemas de herencia derivados del
faliecimliento de los acclonistas actuaies, al asegurarse la
supervivenvia de 'a empresa ( inmobillaria ) ¥ 1a posibilidad de

hacer liquidas sus Inversicnes.

3.~ Los acclonistas cbtienen un tratamienteo fiscal favorable
ra que las ganancias derivadas cde la snajenacion de sus acciones

#stan libres de) pago de todo impuesto.

4,- Mor otro lado loes accionistas podran obtener mayores
prestamos personales ) contar con una garantia liquida

representada por sus acciones.

90



S.~ Un aspecto de suma importancia gque contemplan las
Sociedadex de Inversion de Capitales en Mexico, es gue a traves de

e¢llas puede participar la Inversion extrandei .. (1&)
PROCEDIMHMHIENTO,
En coanto & |a mecanica que se ha de seguir es la siguiente;

[o.~ En primer lugar debera existir una Sociedad Anonima de
Capi tal Variable, on adelante la " INMOBILIARIA ", propiestaria de
uno o mas inmuebles husvos cuyo destinoc sea pars ! ?rrendlhlonto
de casas habl tacien, gque cuenten con el Regimen de Propiedad en

Condominio,

20.~ L& Socledad de Inversion de Capitales adquirira hasta un
100% de las . acclones de ta * INMOBILIARIA ", sin que dicha
adquisicion implique un monto superlor al del 20¥% de sy capital

contable, previa autorizacion del Comite de lnversicn.

(1&8) Soclecades de !nuersion de Capitales, Asoclacion de casas ¢
8olsa, A.C., Mexico Distrlito Federal, Julio de 1987, pags. 3, 4,
sy 7. :
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Fo.- La relacion entre J1a Sociedad de Inversion de

Capitales »¥ 1a * INMOBILIARIA " promovida se establecera a traves

de la Firma de un contrato de promocion en e| cual se

estipularan las condiciones a que e sujetara Ta

inversion, asl como las cbligaciones ¥ facul tades de las partes
‘contratantes.

40.- La adquisiclon » administracion de las eMpI cERE
promovidas ¢ inmobiliarias ) estars & cargo de una Sociedad
Operadora, cura actividad profecional sera la de prestacion de
servicios profecicnales a la Socliedad de Inversion de
Capitales ¥ a las socledades promovidas.

Los servicios de desarrollo que debera prestar ta socisdad
operadora, se¢ delinean & grandes razgos a continuacion:

# Elecclon de las Inmobiliarlas para su adguisiclon.

II Conceptualizacion de las promoclones como negocic de
Inversion.

® Estudio de factibilidad economico.

# Estudios financleros.

# Recomeiceciones de Inversion al Comite de Inversion de la
Sociedad de Inversion de Capitales, de las inmobiliarias
evaluadas.,

# Elaboracion de presupuestos detallados.

# Elaboracion de estructuras legales ¥ fiscales .

# Promocion ¥ publicidad.

# Coordinacion de ventas.
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# pAdministracion de los inmuebles durante ia etapa de

arrendaniento,

So.- Fn Spciedad Operadora ofrecera en arrendamiento las
‘'distintas unidades habitacicnales de 1os Inmuebles, 1las cuales,
de conformidad con e) articulo 2448 D del Codiga Clvit vigente
para ol Distrito Federal ¥ o1 incentivo fiscal a que se refiere
e) Decreto Publicado =1 31 de Diciembre des 1784, asi

permanscera por lo menos 5 anos,

Asimismo sera responsabl)|dad de }la Sociedad Operadors
la admintetracion de los Iinmuebles, por lo que ssta debera
}evar #1 cobro de las rentas, la renovacion de 1os contratos,

*! mantenimiento de 108 Inmuebles, ¢l pago de jos impuestos, etc.

El proiducto de ias rentas se destinara al mantenimiento del

inmueble, al pago de los impuestos, derschos y demas gastos, as|

coemo a los pagos de Jlos honorarlos de adminlstracion,
invirtiendose #1 remanente en cualquier Instrumento de renta
fijJa.

4o0.— La Sociedad de inversion de Capitales podra, 2 traves

de su Comlte de Valuacion, vender libremente sus acclohes ©
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valores en [a forma ¥y preclio que estime adecuados a traves de

ofertss publicas, preferentemente realizadas &n Bolsa, o blien por

medio de ofecta privada, en caso de no haber exito en Ia 1abor

emprendida.

7o.- La Sociecdad de Inversion de Capitales edstara

obligada & mantenesr su particlpacion hasta por cinco anas,

termint en el cyal podra pfrecer a los Inguilinos 1a vents del
condominio que acupsn, S! estos no fo adquieren podra, previa

natificaclon dr Derecho de) Tanto, afrecerico al publico en

general, o #n su caso , promover Ta derspcupacion.

Para 'x venta s #stos condomlinios se podra redalizar un estudio

poﬁ mecdio del cual se atorguen facilidades haste por Un ano para

la ndguisicion de los mismas,

Bo.— De este modo se irap liquidsnde Jax inversiones

realizadas por la Socledad de lnverwion de Capitalies, obteniendo

al termino de 1a venta #1 reambolso de su participacion #n  la

inmabiliaria, mas e} rendimiento obtenido por ta plusvalia de!

lnmueble, 1o cual ss vera reflejacda directamente en ¢! valor de

1as acciones.

Po.~ El  pruducto del remanente de Tas rentas as{ comp los

intereses gue rute haya generado, sera destinade al

financimmiento de tos condominies que ho puecan adquicir de contado
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lTes inquilinos, <con lo cual se disminuye ¢l riesgo ¥ se asegura
la 1tquidez al termino de los 3 anos, o se ira recapitalizando en
fa ™ 1INMOBIt 1ARIA ", a fin de {irse amortizanda en forma

semestral,

I0o.- Si 1a Sociedad de Inver=zion de Capitales no sdquiere
el 100¥ de las actliones de la "INMOBILIARIA®, tendra, entre
sus facultace:, a posibilidad de nombrar cuando menos a un
consejeroc propletario »y suplente, as! como a un comlsarlo

propletarico y suplente.

llo.~ Para ®1 caso de que la Scociedad de Inversicocn de
Capitalies no adgulera e1 100X de las acclones de Jla "INMOBILIARIA*
esta, a cambio de los recursos monetarios y tecnicos que
recibira, ®¢ obliga cuando mepos a Ilevar un registro
contable de todas » cada uns de sus cperaciones a—satisfacclon
de l1a Socledad de Inversion de C;pltales. & proporcionar Jos
tnformes de} Consejo de pAdminlistraclon, asl como sUS
estados financleros a la Sociedad de Inversion de Capitales
en la forma ¥ pPP]DdiC{UAd que s CONVengh, a contratar en forma
gistematics un despacho de contadores publicos independientes
para realizar la xuditoria de sus operaciones ¥ por uitimo a

contratar los servicios de un profesional inmobiliario.

l2o0.— En cuanto a los= ingresos , 'a operaclon de la Socledad
de inversion de Capitales, criginare Jos siguigntes conceptos:
+ Dividendos proveniete. de l1as socledades promovidas

Cinmobillaritas).

# Incremento del valor de las accliones de 1as empresas
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promoviadas de acuerdp 4 la plusvalia de los Inmuebles.

130.,- For 1o que respecta a los gastos estos seran los gue

%¢ cobran como honorarjos por las sociedad cperadora.

{40.~ Por wultimo » en adicion a 1o referente a los
incentivos fiscales, cabe reiterar que las Sociedades de
Inversion de Capitales no son sujestas al Imﬁuo.to sobrs la
renta 3 sin embargo, estan obligadas a ciertas modal |idades de

retencion, que a contlnuacion se comentan i

— Los Ingresos por dividendos, no seran motivo ds retencion
algunaj sin embargo, deberan efectuarse anticipos por el 424 de
los mismos.

Dichos anticipos seran acreditables a los acclenistas de la
socistad, cuando esta reparta dividendos, por lo que la
retencion sera Inferlor al 50X,

— En cuanto a los (ngresos por ta enajenacion de accionss de
Ta propia Socledad de Inversicn de Capitales, la utilidad que
los accionistas personas flsicas, obtengan atraves de Ja
enajenacion, estara excenta si la operacion se efecliua a traves

de la Bolasa Mexicana de Ua[oros.

En base o la mecanica anterior sostengo que existirian, de

nueva cuenta los incentivos suficientes para construlr inmuebles

96



destinados al arrendamiento, obteniendo de esta manera Jlos
beneficlios +Fiscales otorgados al arrendador, » sin sufrir en
carne propia todas Jas desventajas » molestias que Implica

serlo,

BENEFICIOS FISCALES,

Las Sociedades Anonimas Inmobillarlas, que construyan o
adquieran inmuebles destinados al arrendamiento para casa

habl tacion, podran gozar de los siguientes estimulos fiscales:

.~ Estimuie fiscal para 1a construcclon de vivienda
destlnada a! arrendamiento can efectos directos en el Impuesto

Sobre )a Renta ( deduccion anticipada del 754 ),

Este estimulo se contempla en el articuio Noveno de la Le»
que Establece, Reforma, Adicliona Diversas Disposiclones de
Caracter Fiscal, publicada en e] Dliarto Oficial de la Federacian

ol 31 de Diclembre de 1984, » tiens 108 sigulentes aspectos:

a).~ Bensficiarios.

Los beneflclarios del estimule fiscal que se¢ anilizas, son
ios contrlbuyentes de! Impuesto Sobre 1a Renta, personas fisicas
o morales, gque durante ltos anos de 1983, 1984, 1P8?, 1986 y 1769

inviertan en vivienda nueva tipo medio o de interes soclal, para
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destinarla al srrendamiento,

b).- ObJeto.

Otorgar estimulos fiscales a las Inversiones en vivienda
nueva tipo medio o de Interes soclal dostln;dau al arrendamiento,
para atenuar la carsncia de vivienda que actualmente se sufre en
el pais, con mayer incldencia en la poblacion de escasos recursos

economicos.

c).~ Concepto de Vivienda nueva de tipo medio o de interes

soclal,

Para efectos de la aplicacion del estimulo, se considesra
vivienda de tipo medic o de tinteres social, aquella cuyra
syperficie construida no exceca de %0 metros cuadrados sin
consliderar las areas comunes, Se consjdersa COMa arsas comunss los
pasillos, las escaleras, las ZCnas u‘rdos y estacionamientos

entre otras.

Cabe aclarar que los inmuebles destinados & otros fines, gque
posteriormente se transformen en viv]enda, no podran resultar
beneficiados por el estimulo, tcda vez que no Se¢ coOnsideran

vivienda nusva.
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d) .~ Deduccion anticipada de la inversion,

Lox contribuyentes de! Impuesto Sobre ta Renta, podran
deducir en e] primer sjercicio en gque deduzcan {a Inversion, el
75 de la misma; el 257 restante lo podran deducir dividiendo
diche saldo entre ef numerc de ejerclcios medos uno, en que =¥
habria deducido 1 monte total de 1a inversion de haber aplicado
los porcientos maximos autorizados » previstos en la Ler que
regula tal gravamen, Conslderando que la tasa de dedyccion por
inversiones en @) caso de construcciones es del 54, el saldo
pendlients de deducir debera dividirse entre 17 ¥ el resultade

serra ¢1 monto de 12 deduccion corresspondiente anual por  este

cohcepte, (17

‘'11.,— Excencion en @) Impuesto Sobre la Renta por enajenacion

de inmuebles,.

El' presente estimulo se contempla enh &1 articule Noveno de
ia Ler que Establece, Reforma, AHdiclona » Deroga Diversas
bisposiciones Fiscales, publicads en #1 Diario Oficial de la

Federacion del 31 de Diciembre de 1984, de conformldad con las

siguientes bases:

¢17) Estimulos Flscales a Ja Construccion » Adqulisicion de
Wivienda .destinada al Arrendamienta, Direccion General Tecnica de
ingresos, Diciembre de 1787, Departamento de Graflcas de la
Secretaria de Hacienda » Credlto Publico. pags. 7 y B.
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a). - Beneflclarios.

Se encuentran exceptuacos de pagar el Impuesto Sobre la
Renta, las personas fisicas morales que sean residentes en Mexico .
¥y enajenen bienes inmuebles durante los anos de 1985, (98s, 19a7,
tves Yy 1989, respecto de los ingrescs que obtengan por dicha
enajenacion, siempre y cuando el Importe se (ovierta en la
construccion o adquisicion de viviendas nuevas de tipo medio ¢

Interes social para destinarlas al arrendamliento.

Cuand> el Importe derivado de 1a enajenacion se hubjersa
invertido durante el ano de 1984, los contriburentes podran
acogerse a Jos beneficios de este estimulo siempre que las

viviendas no hubieran sido ocupadas antes del jo. de Noviembre de

i ANO.

b).— Concepto de vivienda nueva de tipo medic de interes

social.

Fara efectos de este Decreto se entlend: por vivienda nueva.
de tipo medieo de interes social exaclamente lo mismo que para el

Decreto anteriormente snalizado.
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c}t.- Requisitos.

Para gorxar de la exencion se deben cubrir 1ps sigufentes

requisltos:

- Que el Importe total! resultante cde ta enajenaclion de
fnmuebles se invierta en ¢! terrlitorio naciaonal, dentro de! ano
sigulente, para construir o adquirir viviendas nuevas de tipo
media o de interes sccial » se destinen al arrendamiento por un
plaz& no menor de ginco anos contados a partir de la fecha de

terminacion de las viviendas.

Cabe aclarar que si antes de) vencimiento de los cinco anos
de plaze Ja vivienda s=e¢ destina a un wuso distinto de casa
habitacion se dejfe de arrendar o se enajene, los contribuyentes
o-éaran obl igados a pagar ¢! Impuesto causado en la enkjenacion
del inmueble asl como los recargos de Ley calculados a partir de
1a fecha de enajenacion del [(nmuebie por 1a cual no se pago o)

impuesto.

- Que wme cumpla con los requisitos de fnformacicn de
control que tlegue a establecer 1a Secretaria de Hacienda y

Credito Publico mediante disposicliores de caracter general.
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=~ @ue s¢ garantice ¢) Iinteres fiscal, conforme & las

disposiciones correspondientes, (18)

11I1.~ Por ultimo, e! Decreto que Establece 1los Estimulos
Fiscales para fumentar la constryccion de adquisicion de vivienda
destinada al arrendamiento pubiicada en e]l Dlario Oficial de 1a
Fecderacion el pasado 11 de Febrero de 1787, » el 28 de Agosto de
1987, otorga diversus ventajas al inversionlsta, con apego a los

siguientes lineamientos:

a), Beneficiarios.

Son beneficlarics de este estimulo 1as personas fisicas ¥
tas mo rales de nacionalidad mexicana que |nviertan en la
construcecion o adquisicion de viviendas nuevas paras destinarlias

de manera exclusiva al arrsndamiento.

b). Objeto.

El obleto primordial es &1 otorgar estimules fiscales para
fomentar la construcclon ¥ la adquisicion de vivienda destinada
a) arrendamiento para Incrementar su disponibitidad en cualguier

parte del territorio naclonal.

(18) ldem. pags. 13 ¥y 14.
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¢). Concepto de vivienda para arrendamiento.

Se entlende por wvivienda para efectos de los estimulos
fiscales, la que se destine al arrendamiento cuyo 'valor al
termino de su construccion, Incluyendo e} valor del terreno, ro
iic-dn de la suma de multiplicar por veinte veces #) salario
minimo general elevado a! ano, vigente en la zona denominada
* Distrito Federal Area Metropolitana *, o hien el determinado
por el Fondo de Oporl:]on y Descuento Bancaric a la WVivienda
FoVE (¢ La denominacion del Fondo de Operacion » Financiamiento
Bancario a l!a Vivienda, sc¢ cstablece conforme al Convenlio
Modificatoric at Contrato de Fideicomiso del FOMI, celebrado por
Instituciones dlversas el dia 2! de HMaro de 1983 ), con
apraobaclon del Banco de Hexico, que  pusde consul tarse en
cuatquier socliedad nacional de credito ¢ Banco 2.

Resulta necesario menciohar que cuando dichos costos sean
superiores al valor obtenido, se# tomara como limite maximo el
valor que cdetermine periodicemente ! Banco de Mexico, para este
tipo de vivienda o0 ¢l que considere ¢! Fideicomi so Fondo Nacional
de Habitaclones Populares ( FONHAPD )} para ol financlamlonlo. de

estas viviendas,
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d). Requisitos para la obtencion de los estimulos.

Dentro de los requivitos que ¢) contribuyente debe cubrie
para e! otorgamlento ¥ goce de Jos estimulos, queda sujeto a que

en ¢) proyecto de construccion de vivienda se reuna o siguienter

~ Que las viviendas sean nuevas » la construccion se hayva

Iniciado a partir del 1o. de Enero de 1985.

~ Que e} proyecto abarque como Minfmo cingo viviendas » se

localicen en un mismo predio o en predias contliguos,

-~ GQue ias viviendas se destinen al arrendamiento por un

periodo ho menor de 3 ancs.

®). Mohtos de los estimulas.

Los lnversionistas de naclonalldad mexicana, podran optar

por un credito contra impuestos federales no destinados & un €in

sspecifico en un monto squivalente all
SOCIEDADES MERCANTILES

- 20 mobre ¢! costo total de la construccion, excluyrendo el

valor del terreno, destinado pira construlr vivienda para

arrendamiento, i construye con recursas propios.
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~ 134 sobre el total de! credite pars la construcclion de

vivieada que Jos Iinteresados obtengan de las soc [adades
fa aprobacion del Fondo de Operacion y

o del Fldalcomiso

ftacionales de crediteo con

Pescuento Bancario de ta Vivienda ¢ FOUI ),
Populares ¢ FONHAPOS 2, win

Fondo HNaclonal de Habitaciones
cuande el

conciderar los  intereses cerrespondientes siampre »

credito se destine a ta construccion de viviendas conforme a los

requisi tos establecidos al efecto.

PERSONAS FISICAS

- 22.%% cusndo Ja lnversion sea efectuada por  personas

fislicas; que coonstruran viviends parasa arrendamiento con fecursos
En ¢! caso de los cltados

propios o a traves de financiamiento.

porcentales, la procedencia del requisito se hara al <evisbrar el

primer cantrato de arrendamiento de cada una de las viviendas, en
que  m»

un plazo no mayor de sais metss despues de 1z Ffecha en

haya terminado su construccion.

l.os porcentajes de sstimulos fFiscalew podran ser

a yn tercero cuando medis ta autorjracion
{19

teansforidos epeional

de !a Secretaria de Hacienda y Credito Publlco.

(19) 1dem, pags. 153, 16 » 17,

105



CONCLUS I ONES.

Con to anterlor, queda configurads ast, una opcion viable, ¥

to mas importante, apegado a los lineamientos tegales vigsntes,

mediante l'a cual se hace atractiva, de nusva cuenta, la {nversion

inmushles destinados  al arrendamiento

s podris coadyruvar en forma importante
transitoria

a Targo plazo an

habitactonal, con o cual
con las autoridades & reducic w1 deficit de vivienda

que actualmente exinte,

Dl mismo modo, podemes concliuir gque el probiema

ha tomada dimenciones inimaginables y (2}

habi tacional
de clircunstacias qQue 3¢ han venido dands a 1o largo

consecusncia

y ss on tal viertud que mit  intencion de dar, a

o® muchos anos,
una salucion definitive, no solo ha sido

traves de este trabajo,
inaicansabie.

pretenciosa si no que practicamente

Mo obstante Jo snterior, astoy concients que con lo

Io targo del presente no we atacas ¢l problams de

expréesada a
y& que , tal ¥y como lo manifisto en reiteradss ocaciones,

‘indoq
sotucion alterna con los

chleto de! mismo es dar una

[ 2]
slementas actuaslmente vigentes,

ordenamisntos b4 4 saio

mientrastanto las auytoridades competentes oredensn ¥y modifigquen

de ‘ralx ia tegistacion, que de un modo o otro ha propiciado e}

cacy ¥ o] cosycuente deficgit de vivienda trancitoria.
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Ahora blen, propongo que la posibte solucion para
correjir ®1 problemk que nos ogupa, deberia de Ir encausada

principaimente en los sigQuientes dos aspectos:

10.~ En ¢! aspecto flscal.- Dando verdadercs estimulos
ﬁnra que el gran publico invercionista, snfoque parte de sus
recursos & la construccion de bienes inbusbies destinados a 1la
viviends transitoria. De¢ tal modo , se podria en e} corto plazo,

aumentar 1a oferta de dicho satisfactor.

20.~ En el aspecto pracesal.— Creando un procedimiento
.llplclli y sumario en #1 cual, previa celebreacion de 1a etapa
concliliatoria, se pueda cdeterminar en forma Justa y expedita, &
que parte ie asiste ¢l D;rocho. condenandose & la contra~parte a
dar formal cumplimiento a 1o mandado por la autoridad Judical en
forma inmediata.

Con 1a creacion de dicho precedimlento, se debera
derogar !'a parte relativa de l1a ley Federal De Proteccion al
Consumidor, a fin de que quede comd unica autiridad competente la
Judiclal. Ffor otro tado, el procedimiento propuesto se ventilara
ante los Jueces Ciuites, de tal modo que dsberah desaparecer 1o%
Jusgados tde#! Arrendamiento Inmobitiario, v tanda  asl la
consecusnte incapacldad ¥ monotonia, que a ultimas fechas, s¢ ha

presentado en las rescluciones dictadas por dlchOI.JUIQIGGPOI-
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LEGISLACION CONSULTADA

" ACUERDO GUE PRORROGA HASTA EL 33 DE DICIEMBRE DE 1984
LOS EFECTOS DEL ACUERDD DEL L% DE JUNIG DE 1985 RELATIVD
Al REGIMEN DE FACI! {DADES SOBRE INMUEBLES EN
COMBTRUCCION PREPONDERANTEMENTE A VIVIENDA, Fublicads en

el Diario OFicial de la Federacian del 17 de Diclembre

de 1 PET.

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADGS UNIDOS MEXICaANOS,

Pubticada en o1 Diario Oficial de la Federacion «1 35 de

Diclesmbre de 1917,

CIRCULAR [2-1, de la Comislan Nacional de Valores,

Mexico O.F, a 3 de Agosto de 1¥B1,

CIRCULAR 172-8, » 1.a5 SIIEDADES DE INVERSIONES DE
CAPITAL DE RIESGD, Comlision Nacional de Valores, Mexico
O.F. a I3 de Septiembre de 1985,

CIRCULAR 12-F, DISPOSICION DE CARACTER GENERAL, RELATIVA
AL CARITAL MIMIMO PAGADD DE LAS SOCIEDADES DE [MVERSION
DE CAPITAL DE RIES0O0. Comislon Nacionail de Valores,

Hexlco D.F., a 20 de Mayo de 1986,



CIRCULAR [2-10, DISPOSICION DE CARACTER LENERAL,
RELATIVA AL CAPI!TAL MINIMO PAGADD DE LAS SOCIEDADES DE
INVERSION DE RitiTA FIJA, Comislon Nacional de Valores,

Mexico D.F, a 1S de Octubre de 1984,

CIRCULAR 12-11, DISPOSICION DE CARACTER GENERAL,
RELATIVA AL CAPITAL MINIMO PAGADO DE ' AS SOCIEDADES DE
INVERS]ION, Comision Maclicnal de Valores, Mexico D.F. a

19 de Agosto de 1¥87.

CIRCULAR 12-12, A LAS SUCIEDADES DE INVERSION, Comision

Nacional de Valores, Mexico D.F. & 19 de abril de 1988,

CIRCULAR FUR LA QUE SE DA A CONDCER EL INSTRUCTIVO PARA
LA CONSTITUCION DEL REGIMEM DE PROFPIEDAD EN CONDOMINIO
DE INMUEBLES ARRENDADOS PAlA HABITACION Y SUS ANEXOS
COMERCIALES, #ublicada en el Diario Dficial de 1a

Federacion del 14 de Mayo de 1786,

GCODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y
PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEPERAL, Fubllicado en
¢] Diario Dflcial de 'a Federacion del ? de Marzao de

1928,



DECRETO POR EL CUAL SE PREVIENE QUE NO PODRAN SER
AUWENTADAS LA RENTAS POR OCUPACION NE IMMUEBLES MIENTRAS
RIJF LA SUSPENSI.CN DE GARANTIAS INDIVIDUALES, Publicado
por- el Diario Oficiatl de 1a Federacion del 24 de Julic

de 1942,

DECRETO QuE PRORROGA EN EL DISTRITO FEDERAL, POR EL
TIEMPO GUE DURE EL ESTADO DE GUERRA EN GQUE SE ENCUENTRA
EL PAIS, TODA CLASE DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTU L
CASAS HABITACION VIGENTES, Publicado en e) Diario
Dficial de ja Federacion del 11 de Noviembre de 1943,

DECRETO QUE ADICIONA EL DE 24 DE SEPTIEMBRE DE 19432, EN
LO RELATIVD A CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LOCALES EN
QUE SE EXPENDAN ARTICULOS DE PRIMERA NECESIDAD,
Publicado en el Dlario Oficial de la Federaclion del 20

de Ensro de 1%45.

PECRETC QUE LEVANTA LA SUSI'ENSION DE GARANTIAS DECRETADA
EL toa. DE JUNID DE 1942, Y RESTABLECE EL ORDEN
CONSTITUCIONAL , RATIFIUANDD ¥ DECLARANDO VIGENTES LAS



OISPOSICIONES QUE EL MISHD ESPECIFIC&, Y REFORMAS A LDS
ARTICULDS &o0. Y Fo,., Publicado en ¢l Diarioc Oflcial de
la Federacion del 28 ile Diclembre de 945 y Reformas en

el de 21 de Enero de 1944,

DECRETO QUE PRORROGA POR MINISTERII: DE LEY, SIN
ALTERACION DE NINGUMA DE SUS CLAUSULAS, SALVO LO GQUF
DISPDNE EL ARTICLLO QUE EL MISMO ESPECIFICA, LOS
CONTRATOS DE ARRENDAIIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE SE
CITAIN, Publicado #n et Diario Qficlal del 30 de

Diciembre de 174B.

INSTRUCTIVE PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES ARRENDADOS PARA
HABITACION, FPublicado en ¢! Dlar|o OFficial del ¥ de Maro

de 1785,

LEY DEL MERCADO DE VALORES Y LEY DE SOCIEDADES DE
INVERSION. Comision Naclonal de Valores, Mexico D.F.

1987,



LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMICOR, Publicada en e!
Diarjo Oficial del 22 de Diciembre de 1973,

LEY SOBRE Et REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDDMINID DE
INMUEBLES, PARA EL DISTRITO FEDERAL, Publicada en el

Diario Oficial del 28 de Diciembre de 1972.
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