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PRESENTACION

Como parte de las tareas de difusion propias de la Universidad
Nacional Auténoma de México y por el compromiso que esta
institucidn tiene con la sociedad mexicana, el Instituto de Inves-
tigaciones Econdmicas de la unam decidié iniciar una serie de
publicaciones bajo el rubro “Textos breves de economia”.

Dicha serie se enmarca dentro de los festejos conmemo-
rativos del sexagésimo aniversario de la fundacién del Institu-
to y tiene como objetivo presentar estudios de poca extensién
sobre temas de interés general, escritos en un lenguaje accesi-
ble para personas no especializadas en economia, pero si de-
seosas de conocer la realidad nacional e internacional, sobre
cuestiones que estdn constantemente en las primeras pdginas
de los diarios y en los foros de discusidn de los grandes proble-
mas econdmicos nacionales e internacionales.

De esta manera, el Instituto de Investigaciones Econémi-
cas de la unam pone a disposicién de amplios sectores de la
sociedad, el resultado del trabgjo de sus investigadores.

Auicia GIRON GONZALEZ
Directora
Instituto de Investigaciones Econdmicas, UNAM






INTRODUCCION

Una oE las principales lineas de trabajo de la investigacion ur-
bana ha sido la identificacién, comprensidn y explicacion de las
contradicciones y desenvolvimiento de los procesos sociales,
politicos y econdmicos que giran en torno al problema de la vi-
vienda popular: La amplia literatura existente sobre la proble-
mdtica habitacional revela que ha sido un lugar priilegiado de
las preocupaciones intelectuales de los diversos grupos de inves-
tigadores. Sin embargo, ain existe un gran desconocimiento
del desarrollo de aspectos especificos del tema habitacional:
es el caso de la cuestidn inquilinaria que desde principios del
siglo, sin considerar otros antecedentes, ha desempefiado un
papel relevante en la configuracién y estructuracion de las ciu-
dades, y sobre todo, ha formado implicitamente parte funda-
mental de la politica urbana.

Es un hecho innegable el interés de los estudiosos de los
aspectos urbanos por analizar el movimiento inquilinario nacio-
na! de algunas regiones del pafs, de los afios veinte, al grado de
perfilarse como el antecedente primario del movimiento urbano
popular del siglo xx. La huelga nacional de pagos de aquellos
afios se erige, de tal suerte, como un indicador sobresaliente de
la presencia y actuacién de un nuevo actor social en el espacio
politico de aquella époc\a, asi como del funcionamiento dese-

quilibrado del mercado inmobiliario.
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No obstante fa trascendencia de la movilizacidn inquilinaria
son escasos los estudios al respecto. Por tal motivo, en este tex-
to se trata de presentar un panorama global de las principales
caracteristicas econdmicas de las condiciones de los inmue-
bles en arrendamiento y de las diversas expresiones del debate
inquilinario.

Para tal efecto, el trabajo aborda tres periodos medulares
del problema inquilinario. El primero se refiere a la etapa de
[910-1925, época sumamente digida en movimientos sociales
como la Revolucién mexicana y por el surgimiento de movili-
zaciones urbanas, por ejemplo la presencia de los inquilinos en
la esfera de la poiftica. La segunda fase corresponde a la dé-
cada de los cuarenta, afios claves por la definicion del modelo
econdmico y por la politica instrumentada por el Estado en
materia de arrendamiento de vivienda. Finalmente, el tercero se
ubica a partir de los afios ochenta, los cuales se han enmarca-
do en el punto de vista econdmico por la crisis. Ademds, por
la efervescencia del debate inquilinario que condujeron a mo-
dificaciones sustanciales en la legislacién sobre el particular

De estos periodos se examinan algunos rasgos del merca-
do inmobiliario, asi como del debate inquilinario, para este Gltimo
se analizan las iniciativas de ley sobre arrendamiento presentadas
por los partidos polfticos y las organizaciones de inquilinos ante
la Cdmara de Diputados, durante el presente siglo. Estas leyes
tenfan el objetivo de regular el funcionamiento del mercado
de bienes inmuebles arrendados en el Distrito Federal.

Debido a la escasez de investigaciones inquilinarias, ésta se
inscribe en el nivel de las investigaciones exploratorias y de diag-
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néstico. Para ello se parte de la revisién de los Diarios de De-
bates de la Cdmara de Diputados, desde principios del siglo
hasta diciembre de 1990, con el objeto de detectar aquellos
periodos claves del debate inquilinario, donde adquiere més rele-
vancia en el ambiente politico. Asf se reconocen, como se ha
dicho, los tres periodos sefialados. Ademads, con base en infor-
macién estadistica oficial y utilizando los resultados del procesa-
miento realizado sobre algunas caracteristicas de las viviendas
rentadas, se trata de reconstruir; en parte, las condiciones habi-
tacionales de los tres periodos indicados.

El breviario estd organizado en tres capitulos. En el primero
se expone brevemente el impulso que recibié el crecimiento
urbano registrado en la primera década del siglo por la politi-
ca urbana porfirista. I[gualmente se comentan las primeras in-
tervenciones del Estado en materia de arrendamiento, asi como
las primeras propuestas de leyes inquilinarias discutidas duran-
te la primera década y principios de los veinte.

En el segundo se bosquejan las caracteristicas del pro-
ceso de urbanizacién, enfatizando la politica urbana de creacion
de colonias populares. De igual forma, se ofrecen algunos ras-
gos de las viviendas en renta y las nuevas propuestas de instru-
mentos legales para controlar el mercado de las viviendas ren-
tadas en esos afios.

En el dftimo capitulo se presentan las caracteristicas de las
condiciones habitacionales en general y de la vivienda en renta
en particular; correspondientes al periodo 1990-1995. También
se sistematiza el debate inquilinario mediante las diversas inicia-
tivas de leyes inquilinarias presentadas por los partidos politicos.

DEBATE INQUILINARIO 9






EL INCIPIENTE PROCESO
DE URBANIZACION
Y LA VIVIENDA EN RENTA

La eroca porfirista (1885-1910) en la historia del pais ha sido amplia-
mente documentada desde la perspectiva politica y econdmica, ya
que representa el antecedente y origen de fas causas de la Revolu-
cidn mexicana de 1910, asi como el fortalecimiento del modelo de
desarrollo capitalista de la economia mexicana. Se han realizado es-
tudios pormenorizados de la politica econdmica instrumentada bajo
el gobierno de Porfirio Diaz, asi como del sistema politico dictato-
rial. No obstante, quizds esta época no ha sido examinada detalia-
damente desde la perspectiva de los estudios urbanos: se carece de
investigaciones amplias que expliquen el proceso de urbanizacion y
la politica urbana de aquellos afios.

En particular, desde un punto de vista econdmico y social, el pe-
riodo 1900-1910 ha sido considerado como la década histéricamen-
te representativa del porfirismo debido a la agudizacion de las con-
tradicciones sociales y a la cristalizacidon de la politica econdmica

integral, tal como o sefiala Alonso Aguilar:

mientras se ostentan y celebran sonoros éxitos en el campo de la
politica hacendaria, en la organizacidn de los bancos, en la estructura-
cién de un nuevo sistema monetario o en la consolidacion del crédito
exterior... Se ahonda la inestabilidad monetaria y crecen con ella la
inquietud y la miseria popular; afloran los defectos del sistema banca-
rio; entra en crisis la industria y se agudiza el desequilibrio con el exterior
[Aguilar, 1971: 168].



Este periodo contradictorio en materia econdmica, estd signado
por la participacién de inversionistas extranjeros relacionados con
los grupos de poder nacional. Por otro lado, se registraba un creci-
miento espectacular de los grupos asalariados, asf como de las pro-
testas sociales contra el sistema politico imperante.

Diversos autores coinciden en sefialar que el desarrollo capita-
lista en la dltima década del régimen porfirista, se manifestaba en el
incremento del nimero de sociedades anénimas como la forma fun-
damental de organizacién de las empresas en todos los ramos rele-
vantes de la economia. Ademds, el desarrollo capitalista se caracteri-
zaba por la formacién de fuertes grupos monopolistas que controlaron
la actividad econdmica del pafs [Cecefia, 1970: 49].

Las transformaciones de la estructura econdmica nacional, se
manifestaron con mds claridad en la economia urbana de la Ciudad
de México, en donde la estructura industrial, el empleo urbano y
el crecimiento del sector servicios adquirieron mds relevancia en el
contexto de la economia.

Bajo este marco social y econdmico, se abordan las principales
caracteristicas del proceso de urbanizacién y de las condiciones ha-

bitacionales en la Ciudad de México.

Expansion urbana y vivienda

Aparte de la importancia politica y econdmica del porfiriato, esta épo-
ca debe ser considerada relevante en el aspecto urbano, ya que en
ella se definen los patrones de ocupacién y apropiacién del espacio
urbano que orientaron el proceso de urbanizacién de la capital. Cabe

destacar que durante el porfiriato, la Ciudad de México se constituyd
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en el principal centro de atraccién de la poblacién migrante; un dato
que ilustra el crecimiento poblacional es que de 230 000 habitantes
en 1887 pasé a 470 000 en 1910.

En el periodo 1885-1910, la apropiacidn de grandes extensio-
nes de terrenos por parte de la oligarquia porfirista amplié conside-
rablemente la superficie urbanizable de la Ciudad de México. Con la
participacion de inversionistas extranjeros tanto en la creacién de
colonias residenciales como en la construccién de la infraestructura
urbana bdsica, se permitié a la oligarquia nacional la formacién de un
incipiente sector capitalista inmobiliario.

Antes de 1903, la capital de México estaba integrada por la Ciu-
dad de México y seis distritos. Después de las reformas politico-admi-
nistrativas del 26 de marzo de 1903, ésta quedd integrada por 13
municipalidades. A partir de 1903, en cada municipalidad fordnea ha-
bia un prefecto politico, que tenfa a su cargo el gobierno y adminis-
tracién de las diversas ramas de los departamentos del gobierno de -
la Ciudad de México dentro de su respectiva circunscripcién. Con
esta organizacidn politica y administrativa se pretendia dar respuesta
al crecimiento desordenado de la ciudad mediante ciertos instru-
mentos juridicos. De tal suerte, que el gobierno de la ciudad se abro-
gaba facultades juridicas para planear el crecimiento de la mancha
urbana, por ejemplo, el Cdédigo Sanitario vigente en esa época es-
tablecfa medidas concretas para que no se edificaran y ocuparan
inmuebles sin los servicios bdsicos como el agua y el drenaje.

Con la nueva organizacién politico-administrativa de Ayunta-
miento, adquiere funciones bdsicas y concretas de ordenacion urbana.
En primer lugar, cabe sefialar, los reglamentos sobre el uso de las vias

publicas, y de planeacién y establecimiento de nuevas colonias. En
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septiembre de 1903 se publicé un decreto que establecia los re-
quisitos minimos a que debian sujetarse los fraccionadores para la
creacion de nuevas colonias. Se obligaba al fraccionador a ceder al
gobierno de la ciudad un terreno que no fuera menor a la décima
parte de la extensién total de la colonia, asimismo, a ceder una man-
zana para desarrollar dreas verdes, tales como parques y dos lotes
para uso educativo. Se obligaba también a planear calles de cuando
menos 20 metros de ancho vy, lo mds importante, se comprometia
al urbanizador a introducir los servicios de atarjeas, agua, pavimento
y alumbrado antes de ser ocupada la colonia por los nuevos pro-
pietarios. Las empresas fraccionadoras cc\)ntaban con el beneficio de
que los gastos erogados por estos conceptos serfan reembolsados
a corto plazo por el gobierno de las ciudades [Consejo Superior de
Gobierno, 1903, num. 25: 388].

El proceso de fundacién de colonias en las Ultimas décadas del
siglo xix hizo evidente la notable expansién urbana de la ciudad. En-
tre 1858 y 1883, se promovid la creacion de cinco colonias: Berroso,
Santa Marfa, Arquitectos, Guerrero y Violante; y entre 1884 y 1889 se
formaron |2 nuevas colonias; Morelos, La Bolsa, Diaz de Ledn, Maza,
Rastro, Valle Gémez, San Rafael, Santa Julia, Limantour, Indianilla, Hi-
dalgo y Ampliacién Santa Marfa [Departamento del Distrito Federal,
1986].

Por su parte el Ayuntamiento, a través del Boletin Oficial del
Consejo Superior de Gobierno, médxima autoridad politica y adminis-
trativa [Consejo Superior de Gobierno, 1903, nim. 30: 465] recono-

cfa, en 1903 respecto al crecimiento urbano, que:

la ciudad ha permanecido estacionaria por el oriente y el sur pues casi
tiene hoy los mismos limites que hace mds de un siglo, por el norte, la
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poblacién aumentd algo en la época de la presidencia del general Gon-
zdlez, y por el nordeste, la Penitenciaria y el nuevo rastro han contribuido
a acrecentar el nimero de casas y habitantes. Mas por todo el lado occi-
dental de la ciudad, ésta ha crecido de unos 20 a 30 afios a esta parte, y
sobre todo en los ditimos de una manera verdaderamente prodigiosa. Las
colonias de Guerrero y de Santa Maria por el noroeste, San Cosme, la
Tlaxpana, Reforma y las recientes colonias de la Teja, el Paseo, Pluto-
cracia, han extendido la ciudad por el occidente de manera desmedida. ..

El Ayuntamiento de la Ciudad de México explicaba el motivo
de la construccién de fraccionamientos al occidente de la ciudad
porque por ese rumbo el terreno era menos salitroso que el de los
lagos desecados del oriente. Ademds, estaba cubierte de vegetacién
y menos expuesto por su altura a las inundaciones. También se sefia-
laba que era mds higiénico por sus aires puros, y ofrecfa condiciones
favorables a la salud y a la longevidad.

Este proceso de expansién acelerd su ritmo durante 1900-1910,
credndose |16 nuevas colonias: Americana, Judrez, Cuauhtémoc, Ro-
ma, Condesa, Tlaxpana, Santo Tomds, Chopo, San Alvaro, El Imparcial,
Peralvillo, Cuartelito, La Viga, Sheibe, Romero Rubio y Ampliacién
San Rafael.

El fuerte crecimiento urbano conllevé la incorporacion de un
mayor nimero de viviendas. Sin embargo, esto no representd en pri-
mera instancia una elevacién general de las condiciones de habitacidn
de la mayoria de la poblacién, ya que una gran parte estaba desti-
nada a las capas de altos ingresos. De tal suerte que esta expansion
reflejé mayores contrastes sociales en la ciudad. Es decir, mientras se
edificaban viviendas para los grupos econdmicos y politicos domi-
nantes, la poblacién en general no contaba con un minimo de bienes-

tar habitacional.
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No todos los grupos sociales pudieron edificar o arrendar una
vivienda en los nuevos espacios urbanos de la ciudad. En general los
estratos medios comenzaron a construir alojamientos bdsicamente
de un nivel, en las colonias Guerrero y Santa Marfa; las clases aftas se
hicieron construir amplias y lujosas viviendas en el Paseo de la Re-
forma y las colonias adyacentes. Sin embargo, una gran parte de los
estratos medios nacientes y casi la totalidad de la clase trabajadora
permanecia habitando viejas vecindades y jacales antihigiénicos en el
centro de la ciudad.

El Consejo Superior de Gobierno reconocia que, desde 1885,
la poblacién estaba ya en completa desproporcién con el ndmero
de habitaciones, hacfa falta una cantidad importante de viviendas. Es-
ta escasez repercutia directamente en el encarecimiento excesivo
de las rentas de las viviendas.

En 1900, segin informacién censal, en los ocho cuarteles que
conformaban la Ciudad de México, habia |5 042 edificaciones, con-
teniendo 79 206 viviendas que albergaban a 92 405 familias; es decir
alrededor de 368 898 personas. Del total de familias 13 199 no con-
taban con una morada y estaban ubicados en viviendas de otras fa-
milias. Es decir habia un déficit de |3 000 habitaciones que corres-
pondia al 15% del inventario habitacional. Asimismo, como se observa
en el cuadro !, a principios de siglo se registra un alto indice de haci-
namiento que oscila entre cuatro y seis habitantes por vivienda.

De acuerdo con el Censo de 1900, de las |5 042 edificaciones
de la Ciudad de México; 3 191 eran consideradas como chozas y ja-
cales primitivos, no aptos para habitarse; los edificios de cinco pisos
no pasaban de cinco, los de cuatro eran 44, los de tres eran 650, casi

la mitad del total, 7 328, eran de un piso, y la cuarta parte, 3 824, de
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CUADRC |
NUMERO DE VIVIENDAS Y HABITANTES
EN LA CIUDAD DE MEXICO

VIVIENDA HABITANTES HABITANTES

EN CADA EN CADA EN CADA
CUARTEL CASAS VMIENDA  FAMILIAS  HABITANTES CASA VIMENDA CASA
! 2192 12125 13945 58 899 553 4.85 2691
2 2621 15724 18880 70680 599 449 2696
3 1650 12825 16959 62 185 777 4.84 37.68
4 L786 10763 10060 45738 602 424 25.60
5 1684 11274 1088t 47 065 669 <17 2794
6 1692 7777 1056% 40318 4.59 518 2382
7 1763 5902 7287 25939 334 439 1470
8 I 654 2816 3824 18 074 1.70 641 10.92

Total 15042 79206 92405 368989

Fuente: Consejo Superior de Gobierno. Boletin Oficial, nim. 30, 13 de octubre de 1903, p. 466.

dos pisos. Por esta situacidn, a partir de 1903, la politica urbana se
proponia fomentar la ampliacién y construccién de nuevos pisos a
las casas bajas en las recientes colonias para llegar a niveles Sptimos
de densidad, con el objeto de redistribuir a la poblacién citadina en
forma homogénea. Sin embargo, la “superposicidn” de pisos que
tendrfa que efectuarse con el tiempo, requeria de disposiciones
legales que nunca se establecieron.

La modalidad de construccién de baja altura ha prevalecido a
lo largo del siglo, con los consiguientes problemas de servicios publi-
cos. Si se compara esta distribucién con los datos proporcionados

por la Direccién de Catastro del Distrito Federal a finales de la déca-
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da de los afios veinte, se observa una tendencia predominante a
construir inmuebles de baja altura.

Otra informacién que revela la magnitud de la expansion de la
ciudad, lo constituye un editorial publicado en 1903 en el que se

afirmaba:

cualquiera que compare un plano actual de la Ciudad de México con
otro que tenga unos veinticinco afios, observard el prodigioso ensanche
que aquélla ha sufrido, sobre todo hacia el poniente. La ciudad poco
crece en altura y si en superficie, y hasta hace poco tiempo puede decir-
se gue este crecimiento se ha efectuado sin reglas fijas ni limite de nin-
guna especie. Un particular o una empresa emprendian el fracciona-
miento de terrenos de su propiedad adyacentes a la parte poblada de
México y ponfan a remate los lotes de las nuevas colonias, sin contar
de antemano con la aprobacién del Ayuntamiento, o con la probabi-
lidad de una remota urbanizacion de la proyectada colonia. De aqui que
muchas personas al adquirii esos lotes y construir en ellos, al cabo del
tiempo se hallan sin ningdn servicio municipal de la importancia del agua
potable, del desagle, del pavimento de las vias publicas, el alumbrado
de éstas, etcétera, resintiendo por ello graves perjuicios [Consejo Supe-
rior de Gobierno, 1903, nim. 26: 401].

A finales del siglo pasado, el Estado carecfa de instrumentos
elementales de planeacion y ordenacion urbana; por lo que, en la
mayoria de las ocasiones se fraccionaban grandes extensiones de
haciendas y ranchos sin contar con un plan urbano aprobado por el
Ayuntamiento.

Resultado de esta falta de planeacién urbana, fie la incapacidad
de las autoridades de la ciudad para proveer los servicios que
reclamaban los vecinos de algunas colonias populares. En los diarios

de esa época se sefialaba que indudablemente todavia el gobierno de
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la ciudad no se preocupaba suficientemente por mejorar la habita-
cidn del obrero ni la de la clase media que vivia hacinada en las inmun-
das casas de vecindad, a pesar de que dicho gobierno definié una
modalidad especial para financiar la infraestructura urbana de las
nuevas colonias. Por ejemplo, en el fraccionamiento del “Paseo” des-
tinado a familias adineradas, exigié la garantia de que los concesiona-
rios establecieran los servicios publicos por su cuenta, prometiendo
su reembolso posterior por el Ayuntamiento. De igual forma, los
concesionarios de la colonia Roma proporcionaron los servicios me-
diante un contrato entre el Ayuntamiento y la colonia, que establecia
claramente las caracteristicas de construccién y los mecanismos de
financiamiento y de reembolso de los gastos realizados por la em-
presa fraccionadora. Sin embargo, esta preocupacién del gobierno
no se extendid a la situacién de la vivienda popular.

Una de las principales preocupaciones del Ayuntamiento en la
primera década del siglo, consistié en garantizar la construccién de
atarjeas, dotacién de agua potable y pavimentacion de las calles en las
nuevas colonias para los grupos de altos ingresos, como ya se indicd.
Para ello el capital extranjero participé directamente en la dotacién
de la infraestructura urbana. Por ejemplo, en la mencionada colonia
Paseo intervino la empresa Paseo Improvement Company.

Bl modelo de expansién horizontal de fa Ciudad de México se
enfrentd a diversos obstdculos, principalmente al problema de la insu-
ficiencia de recursos para los gastos urbanos. Asi, el gobierno de la
ciudad afirmaba que para las finanzas municipales no era nada con-
veniente el creciente aumento de la extensidn de la ciudad, regis-
trado por medio de casas pequedias, ya que rendian escasas contri-

buciones, pues no podian asigndrseles fuertes gravdmenes.
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Nuevas colonias

El crecimiento urbano se reflejé en el ritmo de fraccionamiento de la
tierra urbana. Con cardcter ilustrativo se presentan algunos ejemplos
de colonias nuevas. Para describir las principales acciones emprendi-
das por diversos grupos econdmicos, en la creacién de nuevas colo-
nias, se recurre a la informacién del Archivo Histérico de la Ciudad
de México. Cabe aclarar que esta informacidn contempla el proce-
so de expansion de la ciudad mediante la urbanizacién “formal”. Es
decir, aquella que se realiza bajo los preceptos legales, y que deja al
margen el desarrollo generado por medio de invasiones o por algun
otro método “no formal”.

Bajo la idea porfirista de construir espacios urbanos “‘moder-
nos’; el proceso de fraccionamiento y venta de terrenos durante el
porfiriato estuvo regulado, sobre todo a partir de 1903, mediante la
revision, autorizacion y supervision de los proyectos de creacidn de
colonias. A manera de ejemplo, se indican algunas acciones relevan-
tes de los promotores inmobiliarios del periodo [890-1910.

Iy Ampliacién de la colonia “El Carmen” en Coyoacén. Dicho
proyecto contemplaba incorporar 4| hectdreas a uso habitacional y
de vias publicas. Sin embargo el dictamen de la Comision de Ingenie-
ria Sanitaria del Consejo Superior de Gobierno, asi como la munici-
palidad de Coyoacan, se inclinaban a no autorizar este nuevo frac-
cionamiento, ya que la demanda de servicios que implicaba estaba
por encima de las posibilidades de la municipalidad.

Los elementos bdsicos del juicio técnico de dicha Comisién eran
que, segin el censo de 1900, Coyoacdn y Santa Catarina conta-

ban con | 800 habitantes, y ocupaban una superficie de la siguiente
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forma: Coyoacdn 33 hectdreas; Santa Catarina 26 hectdreas; colonia
del Carmen 43 hectdreas; colonia San Miguel 2| hectdreas. En total
cubrfan 124 hectdreas. En los terrenos urbanos de Coyoacdn y de
Santa Catarina, se registraba, en nimeros redondos, una densidad
de |5 habitantes por hectdrea. Comparando ésta con la observada
en otras municipalidades se encuentra que la poblacidn que habita-
ba las cabeceras municipales de Tacubaya era de 60 hab/ha.; Mixcoac,
53 hab/ha. Guadalupe, 33;Tlalpan, 16. Es decir; Tlalpan, que era la mds
lejana de las poblaciones de la ciudad, tenfa mayor densidad de
poblacién que Coyoacdn. Por lo tanto, no habia razdén segun el dicta-
men, que justificase el aumento de la superficie urbana ce Coyoacan,
ni mucho menos tratdndose de 4| hectdreas.

Pues bien, las anteriores cifras revelan que la nueva colonia sig-
nificaba un aumento del 33% en la extensién de los terrenos urba-
nos de Coyoacdn. Asi, la pregunta que se formulaba la Comisién del
Consejo Superior de Gobierno, era, ;qué razén nos apoyaria para
recargar el presupuesto de servicios de la municipalidac? A pesar de
la apreciacién negativa, el gobierno de la ciudad autorizé la creacién
del nuevo fraccionamiento.

2) La empresa Pefidn de los Bafios era propietaria de una
extensién de un millén de metros cuadrados para fundar la colonia
“Romero Rubio” ocupando, para ello, 665 405 metros cuadrados.
Esta colonia seria, segin se decia, la primera colonia para trabaja-
dores. La Compafiia de Construccion y Préstamos en México era la
encargada de administrar y vender los terrenos, asi como de cons-
truir viviendas de bajo costo. Cabe indicar que el propietario inme-
diato anterior del terreno habfa sido Manuel Romero Rubio, promi-

nente politico porfirista y lider del grupo de los cientificos.

DeBATE INQUILINARIC pa]



En el transcurso de la aprobacién de la solicitud de creacién de
esta colonia, se observaron diversas modificaciones en las condicio-
nes del contrato de urbanizacidn entre el propietario y el gobierno de
fa ciudad. En un principio la Direccién General de Obras Publicas,
por medio de su Comisidn, habfa fijado cuotas de edificacidon como
las siguientes; a) se edificarfan 334 casas con un costo de $2 000.00
y cuyo precio de venta no serfa superior a $2 300.00 y en caso de
arrendarse, el limite superior serfa de $20.00 mensuales; b) se cons-
truirfan 33 viviendas con un costo de $! 500.00 y su precio de venta
serfa de $1 725.00, y la renta mensual de $15.00; ¢) se levantarian
33 casas con costo de $1 000.00 cada una y el monto de la renta
podria ascender a $10.00. Cabe sefialar que en la modalidad de vi-
viendas en renta se abrfa, por primera ocasién, una opcién al inquilino
de adquirir la vivienda, una vez que hubiera ocupado dicho inmue-
ble durante 25 afios, lo cual permitfa al arrendatario convertirse en
propietario sin desembolsar otra cantidad.

En el ditimo proyecto de contrato de la Direccién General de
Obras Publicas con la empresa fraccionadora se destacan las siguien-
tes cldusulas: la XV indicaba que el objeto de las casas es arrendarlas
o venderlas a obreros u otras personas de recursos limitados, bajo
la inspeccidn del Consejo Superior de Gobierno del Distrito Fede-
ral, y cada vez que el contratista venda o arriende alguna de estas
habitaciones, deberfa obtener previamente el permiso de esa cor-
poracién, La cldusula XVI| establecia que el gobierno subvencionaria
la construccion de las casas con $600.00 por cada una de la primera
categorfa; $450.00 de la segunda y $300.00 de la tercera. Respecto
a la cldusula XVIIl hay que destacar que el resto de los terrenos no

estaba sujeto a los criterios del Consejo Superior de Gobierno. La
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versidn final del contrato fue publicada en el Diario Oficial del 7 de
junio de 1907, en la cual no se contemplan todos los elementos que
se habian considerado en los diversos proyectos.

La historia de la conforimacion de esta colonia es sumamente
ilustrativa de los mecanismos de apropiacidn, capitalizacidn y es-
peculacién en las inversiones inmobiliarias, asi como de los dife-
rentes agentes econdmicos que intervienen en la formacién de una
colonia.

En sintesis, se puede esquematizar el proceso especulativo de
la siguiente manera: en primer lugar, ef inversionista nacional acapara-
ba grandes extensiones de terrenos tanto de haciendas como de
ranchos privados para, en su momento, promover la construccién
de una colonia. Una vez obtenida la autorizacién del gobierno de la
Ciudad de México, vendia a inversionistas extranjeros los terrenos
y cedia los derechos y obligaciones estipulados en los contratos de
fraccionamientos. Por su parte la compafila extranjera proporcio- .
naba los servicios publicos respectivos y, posteriormente, el Ayun-
tamiento de la ciudad cubria los gastos realizados por la empresa
extranjera en materia de servicios publicos.

Se debe destacar que en este periodo existe un nimero impor-
tante de colonias que se realizaron al margen de las disposiciones
oficiales, por ejemplo, la Direccién General de Obras Pdblicas infor-
maba que la Compafiia 'Valle Gémez" estaba vendiendo, en forma
indebida, una gran cantidad de lotes en la colonia llamada del Ras-
tro; puesto que esos terrenos eran de propiedad municipal, se soli-
citaba la nulificacion de los contratos de ventas verificados en esos
afios. Otras colonias promovidas sin autorizacién oficial fueron San

Alvaro, Peralvillo, Chopo y el Cuartelito.
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De manera esquemidtica, la expansién urbana de la ciudad ha
estado vinculada a los grupos politicos y también a los grupos eco-
ndémicos nacionales y del extranjero. Asi, en la integracion de estos
tres sectores, el capital extranjero marcd las reglas del fraccionamien-
to de terrenos, y tanto altos funcionarios gubernamentales como
miembros de los grupos econdmicos de México desempefiaron, en
ocasiones, un papel de subordinacion.

En la época porfirista, el sector bancario registra un auge y una
vinculacién mds estrecha con el capital extranjero. Algunas institucio-
nes financieras vinculadas al capital extranjero y que tenian relacién
con las cuestiones habitacionales fueron: [Cecefia, 1970: 81] Socie-
dad Inmobiliaria Mexicana; Cia. Bancaria de Fomento y S.R. de Méxi-
co; Banco Inmobiliario Mexicano; Banco Internacional e Hipotecario
de México; Banco Hipotecario de Crédito Territorial; Cia. Bancaria de
Hipotecas y Préstamos; y Cia. Bancaria de la Ciudad de México.

Algunos mexicanos promotores del crecimiento urbano fueron:
Guillermo de Landa y Escanddn, gobernador del estado de More-
los; Pablo Macedo, presidente del Congreso 1907-1910; Gabriel
Mancera, presidente del Congreso en 1904-1906; Luis Elguero y
Fernando Pimentel y Fagoaga.

Cabe destacar la participacion del grupo llamado de los cienti-
ficos, formado y encabezado hasta su muerte por Manuel Romero
Rubio. Este grupo tuvo una participacidn directa tanto en la apro-
piacién de los terrenos de la ciudad, como en la urbanizacién del
Distrito Federal; ya que este grupo acaparaba los contratos de alum-
brado publico y de asfalto de la ciudad. Naturalmente este grupo es-

tuvo vinculado al capital extranjero, que era en Ultima instancia quien
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ejecutaba las obras. Asi, en las obras del drenaje de la ciudad, se
emplearon contratistas franceses, en la pavimentacion de calles
se concertaron contratos con la Barber Asphalt Paving Company y
otros con laThe Neuchatel Asphalt Company Limited. También se re-
curri¢ a extranjeros para modernizar el alumbrado pudblico, por
ejemplo estas obras las realizé la compafifa inglesa Siemens and
Halske [Ochoa, 1966: 247].

la urbanizacién de terrenos por los grupos inmobiliarios for-
malmente constituidos estuvo orientada a la creacidén de colonias,
en la mayor parte de zonas habitacionales para la clase gobernante
y estratos medios, dejando al margen las necesidades de la pobla-
cién mayoritaria. La poblacién asalariada, por lo contrario, encontré
como Unica forma de resolver sus problemas de carencia de vivienda,
la ocupacidn de terrenos municipales o bien, la adquisicion de terre-
nos en fraccionamientos ilegales o el hacinamiento en vecindades.

En resumen, la época de 1900-1910, se caracteriza por la pre-
sencia y auge de las inversiones de los promotores inmobiliarios, or-
ganizados en sociedades andnimas, fraccionando grandes extensiones
de haciendas y ranchos con el apoyo del financiamiento bancario y
en ocasiones, también promovieron la construccién de casas y edifi-
cios para los sectores de amplios ingresos. En este periodo los promo-
tores inmobiliarios adquirieron una presencia politica, que se reflejé
en las negociaciones con el Ayuntamiento para la creacion de colo-
nias de acuerdo con sus intereses econdmicos.

En la siguiente década; a raiz del movimiento armado, la Ciudad
de México experimentd un crecimiento poblacional importante que
no estuvo acompanado de nuevas construcciones ni de un mejora-

miento de las condiciones habitacionales. De esta manerg, la carencia
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de vivienda se agudizé, dando lugar al encarecimiento de las rentas.
Los conflictos entre los propietarios y los inquilinos se hicieron evi-
dentes, por lo que en el afio de |97 se discute por primera ocasidn
en la Cdmara de Diputados, una iniciativa de ley sobre el problema

inquilinario.

Primeras leyes inquilinarias

Entre 1910y 1921, época de grandes conflictas politicos y econémi-
cos, el sector inmobiliario disminuyé su acadn en el campo de la
promocidn de nuevas colonias, y por su parte la poblacién de la Ciu-
dad de México se incrementé de 471 000 a 662 000 habitantes. Por
lo que la carencia de vivienda se hizo notoria para los estratos de
bajos ingresos.

Desde principios de siglo, la relacién entre los ingresos familia-
res y el importe de la renta mensual, habia estado en despropor-
cidn; se estimaba que una familia de la clase media percibia ingresos
de entre 80 y 100 pesos mensuales, y en esos afios los alquileres
eran de 30 y 50 pesos mensuales y rdpidamente ascendieron a 100
y 120 mensuales [Gonzélez, 1973: 86].

De 1910 a 1921 los alquileres aumentaron en un 500% en Ve-

racruz y en un 400% en la Ciudad de México.

En 1919 el Departamento de Trabajo elabord un estudio comparativo
de alquileres urbanos, tomdndose datos de Estados Unidos, algunos
paises europeos y México; se compard la relacién entre el salario y la par-
te de éste que se canalizaba al pago de la renta. Los resultados pusieron
en claro, que los alquileres en México absorbian una mayo- proporcidn del
salario que en cualquier parte del mundo [Huerta, 1988: 1671
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En el periodo posrevolucionario, en particular, se registraron di-
versas protestas inquilinarias, principalmente por la ausencia de leyes
que regularan las relaciones entre el propietario y el inquilino. Ante
esto, el gobierno de la ciudad expidié ciertas medidas juridicas, con el
objeto de proteger a los inquilinos.

En primer lugar, cabe sefialar que la Constitucion Politica promul-
gada en 917 sefialaba en la fraccion Xl def articulo 123, que inde-
pendientemente del tipo de actividad, los patrones estin obligados
a proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas, por las que
deberdn cubrir rentas que no excederdn del .5% mensual del valor
catastral.

En segundo lugar, otro instrumento juridico expedido por el
gobierno de la Ciudad de México fue el decreto mediante el cual se
prohibia el arrendamiento de las fincas urbanas a un precio superior
fijlado el | de abril de 1916.

En torno al debate legislativo sobre la situacién del inquilinato, en
1917 se presenta ante la Cdmara de Diputados el proyecto de ini-
ciativa de ley inquilinaria [Diario de los Debates, 23 de septiembre de
1917: 14]. Este proyecto de ley inquilinaria establecla que los pro-
pietarios estdn obligados a valorizar y registrar, en forma real, sus fincas
ante el Catastro de la ciudad, con la intervencidn de peritos valuado-
res nombrados por el gobierno. Esto serviria de base para establecer
el monto de la renta, ya que se indicaba que las viviendas ubicadas
en la Ciudad de México pagarfan en arrendamiento el medio por
ciento mensual del valor catastral actualizado. En el caso de las fincas
ubicadas en las municipalidades pagarian en arrendamiento el %

mensual.
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Aparte de la diputacién sinaloense que suscribié esta iniciativa,
la Liga de Inquilinos del Distrito Federal manifesté publicamente sus
puntos de vista sobre la problemdtica inquilinaria y su adhesién a dicha
iniciativa. La Liga de Inquilinos del Distrito Federal sefalaba que el
movimiento armado habia dejado miles de viudas, nifios huérfanos
y hermanas desamparadas, asi como miles de hombres invadlidos. La
poblacién de la Ciudad de México debia soportar las malas y caras
habitaciones, por tanto era urgente reglamentar y proceder de mane-
ra enérgica para que los propietarios de vecindades respetaran las
disposiciones legales.

Ademds, la Liga de Inquilinos del Distrito Federal indicaba que el

inquilino, desde la época colonial, habia soportado

un modo de vivir, ya no de seres humanos, sino peor que de animales,
pues algunos caballos tienen amplias y aseadas caballerizas, mientras que
nuestras llamadas habitaciones no tienen luz, aire, sol y agua suficiente.
Se pagan exorbitantes rentas por cuartuchos que no tienen piso y el
terreno es tan humedo, que resulta sumamente antihigiénico [Diario de
los Debates, 6 de octubre de 1917: 8],

Paralelamente a la iniciativa de ley inquilinaria de los diputados
sinaloenses, la Liga de Inquilinos demandaba algunas medidas concre-
tas para atenuar el grave problema inquilinario que debian incluirse
en la iniciativa de ley. En forma breve, se establecfa: los propietarios
tienen la obligacién de anunciar pdblicamente cuando haya una vivien-
da desocupada, con el fin de que nuevos inquilinos puedan rentarla.
Que las viviendas tengan un sitio adecuado para el depdsito de la
basura. Que los duefios de las viviendas paguen salarios equitativos

a sus porteros. Que las zonas comunes tengan alumbrado. Que fas
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casas tengan agua, lavaderos, tendederos y un cuarto de bafio. Que
se suspendan los juicios de lanzamiento. Que los articulos de la ley
no sean renunciables. Que no haya depdsitos, anticipos, ni fianzas.

A pesar de la presidn social ejercida por la Liga de Inquilinos del
Distrito Federal, mediante manifestaciones publicas, y por las reite-
radas intervenciones de los diputados sinaloenses, la Cdmara de Dipu-
tados dictaminé desfavorablemente sobre el particular en diciembre
de 1917.En esencia sostenia que la citada iniciativa de ley presentaba en
su instrumentacion serias dificultades, ya que exigia la existencia
o la previa formacién del catastro de la propiedad, lo que no podria
hacerse sino en un largo periodo, lo cual retardaria los efectos de
esta ley, que deberfa ser puesta en practica de inmediato. También
se reconocié como inconveniente el tomar en cuenta el valor de las fin-
cas como Unico criterio para establecer la renta, ya que los mismos
propietarios exagerarian el precio de sus fincas [Diario de los Deba-
tes, 29 de diciembre de {917: 14].

Ante la urgencia de la situacidn y considerando los elementos
del dictamen del pleno de la Cdmara de Diputados, el grupo de dipu-
tados sinaloenses, encabezados por F. Villarreal, propuso otro pro-

yecto de ley inquilinaria que contenia los siguientes elementos:

« Los propietarios deberdn sujetarse a las disposiciones del 14 de sep-
tiembre y 14 de diciembre de 1916, sobre las formas en que deben pa-
garse los alquileres,

* No serd causa de lanzamiento la falta de pago de rentas atrasadas.
* Se consideran prorrogables los contratos.

* Los propietarios podrdn exigir una renta adelantada, y en su defecto,
la firma de un fiador.

* Solamente por la falta de pago de dos mensualidades nodrd exigirse
la desocupacién, y se concederd un mes de plazo para efectuarla.
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* Los propietarios ho podrdn aumentar el monto de las rentas durante
la vigencia del contrato.

* Los duefios estdn obligados a conservar sus casas en perfecto esta-
do, en caso contrario el inquilino dard mantenimiento a cargo de las
rentas que perciba el propietario, quien quedard obligado a descontar
los gastos que se originen, de dichas rentas.

* El inquilino deberd dar aviso al propietario, con 10 dias de anticipa-
cién, cuando desee desocupar la casa.

* No podrdn embargarse los muebles del inquilino, siempre y cuando
no exceda de 3 000 pesos el adeudo de mensualidades.

Al final, esta iniciativa fue turnada a fas comisiones respectivas para
su resolucién: se archivé y no fue puesta a discusién en el pleno de
la Cdmara de Diputados.

Entre 1917 y 1925, se desarrolla una intensa lucha social en
torno al problema inquilinario en diversas regiones del pafs, por ejem-
plo: puerto de Veracruz [Garcia, 1976: 7], Guadalajara [El Universal,
9 de febrero de 1922] y Orizaba [El Universal, 5 de abril de 1922: 3],

El afio de 1922 fue clave para el movimiento inquilinario, ya que
se declaran diversas huelgas inquilinarias en el Distrito federal [ Taibo,
1983], Guadalajara [Durand, 1981], Mérida y en el puerto de Vera-
cruz. Los inquilinos suspendieron el pago de la renta y proponian una
nueva legislacién inquilinaria. Estos movimientos tuvieron una amplia
difusidn y quizd se tratd de un fendmeno estructurado a escala nacio-
nal [Durand, 1989: 61]. La huelga de pagos de 1922-1925 fue el
movimiento de masas mds consistente en la década de los veinte,
junto con las organizaciones de tranviarios, en el caso de la Ciudad
de México.

Ante la presion ejercida por los inquilinos en los diversos estados

de la Republica, los gobiernos estatales expidieron leyes inquilinarias.
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Algunas de ellas fueron las siguientes: en San Luis Potosi se emitid
una Ley Inquilinaria el 29 de mayo de 1925. En Nayarit se expidid la
Ley del Inquilinato el 30 de junio de 1926, posteriormente se derogd
por el Cédigo Civil del 20 de junio de 1927. En Zacatecas se emi-
1ié la Ley del Inquilinato el 22 de diciembre de 1925. EnVeracruz se
decretd la Primera Ley del Inquilinato el | | de julio de 1922,y la Se-
gunda Ley del inquilinato el 26 de abril de 1923. En Yucatdn, se expi-
dié la Ley Inquilinaria el 8 de enero de 1921, su reglamentacion el |
de abril de 1922, ambas derogadas mediante la promulgacién de la
Segunda Ley Inquilinaria del |2 de abril de 1922. En Aguascalientes,
el gobierno emitid la Ley del Inquilinato el 30 de mayo de 1925. Fi-
nalmente en Campeche, se expidié la Ley del Inquilinato el 24 de
abril de 1921. Casi todas estas leyes han sido derogadas y en su lu-
gar el Cddigo Civil de cada estado contempla la regulacidn juridica
entre el propietario y el inquilino.

En el caso particular de la Ciudad de México, se formé el Sindi-
cato de inquilinos del Distrito Federal, que presentd a la Cdmara de
Diputados un proyecto de Ley Inquilinaria en diciembre de 1922 [Dia-
rio de los Debates, |4 de diciembre de [922]. En términos generales

establecia:

» Demanda que se declare de utilidad publica el arrendamiento de
casas habitacidn, asi como de escuelas e instituciones de beneficencia.
* El monto de la renta no excederd del 5 por ciento anual sobre el valor
catastral de las mismas. En caso de no contar con valor catastral, se to-
mard en cuenta el valor fiscal declarado el 25 de agosto de 1922.

* Las mensualidades se pagardn al vencerse el mes y el propietario sélo
podrd pedir un depdsito equivalente a un mes de renta.

* El tiempo de! arrendamiento es indefinido, siempre y cuando el inqui-
lino esté al corriente en el pago de la renta.
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* Se creard un Departamento del Inquilinato, dependiente del gobier-
no del Distrito Federal. La jefatura de este Departamento estard bajo
el control de un consejo, formado por funcionarios del gobierno y dos
representantes del Sindicato de Inquilinos.

« El Departamento tendrd las siguientes funciones: a) Expedird los con-
tratos de arrendamiento. b) Recaudard los depdsitos de garantia y, los
intereses que produzca dicha cantidad, se canalizardn para la construc-
cién de casas econdmicas mediante la constitucién de un fondo. ¢) Vigi-
lard el cumplimiento estricto de las disposiciones sanitarias.

« El propietario esta obligado a informar al Departamento del Inquili-
nato cuando esté desocupada fa vivienda.

* Se procederd al lanzamiento de los inquilinos en los siguientes casos:
a) Por falta de pago de tres mensualidades consecutivas, salvo en los ca-
sos de enfermedad o falta de trabajo. El Departamento del Inquilinato
determinard las situaciones de excepcidn. b) Por violacidn al contrato res-
pecto al uso de la casa.

* El inquilino tendrd el derecho, en caso de que el propietario se rehise
a recibir la renta, de efectuar el depdsito de dicha renta en el Depar-
tamento del Inquilinato.

* Toda demanda de desocupacion deberd ser acompaiiada del contrato
de arrendamiento y de la constancia que acredite el pago de corriente de
contribuciones.

* En caso de lanzamiento no podrd retenerse bajo pretexto de cubrir
rentas, ningdn utensilio de uso doméstico.

En el ambiente politico de conformacién de un grupo en el
poder; el otorgar beneficios a los inquilinos de la Ciudad de México,
significaba reducir los beneficios de un gran sector de las fuerzas de
poder, por lo que, a pesar del apoyo y respaldo de un sector amplio
de diputados, esta iniciativa fue frenada y congelada por el presidente
Alvaro Obregén, quien sefialaba; jse pretende solucionar el problema
del inquilinato solamente por el momento actual o se pretende resol-

ver este problema de una forma definitiva? [Durand, 1989: 75].
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En resumen, en la primera década del siglo, la participacidn de
los promotores inmobiliarios estuvo encaminada al fraccionamiento
de grandes extensiones de haciendas y ranchos, para dar habitacién
a la oligarquia porfiriana, asi como a los sectores de aftos ingresos, y
en eventuales ocasiones a los trabajadores. En la segunda década, el
ritmo de fraccionamiento de la tierra disminuyd por parte de los pro-
motores inmobiliarios; sin embargo, la creacidn de asentamientos
populares fue mayor en la periferia. Las consecuencias del proceso
revolucionario de 1910, agudizaron las condiciones de vida de los inqui-
linos y permitieron el surgimiento de movimientos inquilinarios que
en la década de los veinte adquieren fuerza politica.

En la década de los treinta el conflicto inquilinario adquirié mani-
festaciones débiles de organizacion vy la lucha politica de los inquilinos
se atenud, debido a la formacién de colonias populares. Asf, la lucha
urbana pasé de politica de resistencia —huelga inquilinaria-- a una accién
de conquista ~a demanda de terrenos urbanizables— A finales de los
treinta y principios de los cuarenta, el problema inquilinario adquirid

nuevas dimensiones y manifestaciones.
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CRECIMIENTO URBANOY
VIVIENDA EN RENTA DURANTE
LOS ANOS CUARENTA

Por e modelo de expansidn urbana y el cardcter de las expresiones
poltticas, la década de los afios cuarenta se ha constituido como el se-
gundo momento histdrico mds importante en la evolucidn del pro-
blema de la vivienda en renta en la Ciudad de México. Aunque cabe
aclarar que en algunas ciudades del pais el conflicto del arrenda-
miento de inmuebles adquirié mayor fuerza a finales del periodo carde-
nista. Por ejemplo, se registraron protestas sociales en Nayarit, Sinaloa,
Tamaulipas y Colima. Indudablemente este segundo momento de la
cuestion inquilinaria, como el anterior; se caracteriza en términos gene-
rales, por el insuficiente ndmero de viviendas y por el encarecimiento
de las rentas.

Los afios cuarenta se caracterizan por los procesos de invasion
de terrenos privados y estatales, asi como por la promocion inmo-
biliaria estatal en la formacidn de colonias proletarias. Por otro lado,
. las expresiones politicas en torno a la cuestidn inquilinaria crista-
lizaron en la expedicidon de los decretos comunmente llamados de
congelamiento de rentas v en la propuesta de leyes inquilinarias.

En 1940, el Distrito Federal contaba con cerca de | 727 000 habi-
tantes. Distribuidos en la antigua Ciudad de México, alrededor de
I 419 000 y en las delegaciones periféricas cerca de 308 000. Se-
gun datos oficiales sdlo existian 83 694 personas propietartas de algun
inmueble. En particular. el problema de la vivienda en ~enta, para el

afio de 1941, segun datos oficiales, afectaba acerca de 26 000 casas
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habitacion ocupadas por mds de 90 000 familias de la Ciudad de
Meéxico [El Nacional, 21 de octubre de 1941:7].

Algunos datos que permiten conocer las condiciones habitacio-
nales en la década de los cuarenta, son aquelios presentados en el
Censo General de Poblacién de 1950. En ese afio el Distrito Federal,
con una poblacién de 4 200 000 disponfa de 815 702 viviendas, de
las cuales el 10.7% puede considerarse de buena calidad, es decir;
contaba con los servicios urbanos basicos vy la calidad de los mate-
riales de construccion era adecuada. Y el resto, o sea el 89.3% esta
considerado en términos generales como malo por carecer de los
servicios bdsicos como agua y drenaje, de éste el 50.8%, o sea, 414 255
viviendas, estaban clasificadas como tugurios o jacales, no tenfan servi-
cios v la construccion era provisional [Tiempo, 22 de julio de 1957: 16].

En los siguientes apartados se delinean ciertas particulandades
de los actores de la urbanizacién de la ciudad, poniendo énfasis en
la definicidn de la politica habitacional del Estado. En segundo término
se aborda la situacién inquilinaria, en especial los decretos de congela-
miento de rentas y las iniciativas de leyes inquilinarias de 1945 y de
1947.

Politica de creacién
de colonias populares

Una de las principales acciones del Estado en materia de vivienda obre-
ra, fue la creacidn del Comité Intersecretarial de la habitacidn para los
trabajadores, decretada en noviembre de 1941, cuya finalidad era pro-

mover la formacion de colonias. Ademds, se impulsé el programa de

34 ALEANDRO MENDEZ RODRIGUEZ



construccidn de casas populares y la creacién del Banco de Fomento
de la Habitacién con el objeto de facilitar la adquisicidn de viviendas
higiénicas y baratas por parte de la clase trabajadora. El banco inicid
sus actividades con una inversidn de $10 000 000.00 provenientes
del gobierno federal, de la Direccidn General de Pensiones; del Insti-
tuto Mexicano del Seguro Social, y de algunas compafiias de seguros
y fianzas. Al iniciar sus actividades, se tenia contemplada la edifica-
cién de 7 000 casas durante el primer afio de trabajo.

Otro hecho importante fue el decreto publicado el 24 de fe-
brero de 1942, que reiteraba la obligacién de las empresas de propor-
cionar viviendas a sus trabajadores. Este pretendfa que todas aquellas
empresas cuya ubicacion estuviese distante de los poblados, haciendo
dificil o imposible que los trabajadores cubrieran sus necesidades de
habrtacidn, proporcionaran vivienda adecuada a sus trabajadores; aun-
que éstos disfrutaran de salarios suficientes para satisfacer sus necesi-
dades restantes.

Ante este ordenamiento, las protestas de los grupos empresa-
riales se dieron por diversos medios; uno de elios fue la promocién
de amparos. Asi, tres afios después del citado decreto, la Suprema
Corte de Justicia determind que no estaban obligadas a construir
casas habitacidn a sus trabajadores las empresas particulares que
promovieron el juicio de amparo. Entre ellas figuraban fas siguientes
negociaciones: "'El Palacio de Hierro™, “El Puerto de Veracruz”, "Hi
Centro Mercantil”; “The United Shoe & Leather Co!","l.a Hulera Indus-
trial”, y otras. El fallo de la Suprema Corte de Justicia declaraba que
el Becutivo de fa Unién, y cualquier otra autoridad administrativa,
federal o local, carecen de potestad para reglamentar el articulo 123

de la Constitucion. Sélo el Congreso de la Unidn puede legislar al
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respecto, tal como lo establece la misma Constitucidn en su articulo
73 [Tiempo, 3 de agosto de 1945].

La creacion de organismos abocados a la promocién de vivien-
das fue notable en esos afos. En 1946 inicid sus actividades el Banco
Internacional Inmobiliarioc como una institucién de ahorro y présta-
mos para la vivienda familiar. Otorgaba préstamos hipotecarios para
que los ahorradores construyeran habitaciones bajo condiciones fa-
vorables de crédito. El financiamiento estaba canalizado a las familias
que no contaban con un terreno que les permitiera recurrir a los ban-
cos hipotecarios o a otros drganos similares de crédito {Tiempo, 22
noviembre de 1946]. Por otro lado, la participacion del Banco de Fo-
mento de la Habitacién fue significativa, ya que atendia a los asalaria-
dos del sector publico. En 1946, se entregaron alrededor de 500 vi-
viendas en la colonia del Parque a los trabajadores de los Talleres
Gréficos de la Nacidn.

A finales de 1946, se expide la Ley del Servicio Pdblico de Habi-
tacién Popular, que establece la construccidn, a cargo del bor y del
Banco Urbano y de Obras Pudblicas, de casas baratas y de precios

‘medios, asi como casas multifamiliares en diversos rumbos de la ciudad.

Como se ha dicho, uno de los principales rasgos de la politica
habitacional del régimen de Avila Camacho consistié en la formacidn
de colonias populares, para lo cual promulgd un decreto que decla-
ra de utilidad publica el fomento y mejoramiento de las habitaciones
para las clases pobres del Distrito Federal.

En julio de 1941, el Departamento del Distrito Federal expidié
el reglamento promejoramiento de las colonias, con la finalidad de
regular el poblamiento popular. Con esta politica se formaron diver-

sas colonias para trabajadores organizados en varias agrupaciones.
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Los mecanismos de creacidn de colonias fueron distintos, cabe
destacar la participacion de grupos de invasores o de inquilinos. Un
ejemplo de la participacién de estos segundos fue la posesidn que
dio el Departamento del Distrito Federal a tres mil familias patroci-
nadas por el Bloque Nacional de Colonos e Inquilinos Revoluciona-
rios del D.F, de los terrenos del exrancho de la Soledad, ubicado en
el perimetro de Iztapalapa. En este caso, el Estado expropié alrededor
de 100 hectdreas que estaban sujetas a un proceso especulativo, en
el que el propietario adquirié estos terrenos en $20 000.00 y los
habia ofrecido en venta a razén de tres pesos el metro cuadrado, y
finalmente una empresa fraccionadora le habia ofrecido pagarle a

seis pesos el metro cuadrado [Tiempo, 21 de febrero de 1947: 9].

La vivienda en renta
en el periodo 1940-1950 -

Es notoria la falta de informacién estadistica respecto al comporta-
miento de los precios de las rentas de inmuebles en nuestro pars,
sobre todo tratdndose de datos historicos. La carencia de cifras es
impresionante. Por tal motivo se pretende establecer objetivamente
algunos rasgos del mercado inmobiliario de renta; para ello se recopi-
16 informacidn sobre las caracteristicas del mercado mediante la re-
visién hemerogrdfica, encontrdndose rasgos sumamente reveladores
gue a continuacién se exponen en forma breve.

La zona central ha sido con el paso del tiempo eminentemente
una zona de vivienda en renta. Segdn el muestreo realizado, se encon-

trd que las principales colonias en donde se ubica la oferta de vi-
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vienda en renta han sido las siguientes: Narvarte, Roma, Polanco. Del
Valle, Coyoacdn, Condesa, Centro, Ndpoles, Anzures, Portales, Cuauh-
témoc, Moctezuma, Judrez, Tacubaya, Peralvillo, Andhuac, Doctores,
Guerrero, Santa Marfa la Riviera, Obrera, Alamos y otras.

Desde el punto de vista estadistico, la distribucion de frecuencia
correspondiente al periodo 1940-1950 reveld los siguientes datos:
en 1945, el 16% de la oferta se ubicé en la colonia Narvarte, con un
promedio de renta de $140.00; el 10% en la colonia Roma, con
renta promedio de $200.00; Polanco, el 6% con renta mensual de
$200.00 y en la colonia Centro el 6% con renta promedio de $120.00.
La presencia de estas colonias es permanente en este periodo; ade-
mads se fueron incorporando otras colonias como: Mixcoac, Del Par-
que, Tlalpan, etcétera.

Con base en la informacién procesada (véase el cuadro 2), se
pueden clasificar los resultados de la distribucidén de rentas de la
siguiente manera:

* renta baja, equivalente a menos de 10 dias de salaric minimo;

* renta media, correspondiente a los inmuebles cuya renta oscila entre
Il y 18 dias de salario minimo;

* renta media alta, comprende las viviendas cuya renta oscila entre |9
y 26 dias de salario minimo;

* renta alta, de 27 a 35 dias de salario minimo;

* renta cara, de 36 dias de salario minimo a mds de 100 d/s/m.

Bajo esta clasificacién, la estructura de rentas en el periodo 1940-
1950 revela una afta concentracion de inmuebles cuya renta se ubica
en el grupo de renta media y media alta.

Si se considera la renta promedio y se obtiene la equivalencia

en dias salario minimo en el Distrito Federal, se encuentra que la
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CUADRO 2
DISTRIBUCION DE LAS RENTAS EN EL DF. SEGUN
SU GRUPO, 1940-1950 EN PORCENTAJES

CONCEPTO 1940 1945 1950

Renta baja 122 129 19.8
Renta media 317 412 447
Renta media alta 342 234 257
Renta alta 19.5 14.5 6.6
Renta cara 24 8.0 32
Total 100.0 100.0 100.0

Nota: Se utilizaron precios constantes de 1950,

vivienda en arrendamiento se ha encarecido constantemente. Asi,
en 1940 se requerian 18.6 d/s/m., para cubrir el monto de la renta
promedio; en 1945 se incrementd a 25.2 d/s/m., y en 1950 se re-

querfan 26.8 d/s/m (véase el cuadro 3).

CUADRO 3
RENTAS PROMEDIO DE LOS INMUEBLES EN
EL DISTRITO FEDERAL, 1940-1950
(Precios corrientes)

ANO MONTO DE LA RENTA

EQUIVALENCIA EN DiSM
1940 75.75 18.62
1945 169.60 2521
1950 30191 2687

Fuente: Archivos Cdata: Un40. N 145, UNISO, UNISS, UN1 60, UNI 65, x45, ExCS0. exCS5, £x260, x5 y Archivo
Basic: Pl en aM8) y cinta rentas, febrero-marzo de 1999.
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Otro dato ilustrativo consiste en los valores maximo y minimo de
las rentas detectadas en la muestra (véase el cuadro 4). Como pue-
de observarse, éste abarca el periodo 1940-1965, con el objeto de

ilustrar la tendencia del mercado de inmuebles en renta.

RENTA MINIMAY MAXIMA EN EL DISTRITO FEDERAL 1940-1965
(Pesos corrientes)

ANC RENTA MAXIMA NUM, INDICE RENTA MINIMA NUM, INDICE

1940 180 100 5 100
1945 750 4166 80 5333
1950 950 5277 175 I 1667
1955 1200 666.6 230 1 5333
1960 3 600 2 000.0 350 23333
1965 4100 22777 510 34000
Fuente: Idem

Con la finalidad de conocer el grado y rapidez de los incre-
mentos en las rentas, se transformd el valor de la renta en un indice
para reflejar dicha tendencia. Los resultados revelan que las rentas
minimas se elevan mds rdpidamente que las rentas mds altas. Toman-
do como base el afo 1940, se encuentra que la renta minima se
elevd de $15.00 a $510.00 entre 1940 y 1965. Es decir aumentaron
en un 3 400%, y por lo contrario, la renta mas alta, sufrié cambios
de $180.00 a $4 100.00 o sea, se incrementaron 2 277%. Esto se ha
constituido en una caracteristica del mercado inmobiliario de rentas
en la Ciudad de México. Las viviendas que no cuentan con todos los
servicios urbanos y que son en su gran mayoria de dimensiones pe-

quefias, generan mayor especulacidén que las viviendas caras.
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Otro dato ilustrativo consiste en los valores maximo y minimo de
las rentas detectadas en la muestra (véase el cuadro 4). Como pue-
de observarse, éste abarca el periodo 1940-1965, con el objeto de

ilustrar la tendencia del mercado de inmuebles en renta.

LAGMLIE) TTY
RENTA MINIMA Y MAXIMA EN EL DISTRITO FEDERAL 1940-1965
(Pesos corrientes)
ANC RENTA MAXIMA NUM, INDICE RENTA MiNIMA NUM. INDICE
1940 180 100 15 100
1945 750 416.6 30 5333
1950 950 5277 175 | 1667
1955 | 200 666.6 230 | 5333
1960 3 600 2 000.0 350 23333
1965 4 100 22777 510 3400.0
Fuente: idem

Con la finalidad de conocer el grado y rapidez de los incre-
mentos en las rentas, se transforma el valor de la renta en un indice
para reflejar dicha tendencia. Los resultados revelan que las rentas
minimas se elevan mds rdpidamente que las rentas mds altas. Toman-
do como base el afio 1940, se encuentra que la renta minima se
elevé de $15.00 a $510.00 entre 1940 y 1965. Es decir; aumentaron
en un 3 400%; y por lo contrario, la renta mds alta, sufrid cambios
de $180.00 a $4 100.00 o sea, se incrementaron 2 277%. Esto se ha
constituido en una caracteristica del mercado inmaobiliario de rentas
en la Ciudad de México. Las viviendas que no cuentan con todos los
servicios urbanos y que son en su gran mayorfa de dimensiones pe-

quefias, generan mayor especulacion que las viviendas caras.
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En términos generales, el nimero de viviendas de renta baja
muestra una tendencia a disminuir su porcentaje en la composicién
de la oferta, en 1940 representaba el 12.2% y en 1965 sélo el 7.8%.
Esta tendencia obedece a las transformaciones del mercado inmo-
biliario de renta. De igual forma, la renta media se ha reducido sus-
tancialmente de 31.7 a 24.8% en este periodo. Por lo contrario, los
inmuebles de renta media-alta han registrado incrementos de 34.2
al 41.9% y los inmuebles de renta alta han disminuido paulatinamen-
te. Y lo mds importante, los inmuebles de renta cara han elevado su
participacion de 2.4 a 12.9%. Asi las viviendas de renta baja han
disminuido v los inmuebles de rentas aftas se han incrementado. Esta
polarizacidn es resultado de un proceso especulativo al que estdn
sujetos los inmuebles. Viviendas que en ciertos afios estaban ubica-
das como viviendas medias, han pasado al grupo de renta alta. Es decir
se ha registrado una movilidad vertical de las viviendas que no corres-
ponde a una mejorfa de las condiciones del inmueble.

En conjunto, los elementos urbanos que influyeron en la con-
formacion de este tipo de mercado inmobiliario de renta, durante
1940-1950, fueron el papel de las invasiones de terrencs en el creci-
miento urbano y los intentos del gobierno de la Ciudad de México
por instrumentar programas de construccion de viviendas popu-

lares.

Control estatal de las rentas:
decretos de congelamiento

La década de los cuarenta se caracteriza principalmente, en materia de

arrendamiento de inmuebles, por la intervencién del Estado en el
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control de los precios de las rentas en determinado segmento de la
vivienda arrendada. Los cominmente llamados decretos de congela-
miento, fueron la expresidn jurfdica de una politica habitacional y
urbana encaminada, en primer lugar, a agrupar bajo las reglas del sis-
tema politico a un sector social de la ciudad: los inquilinos. Ademds,
pretendian modificar el patrdn de comportamiento del mercado inmo-
biliario.

En 1941, la Confederacién de Trabajadores de México realizé un
Congreso Econdmico, con el fin de analizar la participacién de las diver-
sas agrupaciones de trabajadores en la administracién de empresas,
ya sea de manera independiente o bajo la vigilancia del gobierno. En
este congreso se indicd que la vivienda era uno de los problemas con
mayor urgencia de solucion. Este, se afirmaba, exige una accién coor-
dinada por el gobierno federal. Por tal motivo, la ¢t recomendd al
gobierno federal la constitucién de un Consejo Técnico, integrado
por los representantes de los diversos sectores interesados en fa solu-
cién del problema de la habitacidn popular para plantear alternativas
a corto plazo del déficit habitacional.

El Consejo Técnico tendrfa el objetivo de proponer una Ley de la
Habitacién Popular asi como presentar soluciones précticas. Ademds,
se propuso la constitucidn de una Comisién Nacional de fa Habitacidn
Popular para administrar un amplio plan de construccién nacional.

Por otro lado, también recomendaba que el gobierno vigilara y
exigiera a los patrones el cumplimiento de la obligacidn que impone
la legislacidn del trabajo, en el sentido de proveer habitacidn a los
trabajadores. Ademds, la ¢T™ reconocia la necesidad de constituir
un banco Unico centralizado, encargado de colaborar en el financia-

miento de un gran plan de construccion [cTv, [986: 738].
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Al parecer un mes después de este Congreso, se unieron a es-
tas demandas, la Confederacion Regional Obrera Mexicana y la Con-
federacion General de Trabajadores, enfatizando la urgencia de pro-
mover vy fortalecer un proyecto de ley para combatir el alza de los
arrendamientos [Morales, 1988: 27].

Se reconocia que el problema habitacional era urgente de resol-
ver, por ello, el Consejo Nacional Extraordinario de la cmv en diciem-
bre de 1941 resolvié crear el Comité de Defensa Econdmica, integra-
do por los representantes de los organismos nacionales confederados
y otros sectores. Este comité tenfa la finalidad de analiza~ la situacidn
econdmica nacional e internacional para presentar propuestas al go-
bierno. En este examen de la economia mexicana, se incluyeron algu-
nos comentarios sobre la necesidad de una ley que protegiera a los
inquilinos.

Al respecto, el estudio presentado al presidente Manuel Avila
Camacho por el Comité de Defensa Econdmica de la cti [cTm, 1988,
255], contemplaba los lineamientos generales para la formulacidn de
un plan de construccién de vivienda popular; en el marco de la inevi-
table crisis econdmica nacional derivada de la segunda guerra mundial.

El Comité de Defensa Econdmica considerd necesario que el
gobierno estableciera un régimen inquilinario equitativo y humano.
Para ello, sugirié que los propietarios de habitaciones destinadas al
alquiler, debian registrar los contratos de arrendamiento en la Direc-
cién General del Catastro, siendo imputable al propietario del inmue-
ble la falta de inscripcidn del contrato de alquiler; en este caso el pro-
pietario no podria entablar un juicio de desahucio. Ademds, las rentas
de los inmuebles no podrian exceder en ningdn caso del 10% del in-

terés anual sobre su valuacién catastral.

DEBATE INQUILINARIO 45



Ademds de la presencia de las organizaciones obreras repre-
sentadas por las grandes centrales, también es importante sefialar la
participacién de las organizaciones inquilinarias. Asf, la Confedera-
cién Inquilinaria del Distrito Federal, llegd a promover la suspension
de pagos de las rentas en un 50% para exigir a las autoridades un ava-
ldo de los predios arrendados, sobre cuya base se fijaria una renta
adecuada [El Nacional, 4 de junio de 1941: 2]. Dos afios después, de
igual forma, la Confederacion Inguilinaria Nacional promovid la huel-
ga de pagos de renta, en la que se entregarfa a ios propietarios sélo
el equivalente a los impuestos. Estas propuestas no se llevaron a cabo.
Se afirma [Ramirez, 1986: 36], que los movimientos urbanos que sur-
gieron en los afios cuarenta, se oponian a los desalojos y alza de alqui-
leres. Su arma de lucha fue la huelga de pagos y la organizacion de
sindicatos de inquilinos.

En este ambiente politico, los gobiernos estatales y el federal
expidieron decretos de congelamiento de rentas. Por ejemplo, en Du-
rango se expide el 13 de agosto de 1942; en Guanajuato, el 24 de
diciembre de 1942; en Guerrero, el 23 de junio de 1944; en el Es-
tado de México, el | de junio de 1942; en Nuevo Ledn, el 8 de julio
de 1944; en Veracruz, el 30 de junio de 1942; en Aguascalientes, ei
19 de diciembre de 1943; en Coahuila, el 5 de agosto de 1942 y en
Chiapas, el 10 de diciembre de 1943. Estos decretos se expidieron
en un contexto de protestas sociales.

Para el Distrito Federal, como ya es ampliamente conocido, el 24
de julio de 1942 se publicé en el Diario Oficial de la Federacion el de-
creto sobre la congelacidén de rentas. Baste sefialar que en el articulo
primero se indica que durante la vigencia de este decreto, las rentas de
las casas, departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados

o cualesquiera otros locales susceptibles de arrendamiento o alquiler;
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ubicados en el Distrito Federal, no podrén ser aumentadas en ningdn
caso ni por ningin monto. El |1 de noviembre de 1943 se expide
otro decreto, que prorroga los contratos de arrendamiento de casa
habitacion por el tiempo que dure el estado de guerra.

Las cifras de las viviendas con renta congelada varfan segin la
fuente, asf para Claude Bataillon, el decreto de congelamiento del 10
de julio afectd acerca de 113 000 viviendas, esto representaba la quin-
ta parte de las habitaciones urbanas, beneficidndose poco mds de un
tercio de la poblacion del Distrito Federal [Bataillon, 1979: 106]. Otra
fuente indica que, en 1942, la Ciudad de México contaba con .5
millones de habitantes; el decreto afectd a 4 800 predios, es decir, a
cerca de 120 250 viviendas en donde habitaban 640 000 personas.
En consecuencia alrededor del 54% de la poblacidn obtuvo benefi-
cios por el decreto [Romero, 1982: 22].

El congelamiento de rentas fue recibido con benepldcito por
diversas organizaciones inquilinarias; por ejemplo, el dirigente de la
Unién Inquilinaria declaraba que en ese momento se dejaban sentir las
garantfas individuales y las colectivas [Tiempo, |7 de julio de 1942: 5]
Ciertos editorialistas atribufan exclusivamente al presidente Avila
Camacho la decision del decreto. Se comentaba que el presidente
de la Republica habia visto muchas colecciones de fotografias, tornadas
en los patios de vecindades y en las casas de departamentos; habia
escuchado las quejas de los inquilinos por las condiciones insalubres
de las viviendas y por los aumentos constantes y arbitrarios que impo-
nian los casatenientes. Por lo tanto su opinidn era que esta situacidn
no podia continuar; habia que poner limite a los abusos [Tiempo, 17
de julio de 1942: 6].

Otras organizaciones inquilinarias consideraban que hacian fal-

ta algunas medidas complementarias al citado decreto, como estable-
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cer un control en los montos de rentas, en relacidén con la zona de
la ciudad en que se ubicasen. Ademds, la fijacion de las rentas debe
tomar en cuenta la extension de la vivienda, ya que no hay razén para
pagar lo mismo por una casa amplia que por una pequefia. Todo, con
el fin de evitar que el propietario determine por su voluntad el precio
de la renta [Tiempo, 24 de julio de 1942: 2].

Por su parte, la Federacién de Organizaciones Populares, en su
primer consejo ordinario, planted ante el consejo de la naciente Con-
federacién Nacional de Organizaciones Populares un conjunto de con-
sideraciones sobre el problema inquilinario, centrdndose en la expe-
dicién de una ley que controlara la fijacién de la renta, ya que el
decreto de congelacidn, por lo general, habfa sido violado [Morales,
1988: 78]. Es decir, que un cierto nimero de propietarios, a pesar de
la congelacidn de rentas, elevaba considerablemente el monto de la
renta.

No obstante a los diversos decretos de congelamiento (1942,
1944 y 1948), el problema de la vivienda en renta continuaba sien-
do uno de los principales de la poblacién citadina. Casi al finalizar el
sexenio de Avila Camacho, se comentaba que de las dependencias
del Departamento del Distrito Federal, la Oficina de Quejas y Con-
trol de Rentas era la mds visitada por los ciudadancs en demanda
de justicia. Esta oficina tuvo a su cargo vigilar que los propietarios de
inmuebles no cometieran arbitrariedades en contra de los inquilinos.
Segun estadisticas de 1946, cada dfa atendian entre 40 y 50 casos. Algu-
nos hechos ilustrativos de las situaciones registradas por la prensa

son los siguientes:

» El propietario cortd los cables de luz, luego que se negd a recibir el
importe de la renta mensual, y finalmente amenazd a la inquilina con
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expulsarla de la casa a balazos. Con esto el propietario pretende aumen-
tar la renta a los futuros inquilinos.

¢ La propietaria mandé derribar los inmuebles como medio para de-
salojar a los inquilinos. Se propone construir un moderno edificio que
represente una mayor renta mensual.

Los contratos de arrendamiento debfan registrarse ante el gobier-
no del Distrito Federal para comprobar que los precios de alquiler
eran justos. Sin embargo, en gran nimero de situaciones, la medida
carecfa de importancia, ya que la mayorfa de las personas aceptaban
firmar contratos y recibir comprobantes de pago por cantidades infe-
riores a las que entregaban en realidad. Ademds, cuando una casa se
desocupaba y se presentaban cuatro o cinco personas a alquitaria, el
propietario se sentfa alentado para elevar la renta [Tiempo, 26 de
octubre de 1945: 27].

Se reconocia que el mayor obstdculo que enfrentaba la Oficina
de Quejas, asl como las organizaciones inquilinarias, era la inmorali-
dad de los funcionarios judiciales. En los juzgados se ocultan expedien-
tes y no se hacfan notificaciones en los lanzamientos de los inquilinos.
A juicio del asesor jurfdico de la Liga de Defensa Inquilinaria, fa solucién
de fondo al problema consiste en mayor inversidn publica en mate-

ria de vivienda [Tiempo, 8 de marzo de 1946].

Leyes inquilinarias

Las iniciativas de leyes inquilinarias para el Distrito Federal se dieron
en los afios cuarenta, no obstante que en algunos estados del pais este

proceso se habla manifestado afios atrds. Baste indicar que el gobier-
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no de Nayarit emitié una ley inquilinaria mediante la cual se cred la
Procuraduria Inquilinania en 1938. En Sinaloa se expidid la ley inquili-
naria el |2 de enero de 1939. En Tamaulipas, la ley de inquilinato el
27 de octubre de 1937 [Bassols, 1989: 219]. Hubo otros casos que
se expresaron a finales de los cuarenta, por ejemplo en Tabasco se expi-
did la ley de arrendamiento de fincas urbanas el 26 de julio de 1947.
En todos los casos, las legislaciones promulgadas fueron resultado de
intensas luchas inquilinarias y de propietarios, antes de su expedicién
y después en su ejecucion.

A principios de la década de los cuarenta, el problema inquilinario
revistié un cardcter especial en el ambiente legislativo en la Ciudad
de México, con la presentacion de dos iniciativas en la Cdmara de
Senadores Y, dos proyectos de ley en la Cdmara de Diputados. Esto
revela la gran inquietud politica de los grupos parlamentarios y de
las organizaciones inquilinarias, asi como la algidez de las protestas
inquilinarias.

De los diversos proyectos de ley inquilinaria presentados duran-
te el periodo | 940- 1946, algunos contemplaban el problema habita-
cional de forma parcial, de tal suerte que los proyectos eran sumamen-
te limitados.

La primera iniciativa de los senadores se registré en marzo de
1941, en ella se establecia por parte de un grupo de senadores, la
necesidad de someter a la consideracion de la Camara Alta en su
pericdo ordinario, una ley sobre la cuestién inquilinaria para tratar de
resolver los diversos aspectos de la problemdtica. En dicho proyecto
se consideraban disposiciones tendientes a eliminar los inhumanos
e injustos lanzamientos de inquilinos, asi como consideraciones juri-

dicas para establecer una tabla proporcional de rentas, de acuerdo
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con los salarios de los inquilinos. Al parecer, tanto las organizaciones
populares como los diversos grupos de senadores, en principio esta-
ban de acuerdo con esta iniciativa [El Popular, 1| de mayo de [941].

El segundo proyecto de ley presentado por otro grupo de
senadores, pretendia que los capitales invertidos en la construccion,
tuvieran un interés mensual del 19, Asi, citaban el ejemplo de un in-
mueble cuyo valor catastral fuese de 40 000 pesos, el propietario
recibirfa un beneficio del 12% anual, que es suficiente si se toma en
consideracion el interés fijado por instituciones bancarias. También
se reconocfa que esta iniciativa inducirfa al inversionista a canalizar
su capital a industrias nacientes que le reportaran mas utilidades [E/
Nacional, 31 de marzo de 1941: 1] Como puede apreciarse, en el fon-
do, con esta propuesta se pretendia disminuir el monto de la inver-
sién en casa habitacidn, debido a que se reconocia la necesidad de
proteger al inquiline y de garantizar mayor recaudacidn fiscal, induda-
blemente sin afectar los derechos y seguridades de los propietarios
de bienes inmuebles en el Distrito Federal.

Otra iniciativa fue la presentada por el senador Morales Salas,
quien propuso que se reconocieran publicamente las disposiciones le-
gales para garantizar el acondicionamiento higiénico de las casas; es
decir, que los derechos y obligaciones tanto de los propietarios
como de los inquilinos no serfan renunciables. De igual forma de-
mandé la creacién de un banco refaccionario, con el objeto de finan-
ciar obras de mantenimiento a las viviendas arrendadas, debido a
que las disposiciones del Cddigo Sanitario habian sido indtiles, como
lo demuestra el 85% de las violaciones cometidas a dicho Cddigo,
por la falta de recursos de los arrendatarios [El Nacional, 31 de mar-
zo de 1941 1].
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Con relacidn a las iniciativas de leyes inquilinarias presentadas en
la Cdmara de Diputados, en 1945 se anuncia que el diputado Gabriel
Chéavez Tejeda —michoacano y perteneciente al grupo cardenista—
presentaria ante el Congreso de la Unién un proyecto de ley que
contemplaba la modificacién de las disposiciones vigentes en materia
de arrendamiento de inmuebles urbanos.

Segin esta iniciativa [ Tiempo, 20 de julio de 1945: 6], el proble-
ma de la vivienda en la Ciudad de México, presentaba rasgos preocu-
pantes ya que la mayoria de la poblacién carecia de viviendas apropia-
das, y que ante la necesidad de vivir bajo techo, se ve obligada a
canalizar gran parte de sus ingresos a rentar viviendas desprovistas de
las condiciones higiénicas mds elementales. Ademds, la legislacién vi-
gente estd gulada por principios liberales que dejan sin proteccién
adecuada al inquilino. El Estado ha permitido que los contratos de
arrendamiento se den como cualquier otro de orden comercial, su-
jetos a la ley de la oferta y la demanda.

Esta iniciativa de Ley Inquilinaria fue presentada por el diputado
Gabriel Chavez ante la XXXIX Legislatura del Congreso de la Unidn
en octubre de 1945. Las consideraciones generales de la misma fue-
ron las siguientes [Diario de los Debates, 2 de septiembre de 1959: [ {]:

Se proponia fa creacion de una Oficina de Coordinacién Inquilinaria (oc)
encargada de efaborar un catdlogo de fincas urbanas que los propietarios
hubiesen manifestado como destinadas para arrendarse; y la publica-
cidén en la prensa de una lista de las casas, viviendas, departamentos,
despachos o locales de cualquier clase que sus propietarios les hubie-
ren anunciado como desocupadas y disponibles para arrendarse. La oci
intervendria como conciliadora en los conflictos que surgieran entre las
partes del contrato de arrendamiento. Ademds revisarfa los contratos de
arrendamiento, declarando en qué casos debia operarse la moratoria
en el pago de la renta respecto de aquellos inquilinos que se llegasen a
encontrar en alguna circunstancia especial. Cabe sefialar que no se con-
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sideraba en mora ar inquilino por falta de pago hasta la omision de tres
mensualidades consecutivas de renta en caso de enfermedad, desempleo
o muerte del responsable econdmico de la familia. Ademds, la oci reci-
biria de los inquilinos, en consignacidn, las rentas que los arrendadores
se negasen a aceptar, poniéndolas a disposicion de éstos en la caja de
la institucion fiduciara que manejara los fondos del seguro inquilinario.

Respecto al monto de la renta, se proponia que no excediera
al porcentaje fijlado por la ley sobre el valor real del edificio, compren-

diendo terrenos y construcciones, de acuerdo con el cuadro 5.

TABLA PARA LA FJACION DE MONTO DE LA RENTA
DEVIVIENDAS EN EL DISTRITO FEDERAL

MONTC DE 1 A RENTA

GRUPO VALOR REAL ($) % ANUAL
l De | 000 a 50 000 12

I De 50 000 a 100 000 10

Ml De 101 000 a 200 000 9.375
IV. De 201 000 a 500 000 875
V. De 501 000 a | 000 000 8.125
VI, De | 000 000 a 2 000 000 7.50

Vil De 2 001 000 y mds 6.25

Fuente: Cdmara de Diputados, Diario e los Debates, 9 de octubre de 1945

En caso de tratarse de un edificio que contara con departarmen-
tos, despachos vy locales, las rentas serfan las que proporcionalmente
les correspondiera, considerando su tamafio y comodidades, segin

el valor real.
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Otro rasgo sobresaliente de esta iniciativa de ey, reside en la
figura juridica del seguro, que tenfa la finalidad de cubrir los riesgos
de ambas partes,y para constituir un fondo que se destinara a finan-
ciar, tanto el mejoramiento a edificios destinados a arrendarse, como
al fomento de nuevas colonias mediante la construccién de casas a
bajo precio. Ademds el seguro se destinarfa al pago de rentas en los
casos de moratoria y de insolvencia de inquilinos. Para ello, el arren-
dador y el arrendatario pagarfan una prima equivalente al 0.5% so-
bre el monto de la renta anual. El monto del seguro inquilinario se
depositarfa en el Banco de México, S.A.y se manejarfa por medio de
un fideicomiso para los fines indicados.

Naturalmente esta ley fue turnada a las comisiones respectivas
para su dictamen. A pesar de las declaraciones del candidato a la pre-
sidencia por el prRM, Miguel Alemdn en 1945, tuvieron que transcurrir
|4 afios para que se presentara nuevamente ante el pleno de la Cé-
mara de Diputados. Durante su campafia presidencial, Miguel Aleman
reiterd los compromisos del Ejecutivo con los inquilincs. En una reu-
nién organizada por la Confederacidon Nacional de Organizaciones
Populares, efectuada en la Arena Coliseo, los 10 000 delegados de fa
cNoP avalaron los conceptos basicos acerca de fa vivienda, propues-
tas por el candidato presidencial, los cuales giraban en torno a la ne-
cesidad de instrumentar medidas legislativas y econdmicas, con la
finalidad de que las rentas de las casas no constituyeran un sacrificio
que desnivelara la economia familiar: Se decia que debfa canalizarse
mayor cantidad de recursos a la construccidén de casas de alquiler
para que las rentas fueran baratas. Ademas, debfa darse la posibili-
dad de que la familia que rentara, poco a poco, tuviera su casa propia
[Tiempo, 6 de julio de 1945: 4].
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La segunda iniciativa de ley inquilinaria presentada en la Cdma-
ra de Diputados, se registrd en octubre de 1947, firmada por el dipu-
tado Manuel Orijel Salazar, que consta de 32 articulos y seis transito-
rios. Cabe destacar en forma sucinta sus principales rasgos [Diario de
los Debates, 3 de octubre de 947: 8].

El alquiler de toda clase de inmuebles destinados al arrendamien-
to era considerado como de interés publico. Ademds, se establece
una oficina de Control de Arrendamiento para efectos de esta ini-
ciativa. Esta oficina levantarfa un censo de todas las viviendas arrenda-
das, haciendo hincapié en los siguientes datos: ubicacidn y superficie,
numero de viviendas, accesorias y piezas con que cuenta, valor de la
finca y terreno.

La Oficina de Control de Arrendamiento cumplird un papel de
amigable mediadora en los conflictos. Revisard los términos de los
contratos de arrendamiento. Autorizard las demoliciones de inmue-
bles. Indicard cudndo se opera la moratoria en el pago de las rentas.
Recibird en depdsito la renta que los propietarios se nieguen a recibir:

El contrato de arrendamiento podria ser por tiempo fijo o
indefinido; los inquilinos al vencerse el tiempo determinado en el con-
trato de arrendamiento y que estén al corriente en sus rentas, si de-
sean renovar dicho contrato tendrian preferencia a cualquier otro soli-
citante. Por lo contrario, los inquilinos que deterioren intencionalmente
o por descuido o que hiciesen mal uso del inmueble, no tendrian
derecho a prérroga del contrato.

Otro rasgo importante es que no procederia el desahucio a
los inquilinos que adeuden en forma consecutiva hasta tres men-
sualidades de pago de alquiler por las siguientes razones: enfermedad

de la persona que pague el alquiler; por reajuste o cese de empleo

i
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o trabajo o por fallecimiento de la persona que pague el alquiler: Los
juicios entre inquilino y propietario serian resuettos por los jueces
competentes, en la via sumaria de acuerdo con los preceptos del
Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito y Territorios Federa-
les. La Oficina de Control de Arrendamiento funcionaria como pri-
mera instancia de solucidn; de no resolver el conflicto se turna a los
jueces respectivos. Asi, al ser admitido el juicio de desahucio en la
instancia respectiva, el inquilino tendria la posibilidad de suspender
dicho juicio, pagando el adeudo. En caso contrario, tendrfa 40 dias
para desocupar el inmueble.

También se crearfa el seguro del inquilino, que expediria la Ofi-
cina de Control de Arrendamiento con el pago de 0.5%, sobre el mon-
to de la renta anual, con el objeto de financiar a los propietarios en
casos de moratoria, a los inquilinos en caso de insolvencia, y los gas-
tos de reparacién. Asi como para financiar la formacién de nuevas
colonias de casas baratas, que se venderfan a cualquier trabajador

Respecto al monto de la renta, el articulo |6 establecia que fa can-
tidad que se pague mensualmente como renta, serfa la que en el con-
trato de arrendamiento se fijara en forma convencional, sin que fuese
mayor del 10% anual del valor real del inmueble, incluyendo el terreno.

Doce afios después, en septiembre de 1959, la Comisién del
Departamento del Distrito Federal de la Cdmara de Diputados, con-
siderd en su dictamen que debia archivarse el expediente con el pro-
yecto de Ley Inquilinaria presentado por el ex diputado Gabriel
Chdvez, en la xxxix Legislatura. En este documento también se dic-
tamind el proyecto de ley inquilinaria del ex diputado de la XL Legis-
latura, Manuel Orijel Salazar, presentada el 3 de octubre de 947
[Diario de los Debates, 2 de septiembre de 1959: 8].
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En el escueto dictamen se decfa en su momento: la expedicidn
en la actualidad de una ley cuya finalidad sea derogar el decreto del
30 de diciembre de 1948, creado como una medida proteccionista de
emergencia y transitoria, es perjudicial para la estabilidad econdmica
del pafs.

En sintesis, en la década de los cuarenta el problema inquilina-
rio adquirié mayor presencia polftica en el escenario urbano del Dis-
trito Federal,y en el contexto de un arranque econdmico y de expan-
sion de la Ciudad de México.

La decisién del congelamiento de rentas en el régimen de Avila
Camacho, estuvo enmarcada por la politica de la “unidad nacional”
planteada por el Ejecutivo federal y conté con el apoyo de las di-
versas organizaciones de trabajadores y de campesinos.

En el sexenio 1940-1946, el Estado solapd las invasiones de
terrenos e instrumenta la politica de regularizacion de predios popu-
lares para la formacién de colonias proletarias; por su parte, los gru-
pos parlamentarios revitalizaron el debate inquilinario en la esfera poli-
tica, mientras que los inquilinos se oponian a los desalojos y a las alzas
de los alquileres, exigiendo a los arrendatarios el acatamiento del de-
creto de congelamiento de rentas. Las propuestas de leyes inquili-
narias se enfilaron a la creacién de oficinas mediadoras vy reguladoras
del conflicto entre arrendadores e inquilinos, asi como en el estable-
cimiento de criterios objetivos para la determinacién del monto de
las rentas, y finalmente en la instrumentacidn de un seguro de arren-
damiento para garantizar el financiamiento del mercado de rentas.

A pesar de estas propuestas, los logros de los movimientos in-

quilinarios del Distrito Federal fueron minimos en relacidén con las
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conquistas obtenidas en otras regiones del pais. Por lo contrario,
los beneficios obtenidos por las organizaciones de colonos solicitantes
de terrenos fueron notables. Durante las siguientes décadas, el pro-
blema inquilinario se agudizd paulatinamente; y en los afios setenta

y ochenta adquiere nuevamente relevancia politica y social.



EL RECIENTE CONFLICTO
INQUILINARIO

SIN LUGAR a dudas, la década de los ochenta se ha caracterizado, des-
de el punto de vista juridico, por la agudizacion de los conflictos en-
tre los inquilinos y los arrendadores. El ndmero de juicios se incre-
menté en forma espectacular, las complicaciones legales permitieron
el uso arbitrario del régimen legal; los precios de las rentas se incre-
mentaron aceleradamente por efecto de las altas tasas de inflacidn
y por los procesos especulativos inmobiliarios; el nimero de vivien-
das en renta disminuyd por la transformacion de! régimen de
propiedad; ademds se hizo evidente la nula inversion del capital in-
mobiliario en la edificacién de vivienda en renta.

El surgimiento y consolidacién de diversas organizaciones in-
quilinarias y la presencia de partidos de izquierda en la Cémara de
Diputados ha permitido la discusién de nuevas reglas para el inquili-
no y el arrendador. En los dltimos afios setenta y los primeros
ochenta el debate e instrumentacién de leyes inquilinarias vuelve a
estar presente el dmbito de la Cdmara de Diputados, donde los par-
tidos politicos presentan diversas iniciativas de ley inquilinaria.

Este apartado estd organizado en dos partes, en la primera se
plantean los rasgos del actual sistema habitacional en renta para lo
cual se utilizan datos estadisticos oficiales. En la segunda parte, se
indican y revisan las diversas proposiciones de partidos politicos

y de organizaciones sociales.

59



Situacién de los inmuebles en
arrendamiento en el Distrito Federal

En 1990 habia | 789 171 viviendas en el Distrito Federal, y segin los
datos de 1995, ascendid a 2 01 | 466, lo cual significd un incremen-
to del 12%. En cambio el nimero de habitantes pasé de 8 163 96
a 8 489 007, es decir aumentd 4% (véase el cuadro 6). Desde los afios
ochenta se observa una relacién positiva entre el incremento de
viviendas y la poblacién. Es decir que se incrementa mds rdpido la
construccion de viviendas. Sin embargo, esto obedece al proceso de
metropolizacién de la poblacién [Méndez, 1993: 192].

La tendencia reciente de la construccidn de viviendas se expre-
sa en el fuerte incremento en ciertas delegaciones y en la disminu-
cién de viviendas para uso habitacional en otras delegaciones politi-
cas. En el primer caso, destacan las delegaciones del sur del Distrito
Federal: Milpa Alta, Tldhuac, Xochimilco. También se registra un incre-
mento importante en las delegaciones Cuajimalpa, Iztapalapa y Mag-
dalena Contreras. Este proceso obedece principalmente a la dis-
ponibilidad de tierra urbana, por lo cual es prudente suponer que la
expansion de la mancha urbana continda hacia los terrenos rurales.

Por otro lado, el proceso de transformacion de los usos del
suelo habitacional a usos de servicios, se ha manifestado en la ulti-
ma década en las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc y Miguel
Hidalgo.

En los noventa, la distribucién del inventario habitacional en el
Distrito Federal revela una alta concentracidn en las delegaciones Izta-
palapa y Gustavo A. Madero, que en conjunto representan el 31%

de las viviendas. En el horizonte opuesto se hallan las delegaciones

&0 ALEJANDRO MENDEZ RODRIGUEZ



CUADRO 6
INCREMENTO PORCENTUAL DE VIVIENDAS
Y OCUPANTES EN EL DISTRITO FEDERAL, 1990-1995

VIVIENDAS % OCUPANTES %

DELEGACION 1990-1995 1990-1995
Distrito Federal 12 4
Alvaro Obregén 7 6
Azcapotzalco 4 —4
Benito Judrez =1 -8
Coyoacdn 13 3
Cugjimalpa de Morelos 27 14
Cuauhtémoc —4 -8
Gustavo A. Madero 10 0
Iztacaico 2 —6
Iztapalapa 26 15
Magdalena Contreras 21 9
Miguel Hidalgo -2 -9
Miipa Alta 41 28
Tldhuac 42 24
Tlalpan 26 16
Venustiano Carranza | -6
Xochimilco 38 24

Fuente: neG, Resultados definitivos, xi Censo General de Poblacidn y Vivienda, 1990, vers én disco compacto,
NeGl, Conteo de poblacidn y vivienda, Resultados definitivos, Distrito Federal, 1995, version disco compacto.

Cuajimalpa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tidhuac y Xochimilco
(véase el cuadro 7).

El cambio mds notorio en el peso relativo de cada delegacidn
en cuanto a poblacidn y vivienda corresponde a la delegacién |zta-

palapa. Las otras delegaciones registran ligeras modificaciones.
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DISTRIBUCION PORCENTUAL DE VIVIENDAS
Y OCUPANTES, 1990-1995

VIVIENDAS OCUPANTES VIVIENDAS OCUPANTES
DELEGACION 1990 1990 1995 995
Distrito Federal 100.0 100.0 100.0 100.0
Alvaro Obregdn 75 7.8 78 80
Azcapotzalco 58 58 53 5.4
Benito Judrez 64 49 56 44
Coyoacdn 8.0 78 8.0 77
Cuajimalpa 1.3 1.5 1.5 1.6
Cuauhtémoc 8.8 72 75 64
Gustavo A. Madero 147 154 14.3 148
lztacalco 52 55 4.8 4.9
Iztapalapa 165 18.1 184 200
Magdalena Contreras 22 24 24 25
Miguel Hidalgo 5.5 49 48 43
Milpa Alta 07 038 09 1.0
Tldhuac 22 25 28 30
Tlalpan 5.8 58 6.4 6.5
Venustiano Carranza 6.6 6.3 59 57
Xochimileo 3.0 33 36 39

Fuente: .. Resultados definitivos, x1 Censo General de Poblacion y Vivienda, 1990, versién disco compacto.
nizal, Conteo de poblacidn y vivienda, resuftados definitivos, Distrito Federal, 1995, version disco compacto.

En 1990 la distribucién porcentual de las viviendas en propie-
dad y rentadas presentaba una concentracién de inmuebles en renta
en las delegaciones centrales del Distrito Federal: Benito judrez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, tal como pue-

de apreciarse en el cuadro 8.
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DISTRIBUCION PORCENTUAL
DE LA VIVIENDA, SEGUN TENENCIA, 1990

TOTAL EN OTRA NO

DELEGACION VIVENDAS PROPIA RENTADA SITUACKON ESPECIACADA
Distrito Federal 100 652 25.6 86 0.6
Alvaro Obregén 100 686 210 9.7 07
Azcapotzalco 100 59.2 32.1 8.2 05
Benito Judrez 100 513 405 76 05
Coyoacdn 100 769 14.8 78 0.5
Cuajimalpa 100 711 175 1.0 04
Cuauhtémoc 100 46.2 446 82 10
Gustavo A. Madero 100 654 253 8.7 0.6
Iztacalco 100 639 262 93 05
Iztapalapa 100 736 169 89 06
Magdalena Contreras 100 758 143 94 05
Miguel Hidalgo 100 459 45.6 77 07
Milpa Alta 100 833 99 6.1 06
Tldhuac 100 79.7 1.0 89 04
Tlalpan 100 784 117 923 0.6
Venustiano Carranza 100 58.8 32.7 8.0 0.6

Xochimilco 100 76.1 163 7.1 04

Fuente: G resultados definitivos, x: Censo General de Poblacidn y Vivienda, 1990, ve-sidn disco compacto.

Para 1995, en ef Distrito Federal el 66.03% de las viviendas esta-
ban bajo el régimen de propiedad. Las viviendas bajo arrendamien-
to representaban el 24.43%. Las viviendas bajo otra situacidn eran
9.34%. Respecto a los ocupantes, el 68.97% de elios habitaban una

vivienda propia y el 21.61% ocupaban una morada arrendada.
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CUADRO 9
RENTAS MENSUALES PROMEDIO DE LOS DEPARTAMENTOS
EN EL DISTRITO FEDERAL.
(Precios corrientes)

EQUIVA ENCIA EN NUMERO

ANOS RENTAS (PESOS) DE DIAS DE SALARIOS MINIMOS
1971 1 142,80 357
1976 2127755 269
1977 2 843.36 267
1978 348675 29.1
1979 477338 34.6
1980 652920 384
1981 8 530.87 40.6
1982 13233.88 509
1983 24 519.08 539
1984 37 423.02 55.1
1985 61 74231 582
1986 138 078.34 66.8
1987 328 500.00 730
1988 695 520.00 86.4

1989 851 904.00 98.6

Fuente: Algjandro Méndez, “La dindmica habitacional, indicador del nivel de vida urbana’, en Zona Metropoli-
tana de la Ciudad de México, iec, DOF, 1993, p. 207, Muestreo, "Las rentas en el Distrito Federal”, elaboracion
propia.

Respecto al monto de las rentas promedio de las viviendas en
el Distrito Federal, contintia con un incremento constante en rela-
cidn con el nimero de dias de salario minimo destinado a cubrirlas.
En el cuadro 9 se muestra su evolucidn.

De igual forma, comparando la evolucidn de los precios de la

renta baja con las rentas mds altas registradas en el muestreo, se
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observan incrementos parecidos cada afio, en ocasiones diferentes,
pero compensatorios con los subsiguientes afios. Sin embargo, cabe
sefialar que el porcentaje de viviendas econdmicas ha disminuido en
la oferta de inmuebles, en cambio los departamentos méds caros pre-
sentan una tendencia a incrementar su ndmero (véase el cuadro 10).

cuapre 10
TABLA DE FRECUENCIA DE LA OFERTA
DEVIVIENDA EN RENTA, 1999

RANGO EN PESOS NUMERO DE CASOS

De | 000 a 3999 56
De 4000a5 999 20
De 6 000 a 9 999 33
De 10000 a 14 99% 43
De 15000 a 19 999 55
De 20 000 a 29 999 46
De 30 000 a 3% 999 16
Mds de 40 000 5

Fuente: Muestreo realizado.

Los partidos politicos y
las leyes inquilinarias

Entre los principales actores en el escenario urbano, en el aspecto
inquilinario, se encuentran los partidos politicos. Sin lugar a dudas, las
acciones emprendidas por ellos revelan una visién general del pro-
blema del arrendamiento. En este apartado se examinan las distintas
iniciativas de ley inquilinaria presentadas y discutidas en el seno de
la Cdmara de Diputados en los dltimos afios.
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El problema inquilinario ha generado la formulacidn de diver-
sas iniciativas de ey por parte de algunos partidos poiiticos durante
el periodo 197B-1983. Asi, en los afios ochenta se contaba con pro-
puestas importantes que trataban de atenuar la tendencia de los
conflictos inquilinarics que se expresaban por la escasez y el enca-
recimiento de la vivienda. Algunas de ellas eran las siguientes:

* Proyecto de Ley Inquilinaria det Distrito Federal propuesta por el Par-
tido Popular Socialista.

* Ley de Arrendamiento de inmuebles para ef Distrito Federal efabo-
rada por el Partido Auténtico de la Revolucion Mexicana.

« Ley de Vivienda Popular e Inquilinania para el Distrito Federal formu-
lada por el Partido Revolucionario Institucional.

= Reforma al Codigo Civil y de Procedimientos Civiles para el DF. y
diversas disposiciones con relacién al arrendamiento de inmuebles para
fa vivienda, del Partido Revolucionario Institucional.

« Iniciativa de Ley para derogar el decreto del Ejecutivo federal del 24 de
diciembre de 1948 presentada por el Partido Revolucionario Institucional.
* Iniciativa para adicionar un capitulo a la segunda parte del titulo sexto
del Cédigo Civil presentada por el Partido Socialista de los Trabajadores.
* iniciativa de reformas y adiciones al articulo 2399 del Codigo Civil
elaborado por el Partido Socialista de los Trabajadores.

* Iniciativa de decreto de prérroga en la vigencia de contratos de arren-
damiento, del Partido Popular Socialista.

« Iniciativa de ley federal para controlar el precio de las rertas de los inmue-
bles destinados a la vivienda; ademds, iniciativa de reformas y adiciones
al titulo sexto del Cdédigo Civil e iniciativa de reformas a los articutos 202
y 489 del Cddigo de Procedimientos Civiles del D.F, presentadas por
el Partido Socialista Unificado de México.

Han sido diversos los intentos de modificar la situacidn juridica
de los llarnados contratos de arrendamientos congelados. Por ejem-

plo, la fraccién parlamentaria del pri en la u Legislatura del Congreso
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de la Unidn presentd un decreto de descongelamiento en diciem-
bre de 1981 [Diario de los Debates, 23 de diciembre de 1981: 3].

Se considera que el congelamiento de rentas tuvo su efecto po-
sitivo en su momento, sin embargo desde el punto de vista de los
propietarios se han podido apreciar consecuencias desfavorables.
En primer lugar, desalent$ el monto de las inversiones destinadas al
arrendamiento, lo que por lo tanto produjo escasez de la oferta. Ade-
mds los propietarios de los inmuebles congelados carecieron del ali-
ciente para invertir en su mejoramiento. Con todo, los arrendatarios
de los inmuebles en cuestién viven en condiciones antihigiénicas y
peligrosas.

Desde otros dngulos, la situacion econdmica de los arrendata-
rios, se afirma que ha variado significativamente de 1942 a la fecha. Si
se considera el monto del salario minimo mensual que era de $75.00
en 1942,y se compara con el salario de 1981 que era de $6 300, se
observa un significativo incremento de 84% en términos relativos a
precios constantes. Este porcentaje revela la existencia de un dese-
quilibrio entre el monto del alquiler y el porcentaje del salario desti-
nado a la renta.

Esta iniciativa planteaba la derogacidn del decreto del 24 de di-
ciembre de 1948. Ademds se proponia en el articulo 2 que los pro-
pietarios e inquilinos de las casas y locales tendrian un plazo de dos
afios para pactar la terminacién del contrato o la formulacién de un
nuevo contrato, previa regeneracién del inmueble, o la conforma-
cién del régimen de condominio, cooperativa o inmobiliaria social en
la que el inquilino tendrd derecho preferencial para ocupar un local
de caracteristicas similares al que tenia en arrendamiento, de acuerdo

con la renta de interés social que se fijle al afecto. Transcurridos los
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dos afios sin que propietario e inquilino se hubieran puesto de
acuerdo en la celebracién de un nuevo contrato de arrendamiento,
el arrendador podrd solicitar la intervencion judicial para la desocu-
pacion del inmueble previa indemnizacion al arrendatario de acuerdo

con el cuadro 12,

CUADRO 12
TABLA DE INDEMNIZACION AL INQUILINO DE VIVIENDAS
CON RENTAS CONGELADAS EN EL DISTRITO FEDERAL

SE MULTIPLICARA AGREGANDO POR

CUANDO EL MONTO EL IMPORTE MENSUAL CONCEPTO DE AYUDA PARA GASTOS
DE LA RENTA SEA'$ POR ESTE FACTOR: INDEMNIZACION: (§1 DE MUDANZAS: (8}
De 1.00 a 50.00 1260 100 000.00 40 000.00
De 51.00 a 100.00 1260 50 000.00 25 00000
De 101.00 a 150.00 1050 25 000.00 16 500.00
De 151.00 a 200.00 840 25 000.00 5 000.00
De 201.00 a 250.00 630 25 000.00 10 000.00
De 251.00 a 300.00 630

Fuente: Cdmara de Diputados. Diario de los Debates. 23 de diciembre de 1981, p. 4.

Este decreto no fue discutido como otros de descongelamien-
to, y fue turnado a la Comision de Unidad y Justicia del Distrito Fe-
deral. Cabe resaltar que, a pesar del apoyo de diversos grupos de
diputados, esta iniciativa como las rentas fue congelada.

Por su parte, el Partido Auténtico de la Revolucion Mexicana
presentd la iniciativa de ley de arrendamiento de inmuebles para el
Distrito Federal en septiembre de 1981 [Diario de los Debates, 24

de septiembre de 1981 8], El aspecto novedoso de esta iniciativa re-
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sidié en la instrumentacion de la figura del arrendamiento de interés
social. Esta ley establece el cardcter de orden publico, es decir; en
caso de haber renuncias a derechos y obligaciones en los contratos
de arrendamiento, €stas serdn nulas. En el articulo 6 se indican aque-
llos organismos que intervendran en la determinacidn de la renta, la
cual serfa fijada por la Procuraduria Federal del Consumidor por con-
ducto de una Comisién que se integraria con un representante de
las siguientes organizaciones: Colegio. de Arquitectos, Cdmara de Pro-
pietarios, sector inquilinario, y Direccién General de Catastro e
Impuesto Predial del Consumidor. Por otra parte, los aumentos de
renta se fijarfan por la Comisidn cada tres afos, en los contratos
de interés social, y en otros casos serfa como minimo cada dos afios.

Cabe sefalar que se considera contrato de arrendamiento de
interés social, aquel que no exceda de la cantidad fijada en los articu-
los transitorios, misma que podria modificarse cuando lo estime per-
tinente la Comision de Estudios sobre la Renta de la rrc.

Para efecto de establecer el monto de la renta, el arrendador
deberia solicitar a la prC, se practicara un avalto del inmueble. Para
tal efecto, la Comisidn elaborarfa una tabla de valores de los inmue-
bles ubicados en el Distrito Federal considerando fundamentalmen-
te los siguientes elementos: ubicacién del inmueble, calle en que se
encuentre, cercania a esquinas, clase de zona, dimensiones y forma
del terreno, superficie construida, clase de construccidn, edad de
construccion, estado de conservacion, servicios con que cuenta la
zona, parques, mercados, centros educativos y deportivos de la zona,
transporte y rentabilidad de la inversidn.

En el articulo 8 se establecia la creacién de un Certificado de

rentabilidad, mismo que serd expedido por la prc, mediante el cual
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se hard constar que la localidad arrendada cubre los requisitos sani-
tarios y de construccidn que marcan los reglamentos respectivos
para el uso adecuado.

Se proponia la formacién de una bolsa de viviendas de arren-
damiento que dependeria de la Procuradurfa, cuya funcién consistirfa
en levantar y mantener un censo de viviendas. Con ello se ofrecerfa el
servicio a los inquilinos para la obtencién de una vivienda cémoda,
higiénica, que cubriera sus necesidades, en relacién con su capacidad
de pago. Procurarfa ademds, ofrecer una vivienda a los arrendatarios
lo mds cerca posible de su lugar de trabajo o centro de educacion
de su familia. Ademds la pec formaria un padrdn inquilinario en el que
se llevara un censo de arrendatarios.

Respecto a las rentas congeladas, en el capitulo décimo cuarto,
proponia que la prC levantara un censo de habitaciones y arrendata-
rios con la finalidad de realizar un estudio socioeconémico y elaborar
un dictamen sobre las condiciones habitacionales. De esta manera
podrian celebrarse nuevos contratos de arrendamiento bajo nuevas

bases:

« Si la vivienda no reuniera las condiciones y el ocupante tuviera capaci-
dad de pago para rentar otro inmueble, se rescindirfa el contrato.

« Si el arrendatario pudiera pagar una renta mads elevada y el inmueble se
pudiera reparar, se formularfa un nuevo contrato.

« Cuando el ocupante no tenga capacidad econdmica para cubrir una
mayor renta y si el inmueble reuniera los requisitos habitacionales, el
contrato subsistiria hasta que la Procuraduria gestionara el arrenda-
miento de una nueva vivienda cémoda e higiénica.

« En iguales circunstancias se encontraria el arrendatario que no tenga
capacidad de pago para cubrir una renta mds elevada, y que la vivienda
no reuniera las condiciones minimas.
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Para efecto de determinar la capacidad de pago del inquilino,
se tomarian en cuenta no sdlo los ingresos que éi directamente
obtenga, sino se incluirdn las percepciones de los familiares.

El Partido Popular Socialista sostenia que era necesario realizar
una reforma urbana que contemplara entre otras medidas: la crea-
cion de un solo organismo que se responsabilizara de la construccion
de viviendas para los trabajadores, de renta baja o en propiedad;
expropiar las vecindades y las construcciones que se encuentren en
malas condiciones fisicas o de sanidad, cuyos propietarios no quie-
ran demolerlos, para construccién de viviendas; legislar a efecto de
evitar la especulacion con la renta de las viviendas [Nexos, junio
de 1978: 10].

El Partido Popular Socialista presentd a finales de los afios se-
tenta la ley de defensa del inquilino [Diario de los Debates, 7 de
noviembre de 1978: 4], cuyo objetivo era sentar las bases minimas
para que los contratos de arrendamiento se formulen sobre prin-
cipios de equidad. Se reconocia que esta iniciativa contempla tan
solo un aspecto del grave problema de la falta de vivienda y de su
encarecimiento.

En primer término esta ley se declara de interés publico, es de-
cr, que los derechos y obligaciones son irrenunciables. Ademds
plantea como elemento bésico para la regulacion del mercado in-
mobiliario en renta, la creacién de la Procuraduria de la Defensa del

Inquilino (ppi), cuyas principales funciones serian;
« Efectuar estudios sobre los problemas de habitacién popular.

« Patrocinar gratuitamente a los inquilinos en asuntos judiciales, extraju-
diciales y administrativos en materia de arrendamiento.
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* Intervenir en la formulacién de contratos de arrendamiento, evitando
que se estipulen cldusulas notoriamente desventajosas y perjudiciales
para el inquilino. )

* Hacer los estudios socioecondmicos, para la determinacion del pre-
cio de las rentas.

« Elaborar un censo de casas habitacidn, locales comerciales y predios
baldios.

» Dar aviso a las autoridades competentes sobre las fincas que no rednan
los requisitos elementales de higiene, seguridad, servicios y comodidad.
« Elaborar estudios socioecondmicos para integrar un trabulador de ren-
tas, tomando en cuenta las caracteristicas urbanisticas del D.F, asi como
llevar un control de los valores catastrales y comerciales de los predios.

Esta iniciativa sefiala que la renta convenida sobre la vivienda
arrendada deberd ser aprobada por la Procuradurfa de Defensa del
Inquilino (Por), misma que no podrd exceder del 10% del valor catas-
tral del inmueble, debiéndose tomar en cuenta el alza del costo de
la vida, asi como los aumentos en los salarios. El contrato se deberd
revisar cada tres afios, y el incremento no podréd exceder del 10%.
Segin el articulo 70, el importe de la renta serd fijado por las partes
ante la Procuraduria, a solicitud del propietario, previo avaldo corres-
pondiente.

La pDI deberd elaborar una tabla de precios de la renta sobre
la base de elementos tales como: la ubicacién del inmueble, dimen-
siones y forma del terreno, superficie construida, material y tiempo
de construccidn, servicios con que cuenta la zona, transportes,
rentabilidad de vivienda, etc. Cabe aclarar que, en términos genera-
les, estos criterios son los mismos que se establecen en la iniciativa
del ParM anteriormente resefiada.

Los estudios de la ppi se utilizardn para determinar el monto de

la renta mensual, que no se excederd del 1% del valor del inmueble.
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Ademds se considera el poder adquisitivo del salario, y la plusvalia
de los inmuebles, a efecto de evitar que los términos del contrato
sean lesivos de los intereses del inquitino.

En abril de 1983, el pps presentd una nueva iniciativa para la
prorroga en la vigencia de los contratos de arrendamiento aduciendo
diversas razones, entre las que destacan el alza de los alquileres de la
vivienda, que han registrado montos incontrolables, ya que la eleva-
cién de las rentas se produce en periodos sumamente cortos. El
numero de érdenes de desalojo se ha incrementado. Se observa una
franca expulsién de familias de escasos recursos de las viviendas que
actualmente habitan hacia las zonas mds apartadas, mds pobres de
la ciudad, en las que no existen servicios publicos elementales.

Asi, se propone la prérroga de la vigencia de los contratos de
arrendamiento por un periodo de seis meses. En este periodo no
podrd incrementarse el monto de la renta acordado por las partes.
Quedan comprendidos en el presente decreto, todos aquellos contra-
tos de arrendamientos en los que el inquilino destine por lo menos
e! 36% de su salario minimo al pago del alquiler de habitaciones.

Por lo contrario, se declaran subsistentes las causales de resci-
sidn de los contratos de arrendamiento en los siguientes casos: por
estado ruinoso o insalubre de la vivienda, porque el propietario del
inmueble no posea vivienda para habitar, porque el inquilino haya
cambiado el destino o el uso del inmueble sin el consentimiento del
propietario y por la fafta de pago oportuno.

Por su parte, el Partido Socialista de los Trabajadores, que se
constituyd en mayo de 1975, consideraba que los problemas urba-
nos son el resultado de la anarquia propia del sistema capitalista. Los

problemas urbanos surgen de la falta de planificacion y racionalidad.
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Respecto a la vivienda en renta, establece el derecho de pro-
piedad para los inquilinos con mds de |0 afios de rentas pagadas, asf
como la obligacidn de los propietarios de vender a los inquilinos con
mds de cinco afios de rentas pagadas. Ademds demanda la congela-
cién inmediata de rentas en zonas urbanas habitadas por trabajado-
res, y el establecimiento del principio de renta tipo, de acuerdo con
el promedio de ingresos de los inquilinos de cada zona urbana
[Nexos, junio de 1978:7].

El Partido Socialista de los Trabajadores presenté en noviem-
bre de 1982 la iniciativa para adicionar un capitulo que serfa el déci-
mo a la segunda parte del titulo sexto del Codigo Civil, en donde el
plazo de vigencia de los contratos de arrendamiento serd de un afio
como minimo, concluido el cual, podrd darse por terminado por cual-
quiera de las partes con |2 meses de anticipacion; o sea, el contrato
serd de dos afios obligatoriamente. El arrendatario podra demandar
la prérroga judicial por otros dos afios. La renta podrd elevarse en
un 5% en cada revision.

Ademas se propone la siguiente clasificacién de rentas, en
cuanto a su monto; las viviendas integradas por uno o mds cuartos
se cuantifican en un 0.25% vy las casas hasta en un 19 de su valor
catastral con excepcidn de las ubicadas en zonas residenciales en
donde el importe del arrendamiento serd hasta del 1.25% sobre el
valor catastral del inmueble.

De igual forma, en febrero de 1983, la fraccién parlamentaria
del psT presentd la iniciativa de reformas y adiciones al articulo 2399 del
Cédigo Civil que decia: la renta o precio del arrendamiento puede
consistir en una suma de dinero o en cualquiera otra cosa equiva-

lente, con tal que sea cierta y determinada; sin que en ambos casos,
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sea superior al 1% sobre el valor catastral del inmueble, siempre y
cuando se destine para habitacién;y del 2.5% si se destina para co-
mercio o industria; lo que habrdn de verificar antes de autorizar
las manifestaciones del arrendamiento, las Tesorerfas del DFy de la
Federacién.

Por su parte, el Partido Socialista Unificado de México, que
tiene sus raices en el antiguo Partido Comunista Mexicano fundado
en 1911, consideraba que la solucién al grave problema de la vivien-
da se emprenderfa por dos vias principales. En primer lugar, el Es-
tado debfa ejecutar un amplio plan de construccién de edificios de
departamentos, aledafios a los centros de trabajo, en colaboracién
con las empresas y trabajadores. Ademds el Estado debia concertar
acuerdos con las cooperativas de artesanos, las agrupaciones de
comerciantes en pequefio y otras organizaciones sociales para la edi-
ficacién de viviendas. En todas las construcciones realizadas por el
Estado, las casas habitacion se entregarian con alquileres reducidos,
no mayores al 5% del ingreso de la familia.

Este partido plantea la expropiacién por causa de utilidad pu-
blica, de las zonas de tugurios y barrancas, en donde se realizarian
planes de construccidn en gran escala; en primer término, las vivien-
das se entregardn en arrendamiento a los antiguos habitantes y des-
pués a las personas carentes de habitacidn.

En segundo lugar, se requeria una radical reforma urbana que
mcluyera, en particular, que todos los departamentos y viviendas en
buenas condiciones sean adquiridos a crédito por sus arrendatarios al
precio que resultase de un avallio, asegurdndose que los pagos men-
suales no fueran superiores al 10% del ingreso familiar Ademds, la
cantidad ya pagada como renta se abonard al valor total de la vivien-

da [Nexos, 1978: 6]. i
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Por su parte el Partido Socialista Unificado de México presen-
taba tres iniciativas de ley, a saber:

* Ley federal para controlar el precio de las rentas de los inmuebles
destinados a la habitacién.

* Decreto para reformar, adicionar y derogar varios articulos del titulo
sexto del Cédigo Civil para el Distrito Federal y

» Reformas y adiciones a los articulos 202 y 489 del Cddigo de Pro-
cedimiento Civiles para el Distrito Federal.

En el primer caso se propone, de manera precisa, determinar
el monto méximo del precio de la renta de lo bienes inmuebles des-
tinados a viviendas. Esta no podrd exceder de lo que resulte de
aplicar la tarifa del cuadro 3.

Con este planteamiento, la revaluacion catastral serfa la dnica via
para elevar el monto de la renta, por lo que se plantea que la actua-
lizacion de los valores catastrales deberd ser en la misma proporcién
en que aumente el salario minimo.También se plantea el derecho de
accion para obtener en arrendamiento judicial aquellos inmuebles
que hayan permanecido deshabitados por més de un afio.

Por otro lado, respecto al- decreto que reforma, adiciona y
deroga varios articulos del Cédigo Civil destacan los siguientes ele-
mentos: la duracién del arrendamiento de los bienes inmuebles des-
tinados a vivienda no tendrd tiempo limite maximo y deberd tener
vigencia minima de un afio para el arrendador y voluntario para el
arrendatario.

En la década de los ochenta sdlo dos partidos politicos no pre-
sentaron una iniciativa de ley sobre el arrendamiento de inmuebles
destinados a uso habitacional: el Partido de Accion Nacional y el Par-

tido Demdcrata Mexicano.

76 ALEJANDRO MENDEZ RODRIGUEZ



TARIFAS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LA RENTA EN
LAS VIVIENDAS ARRENDADAS EN EL DISTRITO FEDERAL

VALOR CATASTRAL (ENVECES

DE SALARIO MINIMO ANUAL
NIVEL VIGENTE EN LA ZONA) PORCENTAJE ANUAL DE RENTA
| Hasta 8 25
2 Hasta 10 45
3 Hasta 15 85
4 Hasta 22.5 139
5 Hasta 33.75 188
6 Hasta 50.6 23.1
7 Hasta 759 26.1
8 Hasta 1139 294
9 Hasta 170.8 31.5
10 Hasta 256.2 335
I Més de 256.2 Hasta 1000

Fuente: Cémara de Diputados, Expediente de la Comisidn Unida de Justicia y del Distrito Federal, 9 de no-
viembre de 1982.

En 1984, la legislatura correspondiente de la Cdmara de Dipu-
tados, crea la Comision Especial de Inmuebles en Arrendamiento
para revisar las diversas propuestas de los partidos politicos. Esta
Comisién, en diciembre de ese afio presentd los resultados y la pro-
puesta de modificacion al Cédigo Civil en materia de arrendamien-
to de inmuebles. Los cambios aprobados por el plenc de la Camara
de Diputados fueron publicados en el Diario Oficial del 7 de febre-
ro de 1985, a partir del dia siguiente entraron en vigor los articulos
2448, 2448-A hasta el 2448-L.
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Cabe sefalar que los cambios significaron en conjunto un
avance sustancial en la mejoria de las relaciones entre el inquilino y
el arrendador. Sin embargo, ciertos articulos despertaron la critica
por parte de los arrendadores. En especial los articulos 2448-C y
2448-D. El primero sefiala que la duracién minima de todo contra-
to de arrendamiento de viviendas serd de un afio forzoso para el
arrendador, y para el arrendatario, hasta por dos afios mds, siempre
y cuando se encuentre al corriente en el pago de la renta. Con
ello, el inquilino tiene el derecho de rentar por tres afios el inmueble.

Bl articulo mds debatido fue el 2448-D, ya que en él se con-
templa la forma de incremento del monto de la renta. Al respecto,
sefiala que la renta sélo podrd ser incrementada anualmente; en su
caso, el aumento no podrd exceder del 85% del incremento porcen-
tual fijado al salario minimo general del Distrito Federal, en el afio
calendario en el que el contrato se renueve o se prorrogue. Este
hecho de limitar los incrementos de renta suscitd diversas protestas -
por parte de los grupos de arrendadores.

Pocos afios después, en el periodo presidencial de Carlos Sali-
nas, 1988-1994, se modifican diversos articulos entre ellos el 2448-C
y 2448-D, con lo cual se transformaron las relaciones juridicas entre
los inquilinos y los arrendadores, regresando a la situacién de princi-
pios de los afios ochenta. El 21 de junio de 1993, se emite un decreto
para reformar, adicionar y derogar diversas disposiciones del Cédigo
Civil para el Distrito Federal, del Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Con-
sumidor.

Los cambios al Cédigo Civil se plasmaron en varios articulos,

cabe resaltar que se suprime la posibilidad de prorrogar el contrato
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por dos afos, y se regresa a la situacién de que la duracién minima
de todo contrato de arrendamiento de habitacién serd de un afio
forzoso para arrendador y arrendatario. Respecto al articulo 2448-D,
sufre la mutilacidn del criterio de incremento de renta. Respecto a
los motivos de rescisién del contrato de arrendamiento, merece indi-
carse que se flexibilizan las razones, por ejemplo, el arrendador po-
drd terminar el contrato por falta de pago de la renta, por dafios
graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario; también por
variar la forma de la casa arrendada sin contar con el consentimien-
to expreso del arrendador.

Otro aspecto de las reformas denominadas “salinistas”, con-
ciernen a los cambios en los procedimientos de controversias inqui-
linarias que estdn contenidas en el Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal. Los cambios mds importantes inciden en
acortar los tiempos de los juicios civiles. Asf,en el articulo 957, se otor-
ga al juez amplias facultades para decidir en forma pronta y expedita
lo que en derecho convenga sobre los juicios de arrendamiento. Los
tiempos de presentacién de la demanda, admisién de la demanda,
contestacién de la demanda y la audiencia se realizardn a la bre-
vedad. Asi, en el articulo 961, inciso i, se indica que desahogadas las
pruebas, las partes alegardn lo que a su derecho convenga vy el juez
dictard de inmediato la resolucidn correspondiente. Cabe recordar
que los juicios de arrendamiento tenfan una duracién de afios, en
cambio con estas modificaciones, dichos juicios se realizan en meses.

La reforma “salinista” entraria en vigor el 19 de octubre de 1993;
sin embargo, debido a los profundos cambios, y ante la oposicidn de
algunos partidos politicos, se publica en el Diario Oficial de la Federa-

cién la prérroga de dichas modificaciones para el 19 de octubre de
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1998, salvo los inmuebles que no se encuentren arrendados at 19
de octubre de 1993.

En octubre de 1998, se aplaza nuevamente dicho decreto para
el afio 2000. Finalmente, por cuarta ocasidn, el 25 de abril del 2000,
la Comisidn de Vivienda de la Asamblea Legislativa del Distrito Fe-
deral aprobé la nueva dilacién a las modificaciones al Cédigo Civil
en materia de arrendamiento para diciembre de 2001. De haber en-
trado en vigor dichas modificaciones, se hubiesen eliminado diversos
derechos de los inquilinos, tales como el derecho al tanto, en caso de
venta del inmueble, el derecho de preferencia para celebrar un nuevo
contrato de arrendamiento, y ademds, el arrendatario asume la res-
ponsabilidad de cualquier dafio registrado por el inmueble.

Finalmente, la reforma de arrendamiento “salinista” modificé el
articulo 73 de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor. Con
ello, la Procuraduria respectiva ya no interviene en los conflictos de
arrendadores y arrendatarios. Este articulo sefiala que los actos re-
lacionados con inmuebles sdlo estardn sujetos a esta ley cuando los
proveedores sean fraccionadores o constructores de viviendas des-
tinadas a casa habitacién para venta al pdblico o cuando otorguen
al consumidor el derecho a usar inmuebles mediante el sistema de
tiempo compartido. La funcién que cumplia la Profeco, es absorbida
por la Procuradurfa Social del Distrito Federal.

En la ley de la Procuradurfa Social del Distrito Federal se esta-

blece en materia de arrendamiento, en el articulo 82, lo siguiente:

Una vez que la Procuraduria Social interviene, por asi haberlo decidido
las partes, se les invitard para que de comun acuerdo se sometan a una
composicidn amistosa, donde la Procuradurfa Social fungird como me-
diador de los intereses en conflicto. De no aceptarse inmediatamente
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esta solucién se hard constar que quedaran reservados los derechos de
las partes para que los hagan valer de acuerdo a sus intereses ante la
instancia que corresponda.

Y en el articulo 83:

Si se acepta la intervencién de la Procuraduria Social por acuerdo -de las
partes en amigable composicidn, se fijardn los puntos sobre los cuales
debe verse el conflicto, acatando los lineamientos convencionales de
los interesados, para que el mediador pueda dirigir la controversia en
conciencia y buena fe guardada, sin sujecidn a reglas legales, ni formali-
dades de procedimiento, y pueda finalmente formular el acuerdo o su-
gerencia que corresponda.

La corta vida de fa Procuraduria Social revela que el conflicto
inguilinario continua; vale la pena sefialar que de 1998 al primer tri-
mestre del 2000, la Procuradurfa Social ha realizado cerca de 2 000
orientaciones inquilinarias, | 500 conciliaciones entre arrendadores

y arrendatarios, y cerca de 500 asistencias a desalojos.
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CONCLUSIONES

Desruts de casi un siglo, el debate inquilinario no ha evolucionado en
sus proposiciones, ya que durante este siglo no se ha registrado
un mejoramiento en las condiciones habitacionales de los inquilinos,
ni se han resuelto los problemas entre los arrendatarios y los arren-
dadores. La situaciéon de los inquilinos parece ser la misma de princi-
pios del siglo, a pesar de las protestas inquilinarias y las propuestas
de solucién planteadas por diversos actores sociales.

En el caso de la Ciudad de México, el problema inquilinario se
agudiza por la espectacular concentracidn de poblacién y porque,
en el presente siglo, el gobierno no ha expedido una ley inquilinaria’
necesaria para regular el mercado de inmuebles en renta. Si bien es
cierto que el Estado ha instrumentado diversos programas de cons-
truccidén de vivienda popular; por su parte la cuestion inquilinaria ha
estado a la zaga.

La vieja demanda de establecer tarifas para el monto de la renta
de acuerdo con las condiciones del inmueble, aln estd presente en
la cuestidn inquilinaria. El Estado ha fijado control de precios para los
articulos de primera necesidad, se han establecido tarifas a los servi-
cios publicos y bienes de primera necesidad. jpor qué no establecer
una tabla de precios de la renta con base en las caracteristicas de los
inmuebles y en relacidn con los ingresos de la poblacién? Pregunta

que se han hecho los diversos movimientos inquilinarios.
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La presencia de la demanda de una tabla de rentas en los tres
periodos analizados, revela la existencia de obstdculos politicos para
legislar en forma equilibrada el mercado del arrendamiento. Cada
una de las etapas (1920, 1940, 1980), cuenta con caracteristicas po-
liticas particulares: la primera se define por el surgimiento y estruc-
turacién de las nuevas fuerza politicas; la segunda se caracteriza por
la formacién del poder posrevolucionario, y en especial por la crisis
politica en el grupo en el poder a principios de la década de los cua-
renta. La tercera etapa se distingue por la crisis de legitimidad del
grupo en el poder y por la efervescencia de organizaciones popu-
lares independientes del Estado.

En el caso de fas propuestas de leyes inquilinarias, cabe reiterar
que en la primera fase 1917-1925, las iniciativas de ley provenian de
grupos de diputados y de sindicatos de inquilinos. De igual forma, las
propuestas de leyes inquilinarias en el segundo momento histérico
(1937-1947) fueron presentadas por los diputados. En el tercer mo-
mento, provenian de las fracciones parlamentarias, con apoyo de
organizaciones inquilinarias.

En ningin momento histérico se ha logrado la expedicién de
una legislacién inquilinaria acorde con la problemdtica. Esto permite
suponer que el sector inmobiliario, en particular los arrendatarios,
han contado con mayor presencia politica en la esfera de la toma de
decisiones. En ocasiones, los arrendatarios cuentan con mecanismos
directos para influir o determinar los rasgos de la legislacién, en
otras, los propietarios forman parte de la esfera politica que decide
sobre el particular

Alo largo del siglo se han observado cambios significativos en la
produccidn habitacional. Las fases investigadas mantienen particulari-
dades que definen su momento histérico. En las primeras décadas del
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siglo, se registré un proceso de conversién de las viejas casas colo-
niales a viviendas en renta. Ademds se promovié la construccién de
viviendas de arrendamiento para las nacientes capas medias de la so-
ciedad. En esos afios fue muy importante la canalizacién de recursos
a la edificacidn de vivienda de renta y de vivienda en propiedad.

En la década de los cuarenta, la produccion habitacional se ha-
bia encaminado a la promocidn de colonias populares, a través de
diversos medios, por ejemplo: invasiones, fraccionamientos legales y
otros. En esa época se observa un cambio en la produccién de vi-
viendas hacia la construccidn de moradas propias. En los ochenta el
inventario habitacional revela una nueva estructuracién del sector inmo-
biliario de alquiler; en donde los cambios registrados estdn en rela-
cién con los otros tipos de inmuebles en alquiler: Asf, mientras dis-
minuye la produccidn de habitaciones en renta por parte del capital
inmobiliario privado, aumenta el ritmo de edificacién de esta clase
de vivienda por parte de los autoconstructores.

En los afios ochenta se observa una amplia movilidad de inqui-
finos de un tipo de vivienda rentada a otra modalidad. Por ejemplo,
ante la transformacion de la vivienda de interés social, los inquilinos se
trasladan a colonias de vivienda precarista. Esta movilidad residencial
agudizard a corto plazo las condiciones de habitacién en la periferia
de la ciudad, agotando rdpidamente la oferta de viviendas en estas
colonias de autoconstruccion.

Finalmente, los indicadores bdsicos del problema de la vivienda
en arrendamiento, como el monto de la renta, el déficit de inmue-
bles, la escasa inversién en habitaciones para alquiler; son constantes
desde principios hasta finales del siglo. Aunque cabe sefalar que han

empeorado afio con afio.
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Una ley inquilinaria para el Distrito Federal debe abarcar la
normalidad de los distintos municipios metropolitanos del Estado de
México que forman parte de la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México, ya que las condiciones de la habitacién en esos munici-
pios estan relacionadas con el fendmeno del arrendamiento en el
Distrito Federal.

La ley inquilinana debe establecer en forma clara y precisa los
criterios para la formacién del precio de la renta; la fijacién de la
renta con base en el libre juego de la oferta y la demanda, ha provo-
cado un encarecimiento de las rentas de los inmuebles. Por lo con-
trario, la congelacién de rentas ha sido demasiado limitada. Por tal
motivo, la ley inquilinaria debe girar alrededor del establecimiento
de la renta inicial, con base en las caracteristicas de los inmuebles, asi
como en su entorno urbano. Ademds debe garantizar el acceso a la
vivienda a la poblacién de bajos ingresos.

Los proyectos estatales de construccion de vivienda han sido
insuficientes. La vieja concepcidn del inquilinato como una situacién
formal y juridica transitoria ha quedado rebasada por la realidad. Por
Ultimo, independientemente de la posicidn politica de los grupos inqui-
linarios, se concluye que para solucionar el problema inquilinario, el
Estado debe participar en la construccién y administracion de vivienda
en renta. Es decir, debe modificar su politica habitacional, debe cana-
lizar sus recursos a la produccidn de vivienda de renta como sucedid
en los afios cincuenta. Ademds debe establecer una tabla de rentas con
base en las condiciones constructivas y nivel de ingresos de la poblacién.

Con estos elementos, la vivienda de renta serd una opcién ade-
cuada para el acceso a mejores condiciones de habitacién para la
poblacién de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México para

el siglo xxt.
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