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INTRODUCCION

Uno de los principales problemas con que se encuentra el ha-
bitante de la ciudad de México es el inquilinario., Existen multitud
de causas que motivan inquietud tanto del arrendador camo del inqui
liro, El arrendador cue ve mermado su capital con el alza en los ma-

teriales de construecidn, El incquilino que sufre los estragos en -

sus ingresos por el aumento de la renta, Cada uno de ellos trata de
solucionarlo a su manera y viendo siempre sus intereses. Unos y n--
tros se vuelven antagénicos.

En realidad el problema de la vivienda no puede ser tratulo
camo un problema sectorial., Implica mucho mds. Es un problema sertial
es un problema moral, es un problema nacional que tiene que ser ata-
cado en sus raices; con legislaciones apropiadas a la realidad. Cufn
tas veces N0 nos hemos encontrado con desplegados en los peri&dicog
que aluden a este tema: "escaces de vivienda"; “criminal auento -
de la renta"; "vivienda digna para cada mexicano", etc, etc, Tudos -
opinan, todos solucionan, todos tienen algo qué decir. Pero siempre
atacan el problama en forma superficial, y las soluciones que pro-
ponen, al tiampo, no solamente se vauelven inoperantes, sino gue a-
gravan mis el problama habitacional.

En incremento en la construccidn de casas de alquiler no so
lo resolverfa ¢l problema de falta de viviendas en la ciudad -—que
ya es critico-- sino que acabarfa con ¢l encarecimiento de las ren-
tas, los abusos, fraudes e invasiones, y ademis, abatiria el desom-
pleo. Esta es una solucidon que se ha manejado desde siempre y que -—-

tamoco ha terminado con el problema. N deja de ser una utopfa, De

ser eierto, a la fecha ya se habria tewninado con el nroblamy habita

ecional vy el desorpleo,

khora cabe la siquiente prequnta: ¢y el esvacio donde e van
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a construir las viviendas? Ya no hay espacio barato; siendo el espa
clo factor econfmico de la sociedad, es base fundamental para conside
rarlo cons elemento substancial en las soluciones que se dicten para
acabar con el problema habitacion,

Es l6gico que con el empleo de mano de obra para la construc
cifn de las viviendas se acabe con el deseampleo. Momentineamente,bo~
siempre se van a estar construyéndolas.

La solucién debemos buscarla en otro lado.

Es el espacio econfmico el que encarece la renta; el que a-
grava el problema habitacional.

La tierra ha sido y ser§ siempre uno de los principales pro
blemas que d& motive para las desavenencias sociales, y que han moti

vado varias revoluciones,

El problema principal que genera la tenencia de la tierra, ha
5ido tratado a la ligera juridicamente. Mo se le ha dado el enfoqe
real vy adecuadn -al menos para los dedicados al alcguiler- y mucho me

nos se ha estructurado un marco jurfdico a su naturaleza.

Hay objetos que pueden ser aumentados y reproducidos por el
hembre, Ia riqueza es producto del quehacer humanc. La naturaleza no
puede sor aumentada a voluntad del hombre. Es riqueza la construccién
la viviecnda en 51, el edificio. Es naturaleza el espacio sobre la -
que se construyd la vivienda, el edificio. Por tanto, no pucde drcir
o+ que amtos son nroductos del hambra. Uno hizo el edificio sobre el
espacio cconfmico que la naturaleza le did, Y este espacio no puede
ser auwnentado por el hombre.

Nl es precisamente donde radica la solucién al problom ha
bitacional. Cuando se legisla sobre el contrato de arrondamiento de
bBienes inmuebles, no se boma en cuenta que axisten dos objotos dife-

rentos cque se cdan en arrendamiento, Uno, ol inmueble, la casa, Ja vi
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vienda, el edificio en s{, El otro, el espacio, esa porcifén de natu-
raleza que no puede ser aumentada y sobre la que est§ construida la

casa, la vivienda, el edificio. El primero se deteriora por el trans
curso del tiempo y el uso, vy decidfdamente tiene que concluirse que

su valor tiende ~o debe tender- a disminuir, Fn cambio el egpacio -

econfmico, o porcidn de la naturaleza va subiondo de valor siempre,

Todo el tiempo, As{ las coeas, caw el contrato de arrendamiento --

asimila los do.;’ ocbjetos, el alquiler va aumentando, conforme vaya -

2umentando el valor del espacio econdmico, sin importar las condicia
nes de la casa, vivienda o edificio construido. Se toma solamente -

en cuenta el aumento del valor del espacio econémico a el deterioro

de lo alquilado ya sea casa o edificio. Y as! tenegmos que el alqui-

ler va in-crescendo.

En cambio si se legislara teniendo en cuenta los dos objetos
mencionados, tendriamos que el propietario percibirfa una ganancia -
de acuverdo a la inversibn efectuada. Esto es, que en un tiempo razo
nable habr& recuperado su inversién, y habrd obtenido cierta ganancia,
Y cano  las condiciones del inmueble (casa) habri sufrido deterioros
por el dewjaste natural del tiempo vy uso, el alquiler o renta forzosa

mente tendird que hajar, por no responder ya a las anteriores condicio

nes.

Ahora bien, ¢quién se debe beneficiar con el aumento del valor
del espacio econfmico?.

Hasta ahora y en base a la legislacifin civil, es el particular
quien so beneficia con el aumento del valor del espacio econfimico. lor
ello es mcesario legislar |, para cue el boneficio sea para la socic
dad. Que ese aumentn sea repartido entre tordos, Que el beneficio sen

social. Que no s0a nonds para unos cuantas, Poraque 1a privatizaceifn

de la renta fundiaria causa nefastos perjneies a la sociodad, oo
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es en filtima instancia quien le da mayor valor al espacio. Porque -
de nada valdria el mayor csfuerzo de un propietario de un terreno,
para darle mayor valor, i ese terreno se erncuentra en una zona de-
sértica y sin vias de camumfcacibn. Y lo contrario, aun cuando un ~
propietario no efectue mejoras a un terrens, bien ubicado, no por -
ello deja de valer mis o menos que el de {unto.

Con lo anterior se estd dundo a demostrar que no es el pro
pletario el que diabSlicamente tiende la trampa para guedarse con
los beneficios de la privatizacifn de la renta fundiaria. Mo, es ~
el orden jurfdico el que debe ser cambiado. Pero no dictando leyes
de congelamiento de rentas o prorrogando los contratos existented,
que tan nefastos resultados y consecuencias ha generado, y que por
cbra y gracia de la misma, las otroras colonias de lujo, la Roma,
la Jufrez, el centro de la ciudad, se encuentren convertidas en -
muladares, en centros de corrurcién y pramiscuidad, que dan un as-
pecto de estancamiento en el desarrollo urbano, vy que no corresponde
a la imagen que una sociedad debe tener cuando se est8 en vias doe -
desarrollo. Tampoco se estd en favor de log arrendadores, que mani-
fiestan que rentar viviendas ya no es hexjoriio, por los impuestos -
tan excosivos que les impone el Estado, (e mientras exista la awna
za del congelamiento o control de rentas [rr parte del Estado no -
construirin mis viviendas de alquiler, que, en suma, se les dede on
paz para que florezca su negocio vy puedan vivir de sus rentas, y que
los efectos del control de rentas en los paises que la tienen (Aup-
tria, bstados Unidos, Francia, Irvjlaterra o Sulza) son: escaces do
vivienda en forma perpetua, irmovilidad en la venta de impuebles,
provocaciton . de la destrccidn paalating de la vivienda: termina con
los incentivos

di: la construceifn de casas de alquiler, ¥ que, en

tin que la mejor manera de agraver la escases de viviendag on contro
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lar las rentas. n sintesis, que la solucifin es que haya muchas vivien
dag, pero que nadie va a construir, mientrag exista la amenaza de una
legislacién que controle el precio de la renta, y que con la tefrica
finalidad de proteger al imuilino, convierta al contrato de arrenda
miento de inmuebles, en una fuente de conflictos y de pérdida econé-
mica para los propietarios.

Es una legislacién con apego a la realidad la que debe venir

a solucionar el problema habitacional.




CAPITULO  PRIMERD
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Hay expresiones que dentro de una conversacifn que entendemos sin -~
ninguna dificultad en el momento mismo de ofrlas; si alquien oye, por e-
jemplo, decir que fulano tiene interés en adquirir una casa, o que menga-
no estf interesado en el movimiento bursdtil, o ¢ue nosotros mismos tene-
mos interés en ver determinada pelfcula, de inmediato sabemos qud es lo
que significan las expresiones "tener interés o estar interesado"; pero
tratar de definir la palabra interés en esta acepcifn, es poco menos que
imposible., Pudiera decirse que el interfs es la disposicibn de nuestro
&nimo hacia determinada cosa, por el provecho, por la utilidad, por el
bennficio, por la satisfaccién que esa cosa nos pueda reportar, o simple-
mente por el perjuicio o el dafo que tratamos de evitar. i

De lo anterior se puede afimar, que el interés es un sentimiento
vy como tal, subjetivo, personalisimo, casi imposible de ser definido y -
menos aun demostrado directamente, 2

No cbstante lo anterior, se ha reconocido al interés oomo el beneffi-
cio que le reporta a una persona el efectuar algo; es la utilidad, la ga
nancia o el provecho que se cbtiene de una situacifn; incluso podria ren-
sarse que hasta de wna mala accifn se consigue un provecho: un robo por e
jemplo.

Existe una gran variedad de intereses deysondiends del punto de vista
o de la situacién en que se encuentren el o los individuos. As{ tenemos
que hay intereses morales, intereses socialey, intereses personales, soc-
toriales, nacionales, plblions, generalgs, jurfdicos, ete.

1 Diccionario de Derecho Usual, G. Chanellas, Editorial twba, Buenos
Alres, Mupentina, 1968,

2 Tdom,
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De todos los intereses mencionados, fnicamente se tomarén en cuenta
los siguientes:
INTERES PRIVADO

Esta forma de interés se puede definir como la conveniencia. indivi-

dual de una persona frente a otra,3 por ejemplo, el bien de un particu~-

lar contrapuesto al de la colectividad; en cierta manera, este tipo de
interéds nos sit@a en el terreno del egoismo.

Ha sido sumamente criticada esta forma de interés a virtud do que
en la actualidad ya no cabe hablar de 81, debido al crecimiento dir las
Grbes, por la profunda transfonmacién que los pueblos han experimentado
a oonsecuencia de su desarrollo social y ecordmics, y que ha hecho que
el mundo se vea envuelto en una pugna de valores: el valor individual
frente al valor general, 4

Se ha visto que a veccs un interés personal exagerado tiende a
provocar un descontento general, y esto puede desembocar en una revolu
cién de tipo social. Porzosamente el interés personal debe estar subordi-
nado al general, pues todas las relaciones de los particulares intluyen
en este Gltimp, Al individuo, ya sea que obre por interés propio o como
mienbro de la socicdad y en inter&s oomin, no puede dejirsele de conside-
rar ¢oro miembro de la colectividad., Todo se debe mover para un {in, y e~
se fin no debe ser mis rue el bien general. e ahl que en la Exposicibn
de mtivos del Chdigo Civil del Distrito Pederal se exprese: "es completa
nente infundada la opinidn de los que srwtienen que el Derecho Civil debe

ocuparse exclusivamente de las relacioncs entre particulares que no afec-

3 Diccionario de Derccho Usual, G. Cabanellas, Editorial Qneba, Bue-

nos Alres Ajgontina, 1968,

4 Exosicitn de Motivos del Codigo Civil del Distrito Foxderal vigente

Edit. Porrua, Méxice, 1979,
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ten directamente a la sociedad, y que, por tanto, dichas relaciones deben
ser requladas Gnicamente en interés de quienes los contraen, Son pogquisi-
mas las relaciones entre particulares que no tienen repercusifn en el in-
terés social, y que, por lo mismo, al reglamentarlas no deba tenerse en
cuenta ese interés, Al individuo, sea que obre en interés propio o ¢rmo
miembro de la colectividad, sus relaciones jurfdicas deben reqlamentarse

armbnicamente y el derecho de ninguna manera puede prescindir de su fage

social", 5

INTERES  GENERAL
Fg la conveniencia de la mayorfa frente al egosimo de cada cual, que
ha de prevalecer en caso de oonflicto de intereses entre el individuo y -

la sociedad, entre el particular y el Estado cumo entidad de Derechvs Pibli

6
co.

El régimen econfmico dominante de un pals se desprende del resultado
de la pugna entre el interés privado y el interés general. Un pais domina
do por el interés privado, dard preferencia siempre al individus sin ingor
tar las consecucncias que pudiera originar tal situacibn, Es el individuo
por el individuo mismo. En carbio, donde imyere el interés general, al in-
dividuo siempre se le considerard como integrante de la generalidad, nunca
aislado, vy la decisidn que deba darse sicmpre tondri el fin de Wnmeficiar
la. Ahora bien, dentro del interds general, ze toma al individuo sin impor
tar sus cualidades, su situacién qgeneral (educacidn, ingresos evc), lo

5 Exposicién de Motivos del C8digo Civil del Distrito Federal Vigente

Editorial Porrua, Mxico 1979.

6 Diccionario de Derecho Usual, G. Cabanellas, Bdiwsrial Queta, Buenos

Aires Arqentinag, 1968.
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que no acantece cuando se busque el interés y beneficio social.
INTERES  SOCIAL

Este tipo de interés esti i{ntimamente liqgado con el interés general.
El interés general siempre tiene repercusiones sociales. Aunque entre am-
bos intereses existen diferencias substanciales. En el interés social se
toma primordialmente las caracterfsticas del individuo rara mejorar su
condicién. En aras del interés social se trata de iqualar a los t:mnﬁnicg
mente desiguales, de impediv la explotacién de las clases humildes asala
riadas, de no tratar de igual a igual a quienes por su naturaleza, crduca-~
cién y distribucidn de riqueza, son diferentes. En sintesis, en el interés
social se tiende a repartir mejor las ricuezas a fin de reparar las injus
ticias sociales, tomando como base las cualidades de cada cual, no rara e
levar una sobre la otra, sino para que de acuverdo con ella, tender o -y
nivelacién.

Ya los legisladores del Cédigo Civil para el Distrito Pederal virgente
intuian que algo no funcionaba, o .que en todo caso, las medidas gue se ha-
bian adoptado para el progreso racional no funcionaron, porque el mal cndé
mico no se habia rermediado. Que se tenia forzosamente mque decidir entre la
cuestifn fndividual y el interés social; no oo una rera descripsidn de
la realidad, sino tomando las armas adecuadian y actualizar el dinn a la
realidad. En su exposicién de motivos manificstan su inquietud al decir:
"la necesidad de cuidar de la mejor distritacidn de la riqueza; la protec-
¢idn que merecen los débiles y los iqwrantes en sus relaciones <o los
fuertes y los ilustrados: la desenfrenada oramsctencia oriqinada por la -
troduceitn del maquinismo v el gigantesco desarrolle de la aran irdustria

cque divectznente afecta a la clase obrera, han hecho indisprnsalile e ol
Estado intervenga para roqular las relaciones jurfdico-econ@anicas, relegan

do a segundo término ¢l no ha mucho  tiano triunfante principlo de e la
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voluntad de las partes es la suprema ley de los contratos ". Continuan
diciendo: "En nombre de la libertad de contratacifn han sido inicuamente
explotadas las clases humildes, y con una declaracién tedrica de {gualdad
se quiso borrar las diferencias cque la naturaleza, la educacifn, una desi
qual distribucifn de la riqueza, etc, mantienen entre los componentes de
la sociedad. Es preciso socializar el Derecho, porque como dice un publi-
cista: "Una socializacién del Derecho scr8 un coeficiente indispensable
de la soclalizacién de todas las otras actividades, en oposicidn con ¢}
individuo egoista, haciendo asi nacer un tipo de hombre m*s elevado: ¢l
hambre social". Socializar el Derecho significa extender la esfera del
darecho del pobre al rico, del trabajador al propietario, del asalariavin
al industrial, del hombre a la mujer, sin ninguna restriccifn ni exclusi-

vismo. Pero es preciso cue el Derechio no constituya un privilegio o un

medio de dominaci&n de una clase sobre la otra".7 Y tienen razdn cuancr,

manifiestan: "lLas leyes no crean las condiciones del mundo social, no ha
cen mis cue expresax:las“.8
INTERES PUBLIQD
Cuando sc oye decir que tal o cual ley es de interés piblico, répi-

darente entendems que se trata de una Ley o remmciable en perijuicic

de alguna persona, aun cuando expresamente se pacte esta situacidn. nten
deros tamhifn, que se trata de una Loy que benelicia a determinads nGeloo
de personas., Al Estado le interesa proteger o deterninado nlcleos sortin--
les, Por ello el articulo 6o. del CBdigo Civil para el Distrito Federal

vigente establece que "s6lo pueden renunciarse los derechos privados cjue

8 Exposiction de Motivos del (&iino Clvil del Distrito Federal Vigente

FEditorial Porria, México 1979,
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no afecten directamente al interés pfblico, ¥l artfculo 21 del mismo or-
denamiento indica gue ningun individuo puede eximirse de las obligaciones
que una Ley establece por el interés pGblico, sca cual fuere su situacién
personal.

Por lo anterior, el interés pblico se pueds definir como la utilidad
conveniencia, provecho de un nficleo social determinado. Por ejemplo, Ia
ley Inquilinaria del Estado de Veracruz publicada el 10 de Septiembre de

1937, declar6 de interSs piblico el arrendamiento de casas o viviendas,

las destinadas a establecimientos escolares, instituciones de beneficen-
cias o centros sociales de obreros, bajo ciertas condiciones econémicas.
Esta Iiyy tendié a beneficiar y a proteqer a deteminado nicleo social de
arrendatarios que reunieren las condiciones allf precisadas.

INTERES  JURIDICU

Dentro de la Ciencia del Derecho Procesal, el interés juridion pued:
referirse tanto a la causa cams al proceso. Es un requisito para la proow
dencia de la accidn, por disposicidn de la Ley, v porque la doctrina asf
lo exige. Por ello, dentro de aruélla ciencia se presentan dos problemas:
qué es el interés jurfdico y cfmo se prucha o se demuestra éste.

Aqud s6lo se tratar§ de resolver el primer problema, qué s, o en -
qué consiste ol anterfs Juridioo.

Fn su orfgen, el interés jurfdico se tratd e explicar en funcidn del
beneficio, la utilidad o provecho que desde el punto de vista pecuniario
habria de producir la accidn que se intentara. As{ por ejamplo, s dijo
que cra improcedente la accifn que se intentara para obtener una doclara-
cién de derocho hereditario si la sucesidn carvcfa de bienes que adjudicar
al presinto horedero; que hubiera sido ocioso fnvestigar la patemntdad de

una persona, s1oel padre era un insolvente; que era in(til intentar una -




-7-
accién derivada de un titulo de crédito, cuyo deudor careciera de bienes
con que liquidarlo, °

Pero se planteaba la cuestién de que existen acciones que carecen de
ese significado pecuniario y no por ello dejan de tener el interds con cue
se ejercitan. Por ejemplo, liberar a un predio de una servidurbre de luces
para evitar la molestia de las miradas impertinentes de los vecinos; las
acclones de divorcio cuya solucién es el rompimiento del vinculo matrimo-
nial; la pérdida del derecho para ejercer la patria potestad, la declara-
cibn de estado de interdiccifin para la proteccidn de un enfermo mental,

Por lo anterior, la tinorfa del interés jurfdico, explicado desde nl
panto de vista pecuniario, dejd de tener aceptacién y validez para los
procesalistas contemporaneos. 10

En la actualidad existe una corriente de opiniones muy marcada cpae
tiende a substituir el conoepto de interés, por el de necesidad para la
procedencia de la accidn, necesidad de evitarse un dano o perjuicio, o
para preservar un derecho. Si el deudor no paga, el acreedor se verd en
la necesidad de enjuiciarlo para obtener el cobro judicialmente; si la
esposa comete adulterio, el marido se verd en la ncoesidad de demandarle
el divorcio, Se entiende que el yocablo es mis preciso y amplio que ol de

interés.

Ahora bien, la accifn entrara la funcién de dos derechos, wno, ol

de orden civil cue las partes discuten entre si, el ctro, el de orden

plblico que los faculta para acudir ante i Organo jurisdiccional en de-

9 Gufa de Dovecho Procesal Civil, R. Pérez paima, CArdenas Editor,
Mayo Ediciones, Wixico 1970,

10 Idaom,
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manda de justicia, en el interfs, estc es un la necesidad de acudir a la
Autoridad Judicial, se puede referir tanto al derecho de orden civil, com

al de orden nfiblico. Al primero se le llama interés en la causa, y al se-

gundo interés procesal o en el proceso. 11

El interés o la necesidad para ser eficaz, debe satisfacer dos oondi-

ciones: una, estar fundado en derecho y otra ner actual. Al interés funda
do en\derecho se le llama interfs jurfdion. Para derostrarlo no hay prucha
directa, sino que debe desprenderse coro cronsecuencia natural del dorecho
mismo que se ejercita y de las pruebas qu: se aporten para justiffearlo,
De ellas debe resultar claramnte que con vl ejercicio de la accifin ze tra
ta de evitar un dafo o de preservar un derocho,

Por lo anterior, el interés juridicn es acuél cue se desprendr del
e1ercicio de una accidn fundada en derecho que tiende a evitar un daro o

a preservar un derecho.

11 cufa de Derecho Procesal Civil, R. Pérez palma, Cirdenas Dditor

Mayo Ediciones, México, 1970,
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1A INFLACION

Después de lus estraqus econdnioos que motivd la devaluacién del pe
so mexlicano, se ha venido sintiendo con mayor rigorismo un alza en el cog-
to de la vida. Sus efectos han causado una desorientacién ;jeneral (tanto
en el sector plblico como en el privado), a tal qrado que a principios -
del ano de 1980 entrf en vigor una nueva Loy Fiscal, cue abrogd la Loy de
Ingresos Mercantiles. Esta ley Fiscal que se denamina Ley del Impuesto al
Valor Agregado, ha caido cono el ¢olpe de gracia sobre la economfa de log
consumidores -que en Gltima instancia somos todos- que siempre ha andado
tarbaleandose. Si de por si la devaluacifn produjo una inflacién de pro-
porciones casi catastrdficas, la creacién de esta nueva ley, ha cercenado
radicalmente el poder adquisitivo del mexicano. Se han disparado todos los
precios a un ritmo frenético, aun a aquéllos que la ley exenta de su gra-
vacién.

Que todos los precios de las mercancias busquen un nu‘evo nivel lueqgo
de la inflacién o creacidn de determinado impuesto, parece 1l&gico. Tanto
camo le parece a tod el mundo -particularmente a-lom asalariados- que
sean reajustados sus salarios. Pero esta léqgica, aparentemente impuesta
como la inmediata consecuencia, se resentirfa si buscara cada uno de los
sectores (procios-salarios) la misma relacifin que antes existia,

51 agf fuera, ¢ cufl seria el sentida dir esa ley o de esa devalua-
cibén ?, qué justificarfa cque -pegado el salin de los nuewns valores- to-
do siguicra como antes ? Dn este caso, lo inflacién serfa una pura y sim-
ple cuestidn aritmética. 1ZCaxrbiar todos los valores por una nueva unidad
de mdida. No tendria mds trascendencia que el cambio de un nintema witri-

12 Alquilores e Inflacion, Hector RAul Sandler G., Edit. Jus 8.A.

MOxyon, 1977,
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©o; pero en este caso habrfa sido una operacifn carente en absoluto de
sentido.

Con la inflaci&n, el trabajo tiende a devaluarse. Es decir tiende a
ser menos retribuido a través del tiempo y en tanto el proceso siga. In
otras palabras, que con el mismo esfuerzo se puede adquirir cada vez menos
cantidad de bienes para satisfacer nuestras neces idades,

La devaluacién ha contribuido al descubrimients de una letenta reali
dad. Se consumfa mis de lo que se producia. As! pues, cuando las Autsrida
des reclaman un aumento de la produccién y especialmente de la productivi
dad, no se equivocan en este pedido. La inflacién no es factible o 4l me-
nos se reduce a niveles aceptables ~deja de ser endémica- en una socicdad
en que se produzcan los bhicnes necesarios para satisfacer las miltiples
necesidades de sus integrantes. Lo anterior implica dos cosas: trabajar
mds o mds eficazmnte, Gnicas vias para aumentar la produccién vy la produc
tividad. 13

Pero es en este punto de las reflexiones en donde visiblemente chincan
camo contradictorias estas demandas, reconociendo la infatigable capacidad
de trabajo de los mexicanos. Todos conocemos a personas que nho trabajan lo
suficientemente o que cuando lo hacen, laboran con muy escaso maryen de o-
ficacia, es derir, de rondimiento Gtil. No faltarin sequramente, quicnes
se sientan atrapados por esta nueva visién y ovmparten totalmente ta idea
de que la causa de la inflacidn radica -substancinlmente- en este lwahos
en verdad la gente es renuente a trabajar,

Ciertas circunstancias cuentan en alquna medida a favor de ciuta, a
mi juicin, exagerada tésis. El Indice de desocupacidn parece ser iy ele

13 Tratado de Econcmia Agricola, Fammdo  lores, Fdit. Fondo do

Qultura Eormfnica, México 1981,




-11-

vado; dicho en otras malabras, habria mds qente de lo que norralmente pue-
de aceptarse, sin trabajar. A lo que se suma mucha otra gente, que, si
bien ocupan wn puestc de extreredarente .udosa utilidad; aludinos con ello
a la desocupacién encubierta, Nrbos tipos de personas podran no productr,
pero indudablemente consumen. Y si a lo anterior agreqamos a las personas
desempleadas, no porgue falte trabajo, 5ino por su impreparacién, tendre-
mos que conclulr que los sostenedores de la tesis invocada estan en lo
cierto,

S1 nos colocamos en el lugar del trabajador -entendido el término en
el sentido mis amplio que acepte el vocablo, es decir, no sole incluyendo
al trabajador manual o intelectual, sino a quienes toman camo esencia de
su trabajo la actividad empresarial-, os posible que ante aquellas deman~
das de mas trabajo, se formulen progquntas como &stas: cculntas horas més
debo trabajar?, éen qué oonsiste rara mf, aumentar 1a productividad?, en
otras palabras, ¢ qué delo hacer yo -concretamente- para aumentar la can-
tidad general de bienes cue nuestra sociedad necesita?, ¢ ofmo debo plani-
ficar de aquf en ras mi conducta?. Estas son preguitas que diffcilmente
pueden ser contestadas con una respuesta simple, tal oomo, por ejemplo,

aunentaré mi horario de trabaijo, o, desde hoy dejaré este puesto para de-

dicarme a wno mis productivo. MAs bien, la oxperiencia nos ha sefialado

esto, ante ol nuevo hecho, wiblicamente reconocids (la inflacién) @ ano -
trata de planificar su existencia con arriglo a la nueva realidad, ya no
ceulta sino manifiesta, de rodo que aquélla lo gea 1o menos perjurdicial
osible,

Se trata de mostrar que, aun adnitiendo la falta de un pleno rrplec

o de su nencnada rentabilidad como causa de la baja produccifn de bienes

constitutiwig de riqueza y por tanto, siendo legftima la demands de traba-
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jar mis y mis eficazmente y tarbifn tomada como hipbtesis una gencral a-
ceptacién de esta teorfa, aun en este caso aparece oamo muy poco viable,
al renos de inmediato, ima respuesta por parte de nguSllos que deben medjo-
rar la productividad o aumentar la produccién.

¢ Qué tipo de respuesta concreta —que entrahe una modificacifn real
e su oconducta econdmica- puede dar ese trabajador mexicano, al que hemos
visto trabajando diez o mds horas diarias a las que tiene que sumar otro
par de horas para viajar del trabajo a su casa y viceversa 2,

¢ Qué tipo de respuesta concreta puede dar el que entiende -cosa o
corricnte~ que es un desocupado encubierto, es decir, una de las tantas
personas ¢ue ocupa un cargo cue le permite retirar una porcifn de bienes
de la riquoza general creada para satisfacer neccsidades, sin quo =de
hecho~- contribuya a crearla ?.

¢ Qué tipo de respuesta puede dar, concretamente, quien no tienoe
trabato y, convencidn de que es buenc para &l y su sociedad trabaijar,
no oconsigue sin embargo, en qué emplear su esfuerzo bastante tiempo a-
tr&s 2.

¢ Qué tipo de respuesta concreta debe dar -finalmente- ese trabaja-
dor sinqular que denominamos empresarin, cuya esencial habilidad consis-
te en congoniar diversos factores de la praducnifin para producir bicnes o
servicios (e no comsumird 61, sino el mercado, si advierte que éste pe-
sulta deprimido o directamente impenctrable 7,

No parece que ninquno de ellos mueda ser hegomdnico en sus deciniones,
Mis bien parece que su voluntad es mucho wis limitada de 1o que oo siapone;
que a lo suno, dado cierto orden econdmico, tomands como datos una reali-
dad q no gablemna, puede sobre esa base, vy tan solo en la medids i esa

; ; 14
base 1o permita, asurir un detemminado comgrrtaniento.

14 Alquileres e Inflacifn, Hector Raul Sandler G. Bdit. Jus %./.

Sxion 14977,
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Si ese crden econfmico ~dicho en términos generales- permaneciera

exactamente igual, semejantes serén sus camportamientos sin que sean alte
rados aun en el maso de que -psicolégica, £tica y decidfdamente- quisiccs
cambiarlcs de modo radical.

Estas dudas y contrariedades entre lo gque -en la hipStesis- se estima
necesario hacer y lo mosible de realizar, sugiere comn enfoque preliminar
revisar el orden econémico en su conjunto, tratandn de descubrir poar cub
causa &l ha dejado de ser rentable. Dicho de otro modo, dfnde radica las
fuerzas motrices de la inflacifn para ~si existe adecuada decisifn scbre
ello- erradicarlas. Es posible que el exaren lleve a considerar alquncs
astnctos cque exceden el orden econdmion y que, -en rigor- sin dejar de -
rertenecer a la realidad global -uedan puntualizarse oo pertenceirntes
al crden social, polirtico o jurfdics, entre otros,

En esz examen -que procura conocer la realidad tal camo ella se mani-
fiesta~ debe partirse del supuesto de la posible existencia de wna plurali
dad de causas impulsoras de la inflacifn, o deteriorantes de la rentabili

dad econémica y no buscar denodddamente la casa (mica. Mas pradicar que lo

facrible sea la existencia de 'ma multiplicidad de causas, no entrafs a-
firmar ni el idéntimn valor de todas ellas, ni que se hayan dado contery
rdncamente onoun preclso instante de la vida del pais, MAs bioen hay cque
estar nroeparados a acoptar que, existiondo varias, no son todas ellas de
imual entidad; wnas puxen reconocer una ezistencia més antiqua que las
otras y, sequramente, haberse gencradds otros posteriores que Luege ronra-

) 15
ron vida autdHnoma,

A la 1nflacifm se la mata eliminande las fuerzas motrices cue la ge-
reran, 1o cual exiae el mis exacto diagndstice v una accidn conjunta de

tovie ol pueblo que la padece,

15 Alcuileras o Inflacifn, Hector RAul Sondler G. Edic,

, oy
s ey

vunon, 1977,




14~
ALQUILERES

A raiz de la devaluacifn de la moneda ocurrida en agosto de 1976,

v con la puesta a flotacisn del peso mexicano, vy aun con la implantacién
de la nueva ley Fiscal del Impuesto al V.lor Aregado, se ha sentido wna
fuerte alza en el arrendamiento de bienes inmuehles, los caseros han aumnn
tado los alquileres hasta en un doscientos por ¢iento, motivando con olle
que muchos habitantes abandonen sus viviendas para irse a Vvivir a otras de
muy baja calidad, pero con menos rentas. Si el 60 por ciento de la pobla-
cifn del Distrito Federal es de arrendatarios, lfqgico es que el prablema
de la vivienda se venga recrudeciendo mds y mis hasta convertirse en un
probloma insoluble.

Los arrendatarios resienten la inflacifn, mas se libran de sus cfrc-
tos pemiciosos elevande las rentas de sus viviendas, pero la clase traba-
jadora -que son los mds- los que GUnicamente cucntan ocon su fuerza de tra-
bajo, acuellos asalariados cue practicamente viven al dia en cuestién e-
condmica, no pueden trasladar esos efectos, y ticnen que soportar la car-
ga inflacionaria,

Los inquilinos tratan de encontrar una via, un camino que los oonduz-
ca a la solucisn de sus problanas econfmicos, ‘Irabajan mds del ticepn de-
bido para yanar salario extra; buscan un meijnr erplen, doblan tumos; en
fin que hacuen peripecia y media para lograr una estabilidad econéniiea no
alcanzada por la via legal. Y nc se ha alcanzado a pesar de la rimbsriante
declaracion de cue la funcidn de la propisdad dule ser social.

La lectura del tercer pirrafo del articulo veintisiete Constitucional
establece: "lLa Nacibn tendrd en todo tiemo el derecho de imponer o la
propiidad privada las mxdalidades que dicte ol interés piblico. ."”’ .1 ar-

16 1o Constitucidn Politica de los Estadon Unidos Megicanos, xift, po
rria, Wexioo 1980,
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ticulo 830 del CAdigo Civil del Distrito Federal vigente impone al pro
pietario de una casa la cbligacidn de gozar y disponer de ella con las li-
mitaciones y mdalidades que fijen las leyes. Lo anterior ha bastado a al-
gunos comentaristas para predicar su carlcter revolucicnario, y para sos-
tener la tésis que, en México la propiedad privada tiene una funcidn so-
cial, cuyo efecto es limitar en mucho los derechos del propietario, «ompa-
rados con el contenido cldsico del derecho de propiedad.l7

De hecho no pueden dejar de rastrearse varios articulos en el (¢digo
Civil para el Distrito Federal que pretendan materializar aquél principio.
El artfculo 60, enfiticamente manifiesta que sblo pueden renunciarse los
derechos privados que no afecten directamente el interés piblico, cuando
la renuncia no verjudicue derechos de terceros; el articulo 8o. del mi-—
ordenaniento, que declara que los actos ejecutados contra el tenor de las
leves prohibitivas o de inter&s pdblico seréin nulos; el articulo 16, que
impone la obligacién a los habitantes del Distrito Federal de ejercor sus
actividades y de usar vy disponer de sus bilenes en forma que no perjudique
a la eolectividad; el artfculo 17 v 18 qle protegen a los individuos de
escasa preparacidn; los articulos 723 al 746

que crean el patrimonio de -
la familia; los articulos 837, 839, R4D, €42 v siguientes hasta el 853 que
r(allamentjm las limitaciones y rodalidades a la propiedad, Y merece espe-
cial atencidn el artfculo 32 que declara de utulidad plblica la adguisi-
cidn que haga el Gobiernn de tervenos apropiados a fin de venderlos para
la constitucién del matrimonio de la familia o para que se constriuyan ca-
sas-habitacifn que se destinaran para darlas en alaquiler a las familiar

pobres mediante el pago de wuna renta mdica, Pern todo lo anterior no de-

17 Teorfa de la Nacionalizacifn (Fl Estade y la Propuedad), Fonstan-

tin Fatzarcy, Instituto de Derecho Corparadc, UNAM, sasa. 27007



~16-
ja de ser solo una intencifn del legislador para remediar una situacién

que, allA en el afio de 1928 era ya insostenible v que se venfa arrastrando

para convertirse en un prcblema sin solucidn, y que de hecha, no se ha re-

suelto.

Todos los prog amas habitacionales han fracaszado. Si la intencibn e~
ra buena, al poco rato se troca en un mal peor, fue agrava lo ya existente,
Quizas no se han planteade verdaderas soluciones, sinc solo remedios tem=~
porales, la solucién estriba en considerar como interés primordial la te-
nencia de la tierra que se dedicarf a la construccién de casas destinadas
al alquiler. Debe existir una requlacién juridica~econfmica en el contra-
to de arrendamiento. S&lo viendo el fondo del cbieto del contrato de arven
damiento de bienes inmuebles se solucionari definitivamente el probleran
habitacional.

RETACION ENTRE EL ALQUILER Y LA INFLACTON

Tods lo anteriormente expuesto da pauta a prequntar:

¢ Hay alguna conexidén entre el arrendamiento y la inflacién ?,

¢ Motiva la inflacién el alza de las rentas 2.

¢ Es causa primordial la inflacién para =1 incremento incesante de
las rentas 7.

Decidfdaente debams pensar que la respuesta es afirmativa, ST exis-
te wna intima conexién entre los alouileres y la inflacifin. Idgicarente
que la osntestacidn dada, no debe interpretarse <o una respuesta (e -
tienda a encasillarse a la inflacifn como la causa primordial que reotiva
el alza en los alquilercs, No, es solo wuna causa, primordial si ae quiere
pero de ninquna manera la Gnica, Existen otras que tarbifn son fundanenta=
les que motivan el alza en las rentas, pero que se van entrelazando oon la
inflacisn,

Iog arrendadores trasladan los efectos de la inflacifn en lon alquile

ros rotivando su alza, v es procisanonte on este punto dorde oxinte la re-
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lacién intima, es donde inside primordialiente el problema de los ingui-
linos que seran lns suportes de la inflacifns trabajardn mds, pero les ren
Aird amenos su salario, So rehatecd el poder adegpnsirivo fde la rmoneds, 4210
miutitras unos tienen en donde echar mano para equilibrar su situacifin e-
confmica v se van librando, otros tiencn que afrontar las consecuencias
v mis aun, sufrirlas: los inquilinos,

La escases de viviendas motiva ¢ue haya mds demands que oferta, ong-
tiruyendose el nevpeio de la especulacidn,. Hay mas demanda, por 1o oo los

alquileres se ven incrementados en condiciones que no corresponden a la ca

lidad de la vivienda, Mo sblo en la ciudad, sino en el campo se ve refleda
do esta situacidn. tn la renta de una parcela, en la renta de una wivienda
para habitacién o para un neqocio, En todas ellas se siente el efecun de
la inflacidn,
UNIDAD DEL DPROBLEMA DE LA
TOENCIA LB LA TIERPA
El 30 de dicienbre de 194B, a través del Diario Oficial, el pueblo
rexicano se enterd formalmente de g, por ministerior de ley, los contra
tos de arrendamientos de las casas -habitacién vy los locales -oomprendidos
en el Decreto- aquedaban prorrogados y las rentas congelodas. Con nllo gue-
daba alterado substancialmente -la Ley lo remarcaba expresaments on el ar-
ticulo 3o transitorio- la libre contratacifn en la materia. En su lugar
un nuevo derecho de fuerte color administrativo emergla para reqular lag
relaciones entre propletarios e inguilines
Sin embargo no era este el priner antecedente, Ya antes un Decrrto
habia prorrogado los términos contractuales v congelado las rentas, Lo gque
en su hora se habia norbrado oo una legislacidn excopoional, vy wor o

tanto provisoria, ooenzaba a adguirir caracteres do permanenea,

A la fecha no son prans log contratos que aun permaneotn proreogados
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en sus plazos y ocongelados en las rentas y, desde ese entonces, han pasa-
do més de treinta afios.

pero aqui lo mds imporrante. Ocurrida la devaluacién del peso, sinto-
ma inequivoco de la inflacidn ya existente en aquel entonces, aun galopan-
te con la entrada en vigor de la nueva Ley Fiscal, la voz pfiblica se alza
haciendo eco a la necesidad de reajustar los alguileres y aun de acabar -
oon los que subsisten prorrogados y congelados. Asfmismo otra voz pbhilica
se alza demandando una nueva intervencién del gobiernc para que pongis oo
to a tales demandas. Por un lado los arrendadores, por el otro los ireuili-
nos.

Este hecho -la necesidad de reajustar y descongelar los contrates e
arrendamientcs, vy la intervencidn mediante la solicitud de un sector "fuli
co del gobierno, mara cque ponga un alto al alza indiscriminado de las ron-
tas~ es el que prueba el comienzo de la crisis de la relacifn arvendaticia
libremente acordada. Pero ademds, todo esto, no es mis que un sintoma e
n problema mucho mds profundo: la disfuncionalidad del sistima de propie-
dad del suelo.

Como dato muy interesante, se puede destacar que a mediados de 1976,
se observd una sugestiva alza de precios en diferentes artfeulos, particu-

larmente dondsticos y los destinados a la construcein. Habfa pues,

[t

=3

marcha un proceso inflacinario que termind ~on la devaluacifn de la

"ne-
da,

~hora bien, haciendo un andlisis del Codigo Civil del Distrive Fede=-
ral, que ya ha cumplido m8s de cincuenta anos, y @sto constituye lu opor-

tunidad de hacer un balance. En la exposicidn de motivos, log leginladores
enfatizaban que buscaban integrar un C&diqgo Privads Social. las revnlurio
nes sociales del presente singlo han provocado una revisitn crpleta de

los principios hisicos de laorganizacidn seerial vy han echado por *lorra

- . Ly
dogmas tradiclonesles consagrados por el respetn secular,
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Este cambio tan profundo a nivel universal, pero particularmente ocu
rride en Mfxico, premonitorio en muchos aspectos a partir de los aconte-
cimientor de 1910, - en buena medida consagrado en la Constitucién de 1317
fmpone la necesidad de renovar la legislacifn -dicen los integrantes de la
comisidn redactora del Cédigo Civil para el Distrito Federal vigente- vy
el Derecho Civil, que forma parte de ella, no puede nermanecer ajeno al
colosal movimientn de transformacidn que las sociedades ewperimentan., 19

Los redactores da lo que habrf{a de ser el Cidigo Civil para el Dis-
trito Federal Vigente, pero que en términos generales fue una especia de
nedelo para todos los Fstados de la Repblica, no se limditaron solamentse
a meras especulaciones tefiricas cratando de producir un adornamiento le-
sislativo, bajo el influjo de los nuevos vientos que soplaban en el mundo
¢ en nuestro pafs. En rigor, seqin se desprende de sus propias walabras,
tuvieron presente la nropia realidad concreta del contomo; es decir no
se trataba de wma simple actualizacidn o modemizacién de la Ley. Habia
en ellos un propdsito transformador de la realidad ciroundante, aue era
Lmperioso modificar por la via de la Ley. Fsto particulamrente en la ma-
teria (que nos ooupa,

Ia deseripeién de la realidad de la €roca, fines de los anos vein-
tes, surge di sus proplas expresiones en relacién con el problena de los
alaguileres vy de la vivienda necesaria para los mexicanos. FPundando la
innovacién que stmificaba  la creacidn del satrimonio de familia, dicen

sin rodecs: " El patrimonio de la famil o L stinadn especialmente s

proporcionar o omicdesto hogar a las familias pobres y laboriosas, o las
TH Exposicitn de Mtivos del CAdigo Civil, para ol bhistrito ¥eederal,
Edit. Porrda, Moxico 1979,

19 ldem,
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que, por sus reducidos ingresos, les es imposible adquirir una casa en las
condiciones normales de venta, y mientras tanto son victimas de los propie
tarfos inconsiderados y ambicionos cue absorven, por lo general, con &l
ccbro de sus elevados alquileres, mis del cincuenta por ciento del reduci-

do presupuesto de esas familias nmesterosas".zo

Dejemos de lado, por ahora, la virtualidad del proyecto elaborain pa-

ra poner fin a esa situacién y sepamos leer por debajo de las lineay e

atribuyen quizx un poco ligeramente, una suerte de nsicologfa perverua a
los propietarios cue serfan -todos- incosiderados y ambiciosos. Esta tipo
de afirmaciones no han solucionado nunca ningGn problema, y en carbio,
han omntribuido a oscurecer no rpocos de ellos, Para entenderlo as{, basta
con reparar en cull serd la psiooleqgla de armeel propietario de una casa
de renta congelada, arrendada a otro ~-a la vez- inquilino protegido por

la misma ley, frente a un tercero, a su vez provistario ?

Reccnozcamos (e por debajo de aquellas afimaciones, la realidad de

entonces exhibia en si un grave problema: el producto del trabaio de mu-

chas familias era insuficiente para adcuirir su casa-habitacifn, por una
parte, v uor la otra muches alouileres eran exeesivamente altos frente a
los ingresce de una buena cantidad de trabajadores,

Sobre uto se insiste cateadricamente en varios parratos de la expre

si6n de mtivos, Bs curloso el mods que los :edactores porcibian las rai-

ces profundas del mal, aunque para su solucidn no hayn, quizas acertadn -

con la mde correcta propuesta. Justificands, (or chemnlo, la expropin--

20 Ewposicién de Motivos del CAdigo Civil para el Distrito Fuderal

Edit, Porrfia, Meico 1979,
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cién de tierras para construir las casas destinadas al patrimcnio familiar
dicen: "los bienes afectados por la esproplacin son aquéllos cque deben
su crecido valor al esfuerzs 2o la colecrividad v se trata por lo mismo de
evitar que los duefios de esos terrencs ocioscs que han contribuido con su
indolencia a crear los problemas de la falta de casas v de la elevacifn de
los alquileres, se aprovechan del aumento del valor de sus terrenos sin que

o 21 .
hayan contribuido con su esfuerzo".” “Aungue sea harto rudimentaria v omeze
¥ Y

clando razones de ordon eccafmioo con supuestos corportamientos, indolen-
cia-, perciben que algn extrafo pasa con la tenencia de la tierra. Algo
no funcionaba bien en e entonces -y sique no funcionando-; tal parcee
que los legisladoraes han cobrado vida con esas afirmaciones v8lidas en

la actualidad. Es una pena quee no hayan profundizado en la originalidad

de la cuestién para sacar las debidas conclusicnes.

¢ Cul es el proyectn legislativo para poner remxdio a tales majeg?
Desde lueqgo gue la filosofia general del nuevo CBdigo, pero particularren-
te la creacién del patrironio de la familia, consistente en vender a los
trabajadores tierras el E wado o la que para esos fines se expropiarian
(artfculo 735 del Chdigo Civil para el Distrito Fieral), oon los limites
fijadns por el articulo 27 Constitucional, reqglamentados por el miww ChAdy
go en sus artfculos 736 y 737,

"Se ticne la cuperanza -finalizaban los redactores- que la reglamen-
tacidn propuesta produzcea incalculables boneficios al pafs, pues si el
sistema se generaliza, se logrard que la qran majorfa de las familias mexi-
canas tengan una casa comi, mddicamente adguirida y pueda tener la cla-
se campesina laborioss un madesto, Lero scegurn hogar que le proporcicone 1o

21 Expaosicidn de Motivos del Chidigo Clvil para el Distrito Pederal,

Edit, Dorrda, MPzico 1979,
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necesario para vivir", 22

Claro que sujetar el é€xito del plan a la condicién de que el sistema-
se generalice, es abrir una tremenda incognita sobire las virtudes de dicho
plan, toda vez que de hecho quedaba sujeto a fuerzas extrafas al planifica-
dor y a los destinatarios. Todo queda as! remitido a la volinmtad de un ter-
cerc que -para peores males- no se sabe quién es. Y es muy oorrients osoy-
char expresiones a modo de explicaciones, que log planes fallaron porgue no
se dieron créditos suficientes, o porgue la gente no reacciond como e o5[A2
raba. En todo caso, el plan es o ha sido insuficiente, pues ese factor tan
decisivo no estuvo previsto.

De la situacidn del México de 1930 (época que tuvieron a la vists lug
redactores del C&digo Civil vigente) con una ciudad de un millen de habitan
tes y 11 poblaciones con mds de 50 mil personas on las que vivia el 12%
la peblacién total, pasams en 1980 a una radical modificacién de la eatrae
tura demografica del pals. En ese aioc contamos ya oon cinco ciudades de win
de un millon de habitantes y cerca de noventa onntros de poblacidn de mis
de 50 mil moradores, sin contar con el Distrits Federal com sus 16 millones
de habitantes. E1 60% do la poblacién censada

vive en centros urbsanos, vy

se estima que on los priximos 25 afos, sord el A% de la poblacifn la que se

alojard en cumnidades urbanas.23
Este cambio radical, tanto en la cantidad oo en la distribucifn de

personas, implica nuevos y graves problemas en cualguier sitio y tierysn, Pe

22 Exposicién de Motivos del Ciligo Civil para el Distrito Pederal,
Edit. Porrfia, México 1979.

23 Tratado de Eoonomia Agricola, Edwmindo Flures, Fondo de Culrtura Boo-

nfmica, Méxion 1981,
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ro- en consideracién de ese diferente marco de referencia- el cfmulo de “ues
tiones pueden dividirse en dos: por un lado los nuevos problemas que plantea
la reciente realidad, wor el otro el nrocesn acmgnulativo del wroblema ante~

rior.

En la primera categorfa pueden inventariarse, por ejemplo, los efectos
propios del crecimiento esponténeo de alqunas ciudades. Toamemos por ejemplo
a Nezahualooyotl, con sus casi dos millones de habitantes, surgido de entre
cinturones de miseria que rodeaban ¢l Distrito Federal, para convertirse,
por su nutrida pcbhcién en algo mds que una ciudad perdida, en un centro
urbvni{stico de amplia irmortancia, donde el problema principal es la com-
pleta desorganizacifn de la tenencia de la tierra, y que, se va y debe ir-
s corrigiendo a marchas forzadas, debido a su basto crecimiento, su planea

cidn insuficiente o la falta total de planes urbanfsticos, y su deficien

te area de servicios plblicos,

Pero no parecen ser nueves problemas, si se tiene presente las reflexic
nes de los codificadores de 1928 -por ma8 que, desde luego, la gigantesca
corriente demogréfica del campo hacia la ciudad los haya puesto al roio vivo_
cucstiones que oo las siquientes: creciente especulacifn «on la tierra,
proliferacién de ciudades verdidas, viviendas escasas, esweculacién abusiva
de los inmucbles destinados a la habitacibn popular, déficit de ecasas para
habitacidn, estaban en boca de ellos. Asi pues, cuandn se habla en nenbre de

todos los habitantes de las ciudades, de lou

tebres, de los cque buscan habi
tacién y no la encuentran, on norbre de 1o que pagan algquileres exagerados
v sufren por ese mptivo continuos e inesperados quebrantos en su eovnomia,

on nombre de los que no encuentran un techo para establecerse por log alws

precios del suelo, se estd en realidad reconccionds ticitarente don orsas:

una, que sea por la razén que fuere, aquéllos ropedios previston en (928
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fueron Insuficientes; dos, que el mismo problema -agigantado por las corrien
tes migratorias internas- subsiste en la actualidad. Es este, entonces un
viejo problema pendiente de solucién.

Lo significativo y revelador, de un problema Gnico, no exclusivo, pero
desencadenante de una buena porci6n de problemas inventariados -nuovos y
viejos~ es que en aquélla presentacidn, se hizo saber que la gigantesca oo-
rriente migratoria del campo hacia la ciudad ocurrida en 1950 y 1070 estaba
campuesta en sus dos tercios por personas de 10 a 29 afios de edad, siendn el
grueso Integrado por jbvenes de 20 a 24 afos. Son gente que abandonan sus si
tios por una doble realidad, que en cada uno de ellos se da: la falta de tra-
bajo suficientemente remmerado en su lugar de origen y la esperanza de una
mejor vida gue suponen en el lugar a donde van24No constituye ese tipo de oo
rriente migratoria intema reflejo de una proclividad hacia la urbanizacién
camo un superior estadfo de vida material o cultural. Mis bien indica un pro
fundo desarreglo en el orden econdmico global conjunta de la sociedad. Por
eso tienen razdn cuando se dice que el desplazamiento hacia las ciudadey no
ha representado wna solucidn, Hoy padecemos descmplec y subemplec en los cen

tros urbanos y la marginacién de grandes grupos scciales que han cambiado la

: 25
pobreza rural por la miseria urbana.

El crecimiento demografico de México es superior al 3% anual. Pero el

de Guadalajara, Monterrey vy Puebla como cludades de importancia llega a un

7% vy en las ciudades perdidas que rodean al Distrito Federal el crvcimiento

es de tasas rue  van del 10% al 24% anual, Se dirfa que sobra gentu, Que so

bra gente en el campo, por eso se van de allf, Y sobra gente en la ciudad:

no oondiguen donde trabajar, o consiquifndolo apenas les alcanza para vivir,

24 Revista Prooeso No. 129

25 Revista Impacto No. 1524,
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Pero asi vistas las oosas, podefarns decir que considerando los efectos
princirales, también schiraba gente en 1928, cuando teniendn Mézico la misma
extensidn cue lz actual, no tenla sino una teronra parte de la actual tohla-
cién. Es posible cue Mlxico tenga ur limite de wblacién aceptable, a partir
de la cual sea inaceptable vivir, pero creo que ese limite esta tan loins
como en 1928, la tierra puede faltar no solo porque sea escasa materialmente
sino porque es inalcanzable econfmicamente. Las causas son diversas, puro el
efecto es el mism.

En pocas palabras vy para resumdr: un boceto de balanoe tal como al rue
se acaha de trazar, pone de manifiesto la presencia de un viejo y constante
problema no superado en estos cincuenta afos. Bl constante encarecimiento
del swelo y la falta suficiente de recursos para ios trabajadores e pueo-
dan destinarlos para ocontar con una vivienda adecuada a su condicidn. Poro
-mds all& de este asrecto marcadamente social- se ven nueves problemas acu-
mulativos orovectades en ol tiempo 4 generan =-a su vez- una nuova nroble-
m&tica: falta creciente de faentes de trabajo en el campo y la ciudad, onn-
gestifin inhumana en las grandes ciudades v la presencia, al principlo pau-
latina y luego mucho mds creciente de la inflacidn,

Con lo que se lleva dicho es explicable que no se pueda conslderar un
hecho insdlitn, el que, producida la inflacidn, el problema del alva de los
alquileres haya cobradn estads pblico. Esta sitnacifn se ha venildo repi--
tiendo afo con afo a parvir e 1976, y a la {orha s2 ha venido a regentir
con mayor vehemencia, oon la implantacidn drl frouesto al Valor Agregarin,
que, aunque directamente no grabd a los contratns de arrendamlentos desti-
nados a habitacifn, si lo hize a les de camercio,

Dirigentes politicos han utilizado para sus campanas tamas G, (or
ejampio, una vivienda digna para cada nexicano, No ha faltado tangsxxn, por

supuesto, log ditoriales poricdisticos, o, sogtn el caso, s han hecho e~
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o de los distintos sectores de la opinifin pliblica; wos dando soluciones
pugnando que se dicte una nueva ley inguilinaria justa y equitativa tanto
para los arrendadores, com vara les arrendataring; otros proponiendo exocen-
81én de impuestos a las casas destinadas al arrendamiento por un término de
diez anos o quinoe.zGNo pooos por la construccifn de viviendas popularres;

v actualmente el Ewvado dando estimulos fiscales a la vivienda popular, Perc
estas soluciones tratan el problema de un modo superficial y no atacan el
fondo, la raiz del prablema,

la tendencia, un tanto generalizada de que la devaluacidn importa una
especie & reajuste general de precios tenfa que alcanzar, con toda seqguridad
a la relaciéfn arrendaticia. Pero esta perspectiva, sunada a ciertc conoci-
miento impreciso sobre la {ntima vinculacidn entre el preblema inflaciinarin
y el oosto de la tierra, sea rural o urbana, seqgin el contexto econfmice en
que ellos se dan, posiblemente impulse a soluciones nooo afortunadas. Una
de ellas es, légicamente el Decreto de prérroga y congelamiento de los coo
tratos de arrendamientos.

Nada wmés tremendo en estas circunstancias para quien es harbre de go-
biermo. Tironeado por pesturas radicalmente adversas -propietarios o inqui-
linos- se encuentran en una situacidn paradnja de que, esouchados por seps-
Yados, tiencn cualguicra de ellos algo ast o una definitiva ravdn, “ag
resulta algo imposible conciliar sus respectivay pretencicnes. Por eata cau-
ca se apela a soluciones conciliatorias que tratan de aparecer € ung ter-
cera via o solucidn salanmdnica. Esta tercera via suele ser —dado su rarfcter
pragnitico y ciramstancial- el mejor modo de fabricar nuevos y no siopre

solubles problamas, Uno de cllos es la inflact/m. Pongarns por ejenelo, un

26 Diario el tniversal, del 12 de dosto de 1979,
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aurento masivo de salarios corn tercera via, acarrearfa una carrera infla-

cionaria de salarios-precios.

En la orofunda conviceinn de gue el problera de s alyiileres 7 en
busna redida la gravisima cuestidn de la inflacifn endfémica tienen un punto
de arrangue en el régimen de administracién del suelo -en sus aspectos e-
confmicos ¥ juridicos - se advierte la virtual ausencia del debido trata--
miento de este tama de un maxdo unitario y arnicorprensiva, Se halla por do-

quier camplacencia en aceptar que la reforma agraria significa un carhio

¥ wna estructuracién en un intentn de hacer compatible el sistema de la te-

nencia de la tierra con las necesidades aenerales del desarrolleo eomérico,

pro a la vez se encuentra la ausencia marcada de pensar dos oosas camle-

montarias; una, que la misma idea oentral debe inspirar el problema urtiano,
dos v principal, que ella «<b» ser el punuo < nartida para examinar Lo 7o
patinilidad rue existe on 170

 hechos, ntre el sisnang e tenencla el cnna

13 rural ourbano ¢ ¢l dezarrecllo v crecimiento econémio,

IS0 CONCRETO
A mediados de 1976, so sintié una sugestiva alza de precios en diferen
tes articulos, particalarrente los de consuw domistico vy los destirados o
la construccidn de viviondas, oomparados oon Ius precios del afco de 1979,
Habia en marcha un cierto oraceso inflacionaris y, en cieme una devalua—
cién.
Ia 1dea -expuesta a lo largn de esta tesis- schre la intima vincula-

cién, dadns ciertos crdenamientos Jurfdicos ; econdmicos, entre la infla-

cién y los valores de la tierra, impulsd a absorvar la realidad en ese sen-
tido. De ella surgid la especie de ficha quo on sequida se transoribe,

Aprovechandn una conexidn circunstancial e o acoeso a 1o, replice-
gues ntimog de una paxpuona emoresa: un taller e carpinter{a Wik so-

broo una importante arteria , oen oun sitin ofintrion de la ~odad, B
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ller de carpinter{a se daban los elementos escenciales para que pucda exis-
tir una erpresa. El taller estaba instalads en un pequefic local, de unos
cuatro metros de frente por diez de fondo, oon acceso a la calle, En el ta-
ller en cuestifn trabajaban dos carpinteros, hemmanos, contando con varias
herramientas de mano y una pequefia miquina de su proniedad.

El local de la carpinterfa pertenecia a un edificio de mayores dimensio-
nes. Su propietario -bastante afos atrds- 1o habfa subdividido en tres partes.
Su amplio frente a la calle -unos doce metros de longitud- le permiti6 habili
tar tres locales: en el primero estaba instalada la carpinterfa, el otrs de
unos seis metros de frente arrendado a una casa de venta de muebles, y fi--
nalmente, oomo un saldo, un tercer local de unos dos meqros de frente on el
que funcicnaba un pequeno comercio de comidas al paso.

Esta subdivisién habia ocurrido unos quince anos atr8s. Precisam:scce la
carpinterfa se habia instalade hacfa doce anos. De ese tierpo databa ln lona-
cién, la fecha de la inversidn del propletario -es decir cuando construyd al
edificio- era ignorada, pero se veila a las claras que superaba largamente
las dos dfcadas, En todc caso la (ltira inversifn conocida, hahfa side acque-
lla subdivisién, tres lustros atrds. Desde entonoes, v con toda sequridad,
desde el arrendamiento, nunca mis el propietario habfa efectuado medoras --
alguas, ni siquiera la de sumple mantenimiente, Ello se veia claramnte -a-
demds de saberlo por las declaraciores de los 1omilinos- oon solo chanrvar
el estado del lacal.

A la fecha de la encuesta (fines de 197) los inquilinos amarusarios pa
gaban wna renta rensual de $3,000.00, pero nn era Bste, desde luegn, ol al-
quiler contractual originario. El padre de adsus hermanos ~quienes tenfan
ahora al rededor ¢ treinta anos- habfan arrendado el local hacfa durx aros
por u alquiler de $500.00, Sucesivanente los readustes al wnerntento de -

los plazos contractuales, en un aeiero, o luoge anualmente, 1oy “an ole-
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vado a &qguella cantidad, Es decir, que en algo m4s de wna década la renta

mor el local se nabfa (rorzoentade 8 1m0 AND &,

e o

les carnintercs, - hietn de esta encaesta, Inforrars cue pron Sesniific

de alquilado el loca, su padre se habia retirado, Fue entonces cuands ellog

-apenas aprendices de carpinteros- con algo du menos de veinte alns de edad-
corenzaron a trabajar por su propia cuenta. Uno de sus logros era hater po-
dido corprar la miquina wencionada. Esta méquina -esencial para su trabajo-
tenia alrededor de cinco aios de antiguedad y la evaluaban, para la risma

fecha, a que se refiere este trabajo, en unos $10,000.00. Ewa su qran rapi-

tal.

o

Sus salarios -es decir lo que les quedaba wensualmente luego de pagar
las cuentas del giro corercial- frisaban en $4,000.00 rensuales catda e,
Su oontabilidad era, ciertarente rudimentaria, nero estirmaban camo exactos
escs valores, destinadas totalmente al consumo. No tenfan ahora posibilidad
de nuevas capitalizacifines, como la tuvieron en el prirero quitkuenio. la
prueba de ello era ¢ue a pesar de corsiaderar cquo era necesario y aumn conve-

niente cambiar la vieja miruina, ésta podfa segquir trabajando. la cuidaban

muy atentamente porcue no estaban en condiciones de cambiarla por wna md

LAE]
MGEIMA © Supericr. enos aun de cormrar otrau macuinarias.
Arribufan esta dificulrtad de capitalizarse, fundamentalmente al cons-
tante crecimients del alquiler v a la elevaci® de los impuestos. A la fe-
cha estimaban cue debhfan pagar alrededor de wwxs $700,00 mensunles por este

Qltire ooncents, 4 witerrogh  expresarinte sobpe  1as razongs por la cque

nc trasladaban a lcs precios de sus trabajos, tanto los aurentos de la ren-
ta oxn los impuestos, v respondlercn, sin la mis minima duda, con una fra-

se: ello es wmpnsibile, Do haberlo hecho  habrfan perdido buena parte de su

clientela, S0 sentisn sujertcs a una situacifin competitiva a la e debtan -

corirse si deseabsin devgir trasadjanda.
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Una de las reflexiones -nada insignificantes para el cbservador atento-

hecha por ellos mismos era la siguiente: comparado sus ingreses de una déca=
da atrds con los recibidos a la fecha, si bilen eran renores en términos re-
lativos. Es decir cue, a ojos vista, ganaban mis -percibiendo menos pesos-
hacia diez aros que en la actualidad. Ejemplo dado por ellos mismos era aque
lla desaparecida capacidad de capitalizacién. Lo curloso, en esta rebaja del
valor adquisitivo de sus ingresos, estribaba en el siguiente hecho: diuz aros
atrds tenfan experiencia témica miy inferior a la actual {apenas eran a--
prendices y no oontaban, como capital, mis oue las herramientas de manoj, En
otras palabras, habia alll una paradoia gue exige al menos una explicactédn.
amliamcs los interrgantes schre otros aspectos de esta ofdula 4 «ial,
Enterados de que uno de los carvinrteros era casado y tenfa hijos de ¢rara e-
dad, se le preguntd, oo era posible que con aquel ingreso rensual di-
$4,000,00 mudiera vivir., Tenla una explicacidn rdpida: felizmente, habia con
sequido meciante un traspaso, ser beneficiario de un departarento con renta
congelada. Su hogar -es decir su casa habitacidn- se encentraba muy proxima
al Z6calo de la ciudad, Estando en uno de los lugares m8s coéntrices del Dis-
trito Cieral, pagaba apenas la sizma de $450.90 mensuales, All{ vivian oon
relativa corodidad 81 y su familia, De hedhio, esa suma era tanto oy oo ™
gar aleuiler alguno, Estimaba que si bien el edificio era vieyn y desouida-
do, por sus propietarics, de haberlo liberado del alguiler, o de haterse
visto owligado a huscar una oomrxidad equivalenti: a un nuevo contrato, casi

el 50% <o sus ingresos se los habria absorvids la nueva casa habitacidn,

Por esta razén se consideraba un horbre de suerte,
Sus  EFICICB
Do lo anterinr s puede entresacar algunas conclusiones muy irportantes

a los cfectos de una elatmracifn tedrica:
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la.- La empresa habfa perdido virtualmente su capacidad de capitaliza-
cifn. Sus beneficios -decrecientes en el tienpo al punto de haber afectadn
no solo aquella capacidad de capitalizacidn sing la aptitud de consumo de
sug integrantes- estaban limitados (mejor dicho, cercenados), por los si-
quientes parfmetros:

a).~ Un alquiler crecivnte on proporcifn a sus ingresos. El propieta-
rio del edificio, sin fiqurar en el contrato social, aparecia o~ un socio
invisible dispuesto a percibir inexorablemente su parte en proporcifm a a-
quéllos inqgresos brutos.

b) .~ Una carya impositiva creciente, también proporcional a los ingre-
sos. In la medida que aumentaba la produccién de la empresa, aurentaba la
carga impositiva.

c) .~ Imposibilidad de trasladar aguéllos incrementos en los precios. Un
mercado anfmino ilustraba a la clientela sobre el precio de éste, cuws un da-
to inamovible, que debfa ser aceptado por los empresarios, Su falta de poder
-econfmico, politico o de cualquier naturaleza- suficiente cpomo para fmpo-
ner a su clientela un precic con arreglo a sus oostos, los obligaba a hacer
planes ampresarios y de consum particular, sobre la base de cse dato.

2a,- La inversién del trabajo por parte de los carpinteros era constan-
te y, en cierto modo, habia sido creciente la mayor aptitud téaica por su
desarrollo y cxperiencia. IDejar de trabajar un molo dfa significar{a, de he-
cho, una morma en los ingresos. Sio-por cualaguier cosa- hubiesen dejado de
trabajar un tiempo prolongado, la quiebra drl negocio hubiese sido ol desti-
no implacable, En otras palabrasg: apareor una relacién directa entre sy fn-
versién de trabajo vy su correlativa reommxensa.

B situacidn miy distinta se muestra ol propietario del inmwble: Es-

ta espctie do gocio invisible, percentor de parte de los ingrosos, oo indi-
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ferente, sih embargo, de un constante aumento de la inversién. Ciertamente
que una vez lo hizo (cuando construyd el edificio); pero ahf ceso su acti-
vidad. En todo el tiempo ni siquiera se ocupd del mantenimiento del edifi-
cio.

Dificilmente se avisora la quiebra. Si en el ejemplo anterior, cuiebra
el carpintero, no significar§ esto, la quiebra del propietario. Al amtrario
recuperado el inmueble posiblemente pudiera arrendarlo en una cifra superior,

3a.~ Se pdré pensar que todo depende de la gran inversién originaria
de capital hecha por el propietario, Sin embargo, parece correr una suerte
muy dispareja ¢l capital del carpintero (sus herramientas, su miquina) y el
capital del propietario (su edificio). Aquél estd exigiendo una constante
inversifn suplementaria (mejoramiento) y de por sf sufre un desgaste que lo
torma cada vez mds inservible, Es decir cada vez vale menos. Imocamdbin el
capital del propietario, a pesar de su evidente desgaste (mal estado del e-
dificio), parecerfa que rinde cada vez mis, es decir, cada wez vale wis, he-
cho que le permite aumentar la renta,

Esto es realmente paraddijico, sin embargo, ~To en la mayorfa de las
paradojas, su trasfondo radica en un mal planteo de la cuestifn: solo en
caso es licito hablar de capital, no en el otro. Hay capital cuando cierta
porcién de viquza creada por el hombre, es destinada a la creacidn de mibs
riqueza. No hay capital cuandn se trata de bicnes no creados por el homre.

da.- Vinculado con lo anterior. El carpintero del ewwnon, habia multi-
plicado su capacidad de trabajo; ademis pucdc presumirse de que tendria abo-
ra una clientela de la que carecla antes. Sin cmbargo, sus ingresos relati-
vos, caida de la capacidad de capitalizacifin y dn consumo, muestran otro
hecho decisivo: su trabajo es menor rentable hoy aue ayer. En otras pilabras

producta mis, o le rendfa mis el trabado de aprondfz inexperto  auwe ol de
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experto carpintero. EMo tanbién parace paradoja y de hecho, as{ planteads
1o es. Pero la caida de sus salarios (como recompensa del trabajo) se da
con la permanencia y aun del aumento de los Ingresos del propietario. Pero
en este caso, la paradoja no se da por un mal planteo de la cuestién sino
por wn mal planteo del orden econtmico o del orden jurfdico, con efectos -

ciprocos entre sf,

5a.- Muestra también el ejemplo, extraido de la realidad, que el ingre
so del empresario, en las condiciones apuntadas, resulta castigado también
en forma creciente por el sistema impositivo. Nadie puede sostener cuernda-
mente cue el Estado no debe asumir cada vez nuevas funciones en beneficios

de la camnidad y ello importa —sequramente- incurrir en nuevos gastos. Pero

la relacién hecha no puede ocultar esa realidad: el trabajador ve reducida

su capacidad y mermada su aptitud de consumo por aquéllos crecientes qantos

del Estado.

6a.~ Finalmente, gi la condicifn del trabajador ampresario no es pwor
que la descrita, en su condicibén de consumidor, es morque ha tenido la suer-
te de acoger -en lo que a habitacién se refiere- una renta congelada. Claro
que esto no ocurre sin causar efectos sociales, M&s alld del encono que se
genera entm: propletarios congelados e inquilines protegidos, produce la
descapital {zacifn de la sociedad tomada en su conjunto. los millares de e-
dificios derruidos, francamente inhumanos, que funcionan como albercques en
las zonas mds caracterizadas de la ciudad, y los cuales cmpanan orano una le-
pra sus pretensiones de distincién y belleza, son wa de sus consecuencias,

El pais tiene menos viviendas aceptables de las que, por su crecimiento de-

biera tener,
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EL  APRENDRAIENTIO:

N ORTLICT)  PEDRNENTE

- SEER

In werzad la esperiencia deruestra mue la relacifin entre arrerdadnrss

it

v arrencdatarizs es de conflicto. Conflicto rue precisamente clava sus raices
en el hedfio de mue un efectivo goce de los derechns por rarte del arrenda--
dor =uede sigrificar el anicuilavients de los derechos del arrvendatarte, v,

a la inversa, un protegido coce de los derechos de 8ste, el virtual fin de

los dernchios 46l arrendador. Coro el néndulo, segln la etapa, se ha inclina
d0 en famr de ma de las nartes m8s cue de la otra, la solucién de la cues
tién de loz alcuileres na encontrado de hecho su wia en wna idea contraria
a la del oooe s2fectivo de los derechos de o v de otro sector., Mis bien se

ha resuelto en wa permanente restriccidn de ellos que ha adquiride el nom

bre de proteccién legal.

Il Iizado na obrad a travds de las suoesivas leyes de alouileres y de
crems,27m un &rbitro en arel conflicto generado precisamente, por pre~
tenciones que son fuertemente antitfticas. Durante un buen tierpe se pensd
que esa funcitn de arbitraje era tan adecuada como onnveniente; hay no es
asi. La mawcrfa de los sectores ée la sqeiedad sospechan que las Leyes v
los decrewss o constituyen 'ma atinada solucifn y descan que el Estado

haga alzo més rn arbitrar crovisoriamente, Se dobe buscar, oorm se simle

decir corientsrente, wa solucifn definiviva,
La manifestacifn del desen del legisladnr i dictar una Ley de Alqui-

leres que emeficie a los arrendatarios sin perdudicar a los arrendadires

o ns oonfrrre, 0 ok en efinitiva encuenty ¢l dusto medio entre log

dercchos de o y de ot sactor para beneficico dc arbns ¢ de la awmmidad,

85 AN ITLLEraw oG 1ns riswos Decretos 7 leyes e Rlagidleres,

27 Bn sl Ly Tenlnlica th v ozinner ana maltiniicidad de leeretos
IES L toater Gl cr oTa Srme ST UL, NS LInLl Tl At
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si el legislador a través del tiemnc, nretende que la respectiva ley o
Decreto de Alquileres beneficie a los arrendatarios en lo posible, sin perju
dicar a los arrerdadores, es porcaue sunone que la situacién del locatario a-
carrea a éste, librado a su suerte, un perjuicio gue, justarente la ley de
lguileres o Decretos trata de enmendar, asf sea marcialmente. la suposi -
cién, desda luego, no es antojadiza, la experiencia Ade la vida demuestra al
iegislador y a todos aquéllos que cuieran verlo, que nuestro Chdigo Civil y
el Decreto do fecha 30 de diclembre de 1947, por el cual se prorrogaban
los contratng de arrendamientos y se congelaban las rentas, nan sido corple
tarente inoficases para frenar el uso abusivo del derecho que trae omsis
el contrato de arrendamients, Tenemos e la vista el resultado cemicinse de
unc v de otro, Nuestro (&digo Civil de ninguna mnr:raA ha resuelto la escases
de viviendas, es mis, tamooo ha frenado el alza excesiva, oo pregrnaban
los legisladores; tampoco fue remedio eficaz el Docretc de Gagelacifr
de Rentas, por gue al rato deis de ser reedio para convertirse en una enfer
medat ordnica que tiene agonizante a parte de la ciudad, En su conjunto tra-
taron de ser leves de nroteccidn a la sitcacidn de los inguilinos. Pers se

~lvidaron de buscar la solucidn defini<iva,

La primera tarea deter{a omsistir en incuirir sobre las causas crofn

das que hacen do la situacién del arrendatario & frmaebles una situacifn

enfermiza 2 merece ser aliviada v nroteoalda oor la ley,
Y or t /

El deseo del legislador parz swmecir

" na ley e oonforme & arrendiaio-
res v ar-ndatarios, ha 3ido efectivarente una aspilracifn real y sierpen al
go mds que una mera declaracidn verbal 5 abstracta justicia que o un £al

so manto cubriera otros torcido: <esignios, Es jrsib-e cque el nombre oxdn

- - ficiar a los inquilinos v otros dando un margen para beneficio e log

arrendadorey, pore cieepre Aindole oroonforny onerficial oy onads

rrfunds al

Lroclara arrendaticin,
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ten¢la en nuestro pafs una idea distinta sobre ¢l particular, y aun no es
dificil que sospeche de la objetividad del legislador o de la sinceridad de
sus propésitos, considerando aquellas pramesas siempre reiteradas y las
frustraciones no menos repetidas. No puede neqgarse gue en su desconfianza
-frente a aquéllas declaraclones—- haya una plzca de verdad. Después de to-
&, sin un nuevo criterio ordenador ante si y considerando que es impogible
conformar a tirios y troyanos, no es dificil pensar, que en cada caso que
se resuelve se inspire, a falta de mejor referencia, en un natural sentidn
de justicia social que todo legislador en el fondo posee, aunque la Ley dic
tada se resicnta de la pretendida objetividad.

Pero (uienes han tenido la posibilidad de circular por los hilos de la
trama legislativa, pueden dar fe de que nada es mis caro al legislador -de
ser posible- que dictar uwna Iey que efectivawnte conforme para siempre a
arrendadores y arrendatarios. Sin embargo, lamcntablemente, es lo menos
que se ha podido lograr hasta ahora. Si suwele integrarse alquna conformidad
ella es tan provisoria que de ningin modo pued: identificarse con la paz
que surge de un orden definitivo y permanente, Es apenas un respiro de ali-
vio, por parte de uno y otro sector, frente a la llegada de un ral que pudo
haber sido pear. 5i los arrendadores pensaron on la lleqada de un nuevo de-
creto que congelaria las rentas, o en todo caso en una ley de Alquilores
que pusiera coto al alza excesiva de la renta, exhalarfn tods aquel atre de
alivio al ver que no es asf, y aun mis, que aqutl proyecto de ley inquili
naria para el Distrito Fdderal, se quedd solo en s0: un proyecto que ne va
al cesto de la basura. Y la situacién real sequird emeorando, vy los inquili
nos aquantando afo  con ano el aumento excesivo de la renta, bajo pena do

: 8
verse lanvado del inmueble si no lo paqa.2

28 Diario el Universal del 3 de diciwbre de 1979,
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¢ Por qué, pese a los reales sinceros esfuerzos del legislador, resulta
imposible conformar simulténeamente a arrendadores y arrendatavios?, ¢Por
qué pese a esa voluntad que se trasunta en Decretns inquilinarios, a lo su-
mo consiquen ir dibujando una linea oscilante en el tiempo, delimitatorio
del nivel del conflicto, sin consequir lo que a todos interesa, o sea su to-
tal erradicacién?, Esto, por supuesto habla de lo Lmpropio del instruwanto,
pero también debe poner scbre aviso respecto a la necesidad de encarar el
problema desde otros puntos de viata a los ordinarfamente empleados.

La raiz de la cuestidn ~para decirlo con claridad- estriba en que la

situacifn del arrendador es de por si daﬁina,zgpero, ¢ por qué profunda ra-
zdn ¢l arrendador aparece como titular de un derccho sobradamente peligroso?
Es obwio que esto no parece ser propio ni del contrato de arrendamiento nf
de los derechos que de él emergen en favor del arrendador. Millones de psr-
sonas alquilan millones de cosas todos los dias, satisfechas de poder asf,
por ese medio, cumplir con sus necesidades sin preocuparse lo mis mintmo
sobre la supuesta peligrosidad del arrendador. El problema surge indudable-
mente cuando las cosas arrendadas es de un tipo especifico, es decir, cuando
de inmeebles se trata, Pero, en este caso, ¢ cubles son las razones profun-
das -vinculadas no al contrato, sino a la cosa sabre la que se contratf~ que
generan el caralter del arrendador?,

Si el Cbdigo Civil y los diversos Decretos de Aluileres que se han dic
tado no han poadide llevarnos a una solucién definitiva del problema de los
alquileres, es precisamente poraue el enfoque que se le ha dado a esta cuen-

tién ha sido equivocada,

El problema de los alquileres originalmente, al menos en su manifesti-

29 Tenencia de la Tierra y Desarrollo Agrario en México, UNAM, Institu

to de Investigaciones Soclales, Mixico 1970,
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i6n, era considerado como un asunto sectorial, pero ocon el correr del tiem-
> fue siendo mis patético el problema de la vivienda. La escases de vivien
as entrafia algo mds que la anqustia cue padecen algunos por tener que abo-
ar un alquiler que supere sus posibilidades, o la de otros de no percibirlo
n la medida que lo estiman justo. Una sociedad, mixime si aspira a clerto
recimiento constante, debe contar cada vez con un mayor nlmero de vivien-
las, y mantener por otro lado en buen estado de conservacifn las existentes,
wtualmente el problema de la vivienda, ya no es un problema sectorial, nos
itafie a todos, por implicar un problema de salud, problema de educacifn, pro
slema econémion, politico y moral. Afecta a las esencias constitutivas de
m puchlo que se resuelve en uma personalidad nacional?o

El Derecho Preferencial de Compra, fue una especie de solucibn transi-
toria al problema del inquilino posibilitdndolo para camprar el inmueble en
las mismas condiciones ofrecidas a otro, en caso de cquerer venderlo el pro—
pietario, tal camo lo especifica el articulo 2447 del Cddigo Civil para el
Distrito Federal en su sequnda parte, pero tal remedio no puede dar solucién
a un problema endémico, porque si vemos que el incuilino apenas rebasa la

posibilidad de pagar el alquiler, sus esperanzas de comprar el inmueble don-

de vive es nnla.31

la ingerencia del Estado en el problema habhitacional era manifiesta des
de 1928, fecha en que se promulgd  nuestro actual Cédigo Civil. En el articy
lo B32 se declara de utilidad pblica la adquisicién que haga el gobierno
de terrenos apropiados, a fin de venderlos para la constitucidn dol patrimo
nio de familia o para que se construyan casas-habitaciones que se algiilen
a las familias pobres, mediante el pago de una renta mddica. Claro estd que
esta situacifin no se generalizd, com lo preveian los legisladores on su

exposiciin  de motivos, y mucho menos soluciont ol problema que ya tenfan
3n Diario tniversal del 6 de diciabre de 1979
31 Ievista Impacto No. 1570.
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cuando manifiestan:......"Los bienes afectados por la exproplacién son a-
quillos que deben su crecido valor al esfuerzo de la colectividad, y se tra
ta por lo mismo de evitar que los duefics de esos terrenos ociosos, que han
contribuido con su indolencia a crear los problemas de la falta de casas y
de la elevacién de los alquileres, se aprovechen del aumento del valor de
sug terrenos sin que hayan contribuido con su esfuer‘m"?zwgico es suponer
que esta institucién creada no se consolidd por muchas razones e interocses
creados, pero ya desde esa fecha data el problema habitacional, que por una
u otra cuestifn no se ha podido dar fin.

S61lo el olvido del caricter social que debe privar en la propiedad, ha
permitido querer enfrentar el problema de los alquileres y viviendas con me
didas exclusivamente provenientes del orden juridico, auxiliadas a veces con
aisladas di-posiciones econfmicas tales como la creadién de lineas de cré-
dito, estimlos fiscales para la construccién de viviendas de interés social,
excencién de impuestos, planificacién de proyectns estatales de casas de ha-
bitacién, etc, etc. La solucifn del problema radica desde otro punto. El
suelo econdmico no es riqueza creada por el hombre y por lo tanto su benefi-
cio no debe ser objeto de apropiacién privada. Este es el tema principal
como se explicard mds adelante.

DEREXHO  PERSONAL
los derechos personales condicionan, desde el punto de vista econfmi-
o0, el dinamismo funcional dc una sociedad. Mientras mis variados sean, mis
serln las necgsidades que cubririn y la capacidad planificadora del hombre

se arrpliar5.33la mayorfa de las personas que se caonstituyen en acrecdores

32 Exposicién de Motivos del Chdigo Civil para el Distrito Foederal,
Edit. porrfla, Mixico 1979,

33 Orden eonndmico y Orden Politico, Hector PAul Sandler G., fwwuario

de la Escuela de EStudios Profesionales Acatlén, 1976,
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1o hacen para ser pagados, Se podrfa decir que la situacifn cbligacional de
una sociedad es tan mutable que jamds un momento es iqual a otro. Los Dere-
chos Personales reflejan en cada instante la dindmica relacidn de trifico
de los harbres entre s{. Las normas de Derecho Civil que requlan este tré&-
fico suelen constituir una especialidad: El Derecho de las (bligaciones. Dég
de el punto de vista de la consistencia entre el orden juridico y el eoondmi
co, puede decirse que esa especialidad merece ser llamado ORDEN DINAAICO
FUNCIObtAL.

El Derecho Personal -segin la Escuela Clslica- se define cam una rela
cidn jurfdica que otorga al acreedor la facultad de exigir del deuder una
prestacién o una abstencién de caracter patrimonial o noral.34De lo ante-
rior podemos sacar los siguientes elementos: 1) Una relacién juridica entre
sujeto activo vy pasivo. 2} La facultad que nace de la relacién jurfdica en
favor del acreedor mara exigir cierta conducta del deudor. 3) El cbjeto de
osta relacién jurfdica cue oconsiste en una prestacién o abstencifn de caric-
ter patrimonial o simplemente mra'l.35

la evolucibn del Derecho Personal ha permitido a la sociedad wn mayor
desenvolvimiento y un uso indiscriminado que en el Derecho Rmano tan es-
tricto no se daba, En el Derecho Ramano, tan extrictamente persanal no se
permitfa el carbio del  acreedor o del dewdor, y en caso de hacerse, la o-
bligacifn se extinguia. La persistencia del sujeto activo o pasiveo, era un
elemento de existencia para la obligacién. En ] Derecho Moderno, ne opera,
un cambio fundamental de importancia. En rfectn, se admite la con{én de

34 Camendio de Derecho Civil, Tomo 17, Bafael RPojina Villengan, Edit.

Porrfin, Méxicon 1977.

3% Idem.
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créditos oomo un medio de transferir la dbligacifn, no de extinguirla, es

decir persiste la misma relaci6n jurfdica con todas sus caracteristicas,

modalidades y garantias originales. < lo que respecta al acreedor, aun sin

consentimiento del deudor, y en lo que respecta a fste, se debe contar oon
el congentimiento expreso o presunto del acreedor, sin que por ello se extin
ga la cbligacién.

Nuestro C4digo Civil contiene todo un tftulo que abarca lo referente a
la transmisién de las obligaciones; cesifn de derechos existe cuanvks el a-
creedor transfiere a otro lo que tenga contra su deudor (articulo 2029 del
(G&digo Civil para el Distrito Federal), y Onicamente sefiala tres casos que
la impiden: a) que la cesién esté prohibida por la Ley, b) se haya oconve-
nido en no hacerla, o ¢} no la permita la naturaleza del derecho, Sefiala a-
demis una serie de requisitos cue debe llenar una cesidn de derechos. Pero
en general, acepta la cesidn de derechos.

En el capftulo 1T del Titulo Tercero del CAdigo Civil para el Distrito
Federal, se establece todo lo rela'clionado a la Cesién de Deudas. El articu-
lo 2051 dice: "Para que haya substitucién de deudor es necesario que el a-

creedor consienta expresa o ticitamente"., Es requisito gine-qua-non el oon-

sentimiento del acreedor para la substitucidn del deudor, lo que puede oome

prenderse entendiendo que wna persona se hace acreedora de otra on base a -
cierta solvencia econfimica, o en todo caso por saber de quien se¢ trata, os
decir, se toma en cuenta ciertas cualidades del presunto deuwdor para acrodf(-
tarle cano tal. Tl deudor substituto queda obligado en los términes en que
lo estaba el deundor primitivo, pudiendo opaner al acreedor las cuoepciones
que se originen de la deuda y las que sean pernonales, pero no pisdde oponer
las que sean personales del deudor prin\itivr).(m

Todo lo anterior ha llevado a la sociedad a un desenvolvimbsnto mis a-

gil, de mis dinamismo y a hacer que el Derecho seca un reflejo de ia realidad

y no que aquél condicione a fste.
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DERECHO REAL

Dentro de la Escueia Clésica, representada por Aubry y Rau, El Deracho
Real es un poder juridion que se ejerce en forma directa e inmediata sobre
un bien para su aprovechamiento total o parcial, siendo este poder juridico
oponible a terceros. Por consiquiente, son elementos del Derecho Reals a) fa
existencia del poder juridico, b) la fomma de ejercicio de este poder en una
relacibn directa e inmediata entre el titular y la cosa, ¢) la naturaleza e-
condmica del poder jurfdico que permite un aprovechamiconto total o parcial
de la misma y d) la oponibilidad respecto de terceros para que el derocho se
caracterice como absoluto, valedero erga ames. 37

Dentro del Derecho Cldsico, la enureracidn de los Derechos Realen ez la
sigquiente: 1) la vosesidn, 2) la propiedad, 3) el usufructo, 4) el usy y la
habitacién, 5) la servidumbre, 6) la prenda, 7) la hipoteca, 8) el derncho
hereditario, 9) el arrendamiento por mds de seis anos, 10) el derecho do tan
teo, 11) la condiciéin resolutoria de la venta, 12) el pacto de reserva  y
13) el derecho de retencién.38

Rojina Villegas afirma que ademds de  log Derechos Reales anteriores
existen otros que son las diversas formas de la propiedad intelectual y de
la propiedad industrial que constituyen no solo mwmifestaciones de Dorechos
Absolutns, sino también verdadercos Derechos Baleg, debido a que el titular
ejerce un poder qjurfdico sobre esa clase de bienes inmateriales oponibles

a los terceros que esté capacitado para ejercver los actos de daminio y de

36 Conpendio de Derecho Civil, Contratos, Rafael Rojina Villegas,
Edit. Porrfla México 1977,

37 Tchem,

38 La locacion y Log Derechos Rlales oon funcidn equivalente, 1ilit,

platense, Buenos Alres Avgentina, 1970,
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administracifn que caracterizan a los Dercchos Reales en general, 39

Para De Pina el Derecho Mexicano sigue la tradicifn ramana de mumerus
clausus, esto es, los Derechos Reales estfn limitados a aquéllos expresamen=
te reguladores por el Cdigo Civil vigente,

Rojina Villegas sustenta el criterio de que para el Derecho Mexicano
existe la posibilidad de crear Derechos Reales en general no requlados por
la Iey, fundindose en que existen diversos preceptos en los cuales ne alude
a los Derechos Reales en general, y especialmente en el artfculo 3002 del
C5digo Civil para el Distrito Federal en su fraccidn I que dice: " S inscri
birdn en el Registro Pfiblico todos los tftulos por los cuales se adquiera,
transmita, modifique, grave o extinga el dominio, la posesifn, y LOS DFMAS
DFREQHOS REALES, Se inclina mis bien a la de~trina nfmerus apertus.

lentro de una sociedad donde la posicidn de los harbres se mide por el
patrinonio material, ¢l Derecho Real no refleja una situacién entre henbres
siempre mutable, sino una situacidén de los hombres frente a las cosas. Suele
decirse que en oposicién al Derecho Personal -que es tamporario por excelen-
cia-, el Derecho Real es perpetuo en la medida que se afirma con el tiempo
y no tiene porqué extinguirse necesariamente, a menos de que desaparczca la
cosa, entonceg necesariamente desaparece con ¢lla el Derecho Real,

Desde ¢! orden y punto de vista econfnmicn puede decirse que la eupecia-
1idad de los Decechos Reales merece ser 1llamado ORDEN BASICO ESTRIXTVIRAL,

las dos especialidades -el de los Derechos DPerscnales y el do log Dere-
chos Reales- se condicionan recfprocamente, lo cual no impide que tengan di-

ferencias radicales desde el punto de vista jurfdico.

39 Conpendio de Derecho Civil, Contraton, Rafael Rojina Villegan, xdit,
Porriia, Mexion 1977,
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La Pscuela Clésica establece certeramvate diferoncias substanciales
entre los Derechios Reales y los Derechos Personales.

En tanto que el Derecho Real os un poder jurldico, el Derecho Personal
es una simple facultad de ocbtener o de exinir; el poder jurfdico se ejerce
de la persona a la cosa: implica un seforfo, potestad o dominio del titular
para aprovechar una cosa a efecto de satisfacer necesidades, cambio, on
el Derecho Personal no encontramos el poder jurfdico, sino una simple facul-
tad de cbtener o de exigir del deudor una prestacién o abstencibn, Esta fa-
cultad supone que hay una relacifn entre sujeto activo y pasivo, para que
acuél obtenga algo de éste, una conducta: el desarrollo de cierta actividad
en favor del acreedor?o

El objeto en el Derecho Real es un bien, una onsa en donde el titular
de ese Derecho Peal ejerce un pader jurfdico directo e inmediato para su a-
provechamiento parcial o total.

Fn el Derecho Perscnal, el objeto es una conducta negativa o positiva,
de hacer o de no hacer, de dar o de no dar, del deudor.

E1 Derecho Real es oponible a tarcervs, es un derecho absoluto, valedo-
ro para todo el mmndn. Cuando es uno desposeido de este derecho, su titular
tiene la accidn persccutoria que es exclusiva de este derecho, y aun més, ol
carfcter absoluto del Derecho Beal v su posibilidad de oponerse a teroeros,
confiere un derecho de preferencia, que <o rige por dos principios: 1) el
que es primero en tiempo, es primero en derpcho, dentro de la misma catego
ria de dercchos reales, 2) la mejor calidad del lerecho Real le otorga pre-

ferencin sobre otros de inferior categoria, auwn cuando scan constituidos -

40 Compeendio de Morechn Civil, Contratos, t6facl Pojina Villoegas, -

Edit, porria, Miaxicn 1977,




con anterioridad.

Dentro del Derecho Personal no existe la accifin persecutoria ni el De-
recho de Preferencia, por ser el objeto de la obligacidn una conducta del
deudor. Camo no hay cosa, no hay posibilidad de prsequirla. No hay accién
de preferencia, porgque no rige el principio de que el primero en timpo, es
primero en derecho. Sin importar la fecha de la eomgtitucién de los oréditos
los acreedores tienen una prenda tdcita constitufda sobre el patrimmio del
deudor. La liquidacién se hard a prorrata, proporcicnalmente; en la mdida
que el pasivo sea superior al activo: en el limite que el activo permita pa-~
gar en proporcifin a los acreedores de la misma calidad.

EL DERECHO REAL FN EL (IGO0 CIVIL
1A POTESTAD DEL HOMBRE  FIFNTE A LAS COSAS

EN EL CODTGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Dado el vigor condiconante que tiene el ordim bAsico estructural esta-
blecide por el Derecho Civil Patrimonial ~Sistews de Dereches Reales-, dul
tréfico econfmico y de toda la vida social, mientras los Derechos Personales
pueden ser tantos como las necesidades y la conveniencia lo imponga, los
Derechos Reales son -0 deben ser- estrictamente limitados por la Ly, His-
toricamente on ol tiampo y conparadamente en log diversos paises del globs
pueden encontrarse una abigarrada lista de Dercoacs Peales posibilea, Sin
embargo, entre todos ellos, el legislador selecoicna un nd@mero may rexducido,
Esos y no otros pueden usarse en un pais, para re los harhres e ferzan nu
pader o potestad sobre las cosas,

Enumerams en ¢l  inciso anterior una serie de Derechos Reales, dentro
de los cuales, y para la presente tésis, se analizar§ en particular el bere-
cho Ial de propledad, porque es el Derecho lal por exeslencia ¢ estar mds

adecuadn a4 los fines que adquf se tratan,

Pl Derecho Peal de propiedad tiene dos elementos principales: el tieu-
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lar del derecho y la cosa sobre la cual se ojeren ese tdorecho.

Asi tenemos que la propiedad es el poder jurfdico gque una persona ejer
ce en forma directa e inmediata sobre wma cosa para aprovccnarla totalmente
en sentido juridico, siendo oponible este poder a un sujeto pasivo univer-
sal, por virtud de una relacién que se origina entre el titular y dicho su-
jeto.41

El C&digo Civil para el Distrito Federal, al referirse en el T{tuls,
cuarto, Capitulo I, a la propiedad, no la define sino se concreta a exre-
sar en su articulo 830, que el propietario de una cosa puede gozar y dis-
poner de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes.

Asi tenomws que los titulares del Derocho Real de propiedad son las
poroonas, sean éstas los honbres individuales o asociados bajo las formas
que marca la ley. El andlisis de quiénes pueden ser titulares del Derveho
Real de propiedad no carece de interés; sin o o, basta decir que ia
Loy ha pretendido mantener upa solucidn concretamente igualitaria. O :wa
que todos en igualdad de condiclones jurfdicas pueden ser titulares de 1dén
tims derechos; expresidn civil de la Norma Constitucional eue abroga teria

diferencia de raza, clase o rango.

Sin ambargo, ofrece rayor interés para csta tésis, el anflisis del o
tro elemenito, es decir, quft cosas pucden ser sametidas a Derechos Yeales,
Este andlisis, se hard tenferdo a la vista el caso ejamlar del dercch de
propiedad,

La respuesta a esa aparento simple proeunta ~¢Qué cosas pueden ner o

jeto del Derecho Real de propiedad?- ha ocasionada mids de un dolor <k cabsza

a la hunanidad, Los horbres, por lo general, no han llegade a una opinifn re

41 Conpondio de Duerecho Civil, Towo 1T, Bienes, Dorochos Reales o Suce-
,

siones, Rafael Rojina Villegas, tddit, Porr@a Méxien 1977,
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lativamente undnime, sin medir, previamente, las suyas respectivas, en los
campos de batalla, Dirimir, por ejemplo, si los hombres de color eran o no
cosas, y por lo tanto susceptibles de ser objetos de Derecho Roal de propic
dad, costb una guerra civil de cuatro afios y un willén de muertos. Los herma
nos Gracco, pagaron con su vida el hecho de intentar una respuesta diferen~
te a la que daban los patricios ramanos.

Es razonable, entonces, que la sociedad -a través de la Ley- {ijc cul-
les Derechos Peales se pueden edercer y determine con mixima precisiin, quit
cosas pueden ser objeto de derecho de propiedad, por parte de los particula-
res y por parte de la sociedad.

La propiedad ha evolucionado histSricamente, y lo que en el Imperio B
mano se le conocia como tal, actualmente es inaceptable, al haber sufrido
mxiificacicnes substanciales. El Derecho Romano onnsiderd el Derecho de gy
piedad como un derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para usar, disfrutiy
y disponer de una cosa. Se fijaron los tres elamntos clisicos: jus utendi,
fruendi y jus abutendi.

En la &moca fewdal, la propiedad o daninio otorgd el imperio. Los sery-
res feudales, por razdn del daninio que tenian sobre ciertas tierras, no 56
lo gozaban fel Derechn de propicdad en el sentids civil -usar, disfrutar v
disponer-, sino que tambifn tenian el imperio para mandar sobre los vasallos
que se establrcieran en aquéllos feuwdos,

La revolucién francesa acabd con todos agu®llos privilegios para owgta-
blecer que la propledad no otorga imperio, soberania o poder scbre lau porso
nas que sc establecieran en sus feudos, Es sinplomente un Derecho Peal de
carfcter privado para usar y disponer de wa cosa, es un derecho abonliunn,
exclusivo v perpetuo, omo lo caracterizd el Direcho Ramano,

Comt 1n Deelaraaidn de los Derechos del Howbire v del Ciudadano de 1789,
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la propledad pas§ a ser un Derecho Natural que el hombre trae congigo al na-
cer, y que el Estado puede reconocer, pero no crear. Que los Derechos Natu-
rales del hombre scin principalmente la libertad v la propiedad. Se le da,
pues, al Derecho de propledad un oontenido filosffico que el Derecho Romano
no le di6.

Priva un concepto individualista en afén de proteger Intereses persona-
les,

fn la Epoca Moderna, se impone a la propiedad una serie de limftaciones

en afan de desvincular materialwente el sentido individualista qua le did
la Escucla Francesa, y que tanta influencia tuvo en las legislacionas euro-
peas y latincamericanas.

Bl C&digo de 1870 para el Distrito Federal, en su artfculo 827 decia,
que la propiedad es el derecho de gozar y disponer de una cosa, sin mis 14~
mitaciones cque las (ue fijan las leyes.

Encantramos aui la posibilidad de restringir la propiedad en razén
del orden plblico, mediant: la expropiacién. Se adelantd en cierta forma a
su época,

En la actualidad, el oconcepto de propiedad tiene su antecedente doc-
trinal en las ideas de Duguit.

En las diferentes conferencias que sustento -Duguit- estableae que ol
Derecho de propiedad no pucd: ser innato en el harbre y anterior a la socic-
dad. El hombre sierpre ha vivido en sociedad, por ello es inadmisible imagi-~
narlo como 1o hace RUISSEAU en el Contrato Social, aislado, con sus Dercchos
absolutos, innatos y posteriommente celobrando un pacto social para unirse
a lou demds harbres y limitar aquéllos Dorechio:s 1‘\bsolutr>s.42

Para Duguit log derechos no pueden  ser anteriores a la sociedad, ni

42 Compunidio de Derecho Civil, Tomw IT, Bienes, Derechos Reales y Suce

siones, Rafacl Fojina Villegas, Biit, porrda, Moxico 1977.
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sociolégica ni jurfdicamente, porgue el Derecho no se concibe sino aplican-
do una relacibn social, y no puede haber esa derecho absoluto antes de for-
mar parte del grupo, ni con limitacidn voluntaria para lograr la cenvivencia
social.

El Derecho Objetivo es anterior al subjetivo, y especialmente al de
propiedad. Si el hambre, al formar parte de un grupo tiene principalmente un
conjunto de deberes impuestos por la norma jurfdica, para lograr la solida=
ridad social, es la Ley la que vendrd en cada caso a reconocer y otiirgar
ciertos poderes, para que el horbre pueda cumplir con el deber social funda
mental que tiene que realizar la interdependencia humana.43

Duguit funda su tésis en el concepto de solidaridad social, y el Dere-
cho Objetivo tiende a realizar esta finalidad. Habla de ciertos deberes fun-
damentales: 1) realizar aquellos actos que implicquen un perfeccicnamiento de

la solidaridad social, 2) abstensrse de ejecutar actos gue lesionen la soli-

daridad social.

Respecto a la propiedad oonsidera que si el hambre tiene el deber de
realizar la solidaridad social al ser poseedor de una riqueza, su deber au-

menta en la forma en que aquella riqueza  tenga influencia en la econamfa

de wna colectividad, lucgo a medida que tiene mayor riqueza, ticne mayor
responsabilidad social. Al horbire se le imponen deberes de enplear la rique-

za de que dispune, no s6lo en beneficio individual, sino colectivo, y es en
ocasifin de estos deberes com se le reconoce ) Derecho Subjetivo de usar,
disfrutar y disponer de una cosa, pero no se le reconoce el Derecho de no
usar, no disfrutar y no disponer, cuando estas sftuaciones perijuwlican inte-

Lo . 44
reses individuales y colectivos,

43 Ia Lieacién v los Derrchos Reales con bancidn Equivalente, Jorge Al
terini, Edit. platense, Buenos Adres Argentinn,

44 Idem.
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El Perecho de propiedad ~-para Duguit- es una funcién sccial, y que co-
mo tal debe tender siempre a beneficiar a la oolectividad por la solidari-
dad, no se debe abusar del Derechio de proniedad, y e o8 nrecisamente alli
dondc: tiene que entrar en funcifin el espiritu social de la propiedad en be-
neficio de la colectividad, mediante las restricciones a ese derecho.

Toda esta cuestidn sirvib de base para que los legisladores de nu:stro
CBdigo Civil de 1928 sustentaran en la exposicidn de motivos:t....(se} acep-
t6 la teoria progresista que cansidera el Derecho de propiedad como el me-
dio de cumplir una verdadera funcifn social, Por tanto, no se onsiderd la
propiedad comw un derecho indivual del propietario, sino como un dereddir mu-

v
table que debe nodelarse scbre las necesidades sociales a las cuales cutd
llamado a responder preferentemente. A este efecto, y de acuerdo con 195 pre
ceptos Constitucionales relativos, se impusieron alrmunas rodalidades o la
propiedad, tendientes a cue no quedara al arbitrio del propietario dejnr i
productiva su propiedad, vy 4 que no usara de su Derecho con perjulcio de
tercero o con detrimonto de los intereses generales.~ El criterio.....fun:
garantizar al propictario el goce de su propiedad, a condicifn de que al e~
jercitarse su derecho procure el beneficio social".45

En aras de lo anterior nuestro (digo Civil actual senala a la propic-
dad una serie de modalidades y restricciones que impiden el uso abusivo de
ese derecho. Van a modificar substancialimente el uso exclusivo y absoluto de
la propicdad, tendiendo sicmpre a sostener el principio del beneficio social,

Restricciones que van de 1o general a lo perticular: Articule 16.- “los habi

45 Fxposicifn de Motivos del Oxdigo Civil para el Distrito federal vi-

gente, Tdit. Porrfla, Méxioo 1979,
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tantes del Distrito Federal tienen obligacifn de ejercer sus actividades y
de usar y disponer dc sus bienes, en forma que no perjudique a la colectivi
dad, bajo las sanciones establecidas en este obdigo y en las leyes relativas,
Articulo 840.- No es licito ejercitar el derecho de propiedad de manera que
su ejercicio no dé otro resultado que causar perjuicio a un tercero, sin uti
lidad para el propietario., Articulo 839.- In n predio no pueden haorrse
excavaciones o construcciones que hagan perder el gosten necesario al suelo
de la propiedad vecina... Articulo 845.- Nadle puode construir cerca de yma
pared ajena o de copropiedad fosos, cloacas, acuexluctos, hornos, fraguas,
chimeneas, establos, ni instalar depdsitos de materias corrosivas, mdquinas
de vapor o fabricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o nccivis

sin quardar las distancias prescritas por los reglamentos, o sin construir

; 46
las obras de resquardo necesarias....."

Pero todo lo anterior no ha logrado que la oolectividad se beneficie
en base a la funcidn social que tanto predicaron los legisladores. Incluso
Duguit incurre en el error de hablar de riqueza camparafndola con la pro-
piedad. La propiedad no es riqueza. Hablar de propiedad com si fuera ri-
queza es darle un giro nada recomendable a la cuestidn del beneficio social,
Rigqueza es lo que el haebre crea; no 1o que la naturaleza le proporciond,

Esta cuestifn, errdneapente planteada dosde sus inicins, la ley la recoaois.

Considerando desde el punto de vista econdmnicn, un autor aleman -J

1
. Y.

Hedemann- explica que los Derechos Reales sirven a la dominacitn de los bie
nes terrenales, sin la cual la vida del hambre es inposible, Clertamcntas

que no solo de pan vive el honbre, pero sin pan no vive de ningfin mwrxko, Di-

cho en otras palabras, aquélla necesidad econfmica vital se logra por los
I ¢ AQ ra

46 COxliqo Civil para e} Distrito Federal vigente, Bdiv. Moo, M-

xico, 1979,
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actos de poder que el hormbre ejerce scbre el mmdo obijetivo que lo rodea,
Ese mundo ocbjetivn -para no instalarmos en el primer dla de la creacién, si-
no de nuestra época- nos viene dado exclusivanente por la naturaleza en el
sentido mds amplio del té&rmino. Aquel mundo exterior -excluyendo a nuestros
semejantes- es un conjunto tan abundante como heterogéneo de cosas de lasg
cuales debemps apropiarmos para satisfacer nuestras necesgidades, Pese a esa
gran diversidad es posible, sin embargo, trazar una linea divisoria distin-
guiendo asi dos grandes clases de cosas: aquéllas que le vienen dadas al
hombre y en cuya hechura no tiene ninguna responsabilidad,y aquéllas otras
que son obra del hambre, Si a la primera categoria llamamos naturaleza, a
la sequnda le daremns el nambre de riqueza. Por supuesto que esta Qltima
-la experiencia lo acredita desde que el hombre aparecié sobre la tierrva-
solo es posible existiendo la primera. Todas las cosas aue el hambre fabrica
por remoto que sea su origen y complicada su operacifn, no son sino una ela-
boracifn mds o menos  sofisticadas de una vorci6n de la naturaleza.

fn esta parte del mundo objetivo que llamamos naturaleza, podemos a su
vez, advertir dos tipos de cosas: unas que son tan abundantes o inasibles,
que podemos considerarla como libres, tal como la luz solar o el aire. Otras
en camblo, son finitas, escasas, y por lo tanto tan posibles comn suscepti-
bles de apropiacién. La primra subdivisi@n puede llamarse naturaleza libre,
-a falta de mejor nocbre-, la sequnda se suele llamar suelo, tierra, espacio
econbmico. Este es el principal venero de la vida humana en relacibn a la
actividad econdmica. la humanidad tiene ocomo espacio econfmico la torteza
terrestre; cada pueblo organizado en Nacion soberana tiene como cypacio eco-

ndnico wn Lrozo de aquélla corteza: su territorio nacional, que incluye no
solo lo que se conoce vilgarmente como tierra, aino cada una de lan cosas

que la naturaleza, en ese espacio acotado del plancta ha puesto.

Poco es todo el cuidado que se ponga en wantener siempre en Glaro esta
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fundanental distincién entre los bienes creados por el hombre -es decir ri-
queza- y los bienes dados al hombre, denominado espacio econfémico. Ha sido
y sequird siendo una de las principales causas por las cuales tan mal se -
examinan las ventajas y desventajas de los Derechos Reales de propiedad, al
pasar por alto esta distinciSn. El olvidar ocon frecuencia que son dos cosas
tan diferentes la riqueza y el espacio econfmico, enturbia las discusiones
plantea falsos litigios, inspira errbneas normas jurfdicas y causa no pocas

veces el caos del orden eoonémioo.“

Nuestro Cédigo Civil vigente, identifica como cosas susceptibles de
ser objeto del Derecho Real de propiedad, el espacio econémico del pats y
la riqueza creada por el trabajo del hanbre, En el articulo 747 estabilece,
que puexden ser cbjeto de apropiacién todas las cosas que no estén excluidas
del comercio. En seguida se anade, que estan fuera del comercio por i natu-
raleza las que no puedan ser poseidas por algln individuo exclusivamentn,

y por disposicifn de la ley, las que ella declara irreductibles a propiedad

particular. 48

En el artficulo 750 nuestro C&digo Civil indica que son bienes inmue-
bles: I.- El suelo y las construcciones adheridas a él.dgoe manera categdri-
ca y expresa, equipara wmo bienes invmebles, vy por lo tanto abjeto de apro
placién al swelo, esto es, al espacio econdmio y a la riqueza o sea la

construcciin, ¥ es precisamente de esa cuestifn donde deriva todo el caos

econdmico que existe en el ocontrato de arrondamiento de bienes inmuchies.

47 Tenencia de la Tierra y Desarrollo Agrario en México, Jorge Martg
nez Rlos, Instituto de Investigaciones Sociales, WNAM, México 1970,

48 Cdigo Civil para el Distrito Pederal, bdit, Porrda, México 1979,

49 Idem,
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Y como mds adelante se explicard, el espacio econémico no pueds ser objeto
de oomercio, sino sdlo la riqueza creada por el honbre, la que puede aumen~
tarse; pero el suelo, el espacio econdmico no puede amentarse,

Esta identificacién legal puede calificarse de ruinosa para nuestra
socledad, salvo que se adopten algunos arbitrios que eviten su efecto perni-
cioso. 51 la creacifn de riqueza ¢s el resultado del esfuerzo del honbre so-
bre el espacio econfmioo para abastecer las necesidades, no debe olvidarse
jamds que aquella riqueza es Imposible sin la disponibilidad de ese enpacio
econdmico, Todo el trabajo disponible —de un hombre o un pueblo~ auxiliado
por todo el instrumental técnion que se quiera, es absolutamente infitil si
no se es aplicado a un espacio econdmico, El suelo es asi soporte, habftad,
venero, no solo de la actividad econdmica sino -en rigor- de la actividad
vital del ser humano. Tener la llave del espacio econfmico, es tener ¢l de-
recho de la vida sobre los que carecen de &1,

No faltan -frente a los desastrozos efectos que se viven- quiencs ata-
quen el Derecho Real de Propiedad en bloque y sin distincifn alquna. Es una
afirmacién acrente en absoluto de sentido. Muchos de quienes la sosticnen
exigen terminantemonte, ser duenos exclusivos del producto de su trabajo.
Pretencidn absolutamente justa, econfmicamente sans v moralmente recomenda-
ble, pero que entra en total oontradiceidn con los denvestros en contra del
Derecho Peal de propicdad. Bl reder de los honbires scbre las ousas o Indis-
pensable para la sabroevivencia individual y oolectiva. Esto deblera cntar
fuera de discusidn, El tamw omtral en crta meteria es la determinacifn de
aqué oosas son susceptibles de propiledad privada, teniends en cuenta ol ar-
minieo y antingo desarrollo social, y cuiles otras pueden serlo, so pana

de causar tan grandes oxo erreparables conmefones en la conunidad,

P
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Otros autoves sostienen que el Derechin Real de propledad no solamente
consta de los daos elementos principales, o sea el sujeto titular, y la onsa,
sino que tiene tres elementos: un titular del derccho, la cosa y la soclie-
dad. In este caso, la comnidad es titular de un derecho especifion y hay

deberes del propietaric; por esta causa, le dan a la propiedad una funcibn

social'so

NATURALEZA JURIDICA DEL CQHIRATO
DE  ARRENDNMTENTO

1o que sucede en la ciudad ~de modo mucho mds corriente que «n el cam-

po- es que, ademds de accederse al suelo, a traves del Derecho Peal de pro-
t

picdad, hay wma gran cantidad de personas que acceden al svelo, poero tambifn
a cierta riqueza schre &1 oanstruida: la casa-habitacién. Incluyends en esta
denaninacidn, por supuesto, los locales para el camercio y la industria. In
estos casos, estamos en presencia de un contratn de arrvendamients celebrado
entre el inquilino y el propietario, por cuya vinculacifn, el prinero tiene
contra el sequndo un Derecho Perscnal de usar el valor de la riqueza (casa
habitacién), con mds, la correspondiente parcela del espacio econfmicn don-
de se encumntra adherida aquélia.

Nuestro Codigo Civil vigente, establece que hay arrendamiento cuandeo
las dos partes contratantes se chligan reciprocagente ma, a conueder el g-
50 0 gooe tamporal de una cosa, y la olra a pagar por eSe uso O gooe un pre-
cio cierto, Y también dice, que son susceptibles de arrendamientn tocdos los
bienes que pueden usarse sin consunirse.

Por tanto en nuestro mafs, al suelo se acexde por dos Importantes ru-

50 Teoria de la Nacionalizacidn (Rl Butido ¢ la Propiedad) Fonstantin

Katzarov, Tnstituto de Derccho Corparado, UHAM, Méxion 1963
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tas: mediante el ejercicio del Derecho Real de proniedad sobre una parcela
del espacio econmico, v wor el ejercicio de un Derecho Personal del inqui
lino frente al pronietario.

Escuemidticamente -recordando la diferencia n{tida entre los Derechos
Reales y Derechos Personales~ es nosible distinquir con claridad entre los
dos grandes instrumentos cue la nréctica ha imuesto mara acceder al nuelo
rural y urbano. Por el nrimero -El Derecho Real de proviedad- su titylar,
el propietario, tiene la disponibilidad directa de la cosa, en este ¢aso,
una parcela del espacio econfmico. Esa disponibilidad, entre otras faculta
des, incluye el derecho do usarlo en el sentido de trabadiar o vivir sebre
ella, inclusive el de facilitarlo a otro con ese fin.

Por el sequndo -Derccho Personal- o sea por un contrato de arrendamien
to, hay tan solo una vinculacién ecntre dos nersonas: por un lado el pro-
pietario que arrienda y ror el otro, el incuilino cue alzuila. Ambos son
titulares de derechos v obligacioncs rerscnales e orergen del contrato,
es decir, que son reciprocamente vy nor partida doble, deudor y acreedor el
uno del otro. BEn efecto, wor causa del contrato de arrendamiento, &1 nro-
pietario es acieedor del precic aque —en especie o dinero- debe pagar el in
auilino deudor, Pero a su véz 61 mismo o8 deudor: debe facilitar ol aconso
a la parcela del espacio econdmico que el inmiline pretende usar, quien
asi, a su vez, es acrecdor de ese derecho de uso, Bl incmilino o nrrendac{a_
rio es as{ nada mis cue un titular de un derecho rersonal oue ejercs: en xn
tra del propietario,

Poro es amuf donde aparece wna nocuena v nada insiemd ficante complica-
¢idn, Para curplir con su oblicacidn qmtr,‘mhml, debe el incuiling pagar
el precin: vero para que el propietario camia efectivamente  con la suya

debe entreaar la cosar de otra forma no ooxdrfia usar el inquiling 1o parcela.
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De este hecho surgen dos cbservaciones, La nrimera, aque el inuilino
no tiene la disponibilidad directa de la parcela, S6lo indirectamente, o
sea mediante el permiso que otorga el propietario para acceder a ella. Er
decir, cque el propietario aparece cam un intermediario entre el inquiline
que ha resuelto trabajar o vivir en la parcrla y la cosa, parte del nspa-
cio coondémico,

4 sequnda es que una vez cuamnlido el contrato -o sea la entrega de la
coga al inquilino para ¢ue pueda usarla- el arrendatario pasa a tenor dere-
cho de disponibilidad divecta de la parcela,

51 el Derecho Real es definitivo oo el poder ocue directamento se usa
sobre la cosa, hay cue reconocer mue el incquiline, en cuanto entra on OG-
sidn de la parcela -a pesar de ser un ruro titular de Derecho Persanal- ha
dado un répide paso hacia la confiquracidn de un Derecho Peal, T's por esta
razfn que no pocos autores han sostenido que el inrmuilino, una ves on po-
sesitn de la cosa, es titular de un Derecho Real v no de un Derecho Porso-
nalr)]'Situacién ésta que no se comparte,

Ia parte sequnda del articulo 2398 del C&dion Civil, establece aue
el arrendamicnto no mede excader de dler afos nara las fincas destinadas
a habitacifn, de quince para las fircias destinadas al eomercia v de veinte
para las dexitinadas al ejercicio de la imdustria. Por eso debemos estimar,
quer el leginlador no le preocupaba el nlazo minime, sino el mixinmo, 1o ra-

z6n es 1&gica: un contrato de arrendanicnto por mds ticmpo del pormitido,
transformm{a en ia realidad un Derecho Personal en un Derecho Real sabno

la cosa alquilada, roroue el nronietario estarfa impesibilitado de dav por
terminado el contrato celebrado, dicams poar nesenta afos forzosos, antes
de su vencimiento, o incluso darfa ludgar a e la cosa alauilada pereciera;

51 1A tocacién y los Derechos Boales con Waneifn Bauivalente, Jorge

Alterint, Miit, Platonse, Buenos Adres, Nooentina,
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no tendria el poder de disponer de la cosa hasta en tanto no terminara la
vigencia del contrato,

No podemns dejar de cobservar, cue un inaailino amparado por el Decreto
por el cual se prorrogan los contratos de arrendamientos y se oongelan las
rentas, vigente, de hecho tiene mis roderes de uso sobre la cosa que o)
propietario; ni deiar de ver los derechos sucesnrios creados en favor del
qinuilino -aparantes titulares de Derechos Personales- cque son propiog de
los Derechos Reales. Aun con todo esto, gsostencmos que la naturaleza iuridj._
ca del derecho del arrendatario, es un Derecho Personal.

El articulo 2447 del Codiqo Civil vigente, nara el Distrito Federal,
establece ~laramente que, en los contratos e arrendamiento cque han durado
mis de cinco afios, y cuando el arrendatario ha hecho meqoras de considera-
cifn en irmortancia a la finea arrendada, tiene derocho, si estd al con ien
te en el pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones se le prefice-
ra a otro interesado en el nievo contrato de arrendamiento de la finca. bs
cierto cque da derecho de preferencia, y aque el inquilino tiene accién en
contra del propietario cque no respete ese derecho; pero (nicamente para co-
lebrar un nuevo contrato de arrendamiento, es decir, cdue

celebre un nuevo

pacto aue gencrara derechos persorales, sivmpre y cuando reuna los remisi-
tos que allf sc prescriben, Su razén v fundamento, es de naturaleza socio-

16gica: wn inruilino que ha vivido mis do cinco ados, se ha acostunbrades v

ha hecho su radio de accifn tomando en cuenta sigmre la ubicacién de ny
domicilio, sus hidjos iran a una escuela  wcrcana, su trabajo quedard ovrea

o en todn cazo 1o habrd buscado temando en cucenta la ubicacidn de su doxai-
c¢ilio ete, razdn por la cual e le nrefeicre a otrn, que todavia va a ume

2ar a arblentarae en ese lugar.

El derecho del tanto, on caso de venta, oue tanhifn establece ol mon-
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clonado precepto, en caso de que el propietario quiera vender, no es un de-
recho creado en favor del inquilino para confimirarlo hacia un Derecho Real,
es en todo caso, cam anteriormente se dijo, creado por razones de Indole
sociolégica, auncue es cierto, que en la actualidad existe una estratifica
cién de las posiciones de los hambres respecto del espacio econfmico: Ins
propiletarios no quieren inmilinos -menos si son problemfticos- y log inqui
linos quieren ser nropietarios,

Sin embargo existen diversos juristas ~Troplona, el principal~ que han
afimado que el derecho del arrendatario es un Derecho Peal, en contradic-
cifn oon la tesis tradiciomalmente acentada de ser un Derecho Personal, o-
tros mis, han sostenido la tesis de un derecho mixto con caracteristirisg de
Dorecho Real y Derecho Persconal, Sin erbarao, aun cuando existen diversas
semeianzas entre ambos, nrincimalmente en el arrendamiento, no es prsibile

sostener que realmente el Derecho del Arrendatario sea un Derecho Real dn

vropiedad, 52

Los sostenedores de la tesis del Derecho Real de nropiedad se apo-

yan en el articulo 2409 del C&digo Civil vigente para el Distrito Federal
que establoce que, si durante la vigencia del contrato de arrendamicnto,
por cualmiler motivo se verificase la transmizidn de la propiedad del pre-
dio arrendado, el arrendamiento subsistird on los términns del contrato.
Existe -dicen- un derecho de oposicién a teroeros, cue por ese mismo hecho
el Derecho Personal, se transforma en Derecho Real, el cudl si i eronible

a todo el mundo. Es criticable este munto, rotrmie en el Derecho teruonal,

solo se pueden oponer al  deulor y el Derechn Real es oponible a trilo el

mmndo, lo que le da dos efectos princimales: la omonibilidad del  derecho
52 Compendin de Derecho Civil, Tom 11, tienes, Derechos Reale y Su-

cesiones, Ratacl Pojina Villegas, pditv. porrda, “ozicn 1977,
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contra todo el mundo v la accibn versecutoria de la cosa. En el Derecho
Personal del arrendatario solo existe la uponibilidad del derecho, y no
a todo el mundo, sino sélo al nuevo pronietarie,

Otro motivo que los ha llevado a pensar oue s un Derecho Real, es
que, cuando el arrendamiento pasa de cierto tiempo para bienes inmiebles,
debe inscribirse en el Registro Pfiblico de la Propiedad y del Comercin, al
iqual que los Derechos Reales, Este fundamento es endeble, pues el simple
hecho de inscribir un acto juridico -contrato- en el Reristro Plblice de
la Proniedad y del Camercio, no le pucade dar las caracteristicas de un De-
recho Real, pues no solo los Derechos heales so inscriben, sino michos ac-
tos juridicos que no importan un Derecho Pral, los testamentos por ejem-
nlo.

la commetencia mor vazdn de la ubicacidn do la cosa, t-mooe es de to-
marse en cuenta camn lo afirman los identificadores de los Derechos Reales
con el Derecho Personal del arrendatario, muesto mue, Gnicamente se toma
en cuenta por econcmia procusal y utilidad practica, pero es totalmente aje
na a la naturaleza rcal o rersonal del derechn del arrendatario.

DATOS  ESTADISTICOS

En la actualidad, todo el mundo trata -a base de ciertos sacrificfos-
de hacerse de una casa, Solo que a veors tiensn rue oonformarse oon nn de-
partamento vendida en condominio, ya que, el aceeso al espacio coonénton
se ha tornado tan dificil eue lo hace casi bwewiible para las mayorfas,

por la 1&gica razén de que, tanta es su deranda, rue o] producto tiende a

encarecerse, poroie no se puede reproducir ol capacio ecconfmion donde se

asienta una casa.
11 60w de la poblacidn del Distrito Pedoral es arrendataria. El cen-
tro de Fatudios Politicos Deonomicos y Soctalis, b wanifestado cue on el

Distrito PXleral extsten 1,028,200 viviendag de alouiler.

La Dircecién Goneral de BEstadisticas o Ja § eretaria de Crareceio uni
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ca en 1950, en el Distrito Pederal 626,262 viviendas de almuiler; diez a-
fios desnués 902,083; en 1970 ascendibn a 1, 219,419; en el sicquiente lus-
tro ya habfa 1,415379; un afo después, en 1376 existian 1,797,000, kn
1980, el Censo Nacional de la Vivienda arrojd la nada alarmante cifra de
2,189,453 vivienclas.'53

1a Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblion, calcula que en la fitima
década, en la Ciudad de México, se han construido anualmente un prrysdio
de 50,000 viviendas. Pero la Secretarfa de Comercio difiere de ese cAlculo
y asequra cue el pramedio anual en la Gltima década es de 72,375,

fn 1970 en el Distrito Federal habia 350,681 viviendas de un nolo
cuarto; en ellas habitaban 1,793,536 versonas, lo mue significa o 5.1
mexicanos intentaban vivir en cuartos redondos. Fn relacién al pafs, ol 10or
centaje variaba sdlo tres décimas, wues habia 3,326,245 viviendas & un
solo cuarto habitadas por 18,084,587 mexicanos. En carbio, aquf, on nl
Distrito Federal existian solamente 210,983 viviendas con cinco habitacio-
nes o mis.

Quienes alquilan viviendas de lujo destinan el 30% de su salario para
pagar la renta, Es el uno por ciento de la pablacién. 1o dramitico del caso
es que, solo ol 7% tlene recursos suficientes pwra alquilar casas o depar-
tamentos adecuados mira vivir, y que ticnen e desyviar del 20% al 25% de
su salario para magar la renta, S6lo el 11% de Jos inquilines de osta ciu-
dad utilizan del 20% al 25% de su salarios para habitar casas alouiladag
de las denaninadas de interéds social, calificadas como qunernlmente acepta
das y adecuadas, Son el 20% quienes tienen que distraer del 14.5% al 304

de sus Ingresos para magar las rentas de sus tenebrosos devartamertns o ve-

53 Diarlo Universal del 6 de dicianre de 1979,
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ceindades que parecen mulacares. Y finalmente yienen los que habitan en
las llamadas ciuwdades perdidas o cinturones de miseria, rue son 21 21%
quienes habitan en viviendas almuiladas, y enxe tienen gue desviar del 10%
al 13% de su salario para pagar la renta,

En otras palabras, el 60% de los canitalinog vagan rentas, el 32%

son propietarios y el B% viven en covachas prestadas o las consiguen a

camhio de cuidar los inmuebhrns.!:’4

54 Datos ostadisticos tamados de los folotines de informacibn de las
Secretarias Qe Comercio, de Haclenda y Cridito pblico, y del Conso Nacional

de la Vivienda de 1980
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EL, CONTRATO DE ARRENINMTENTO
Y EL ESPACIO EQREMIM,

Cualquiera que sea el régimen leqal cque se establezca para que los
harbres de una sociedad acoedan al espacio econdmino configurado por su
territorio nacional, en tanto y cuanto la pablactfn crezca, la inversibn
piblica y privada se incrementen y el desarrollo mx:ial en la amplia ex-
presién del término s¢ multiplique, habra de praducirse un efecto fnevi
table: el valor de cse espacio ecordmico crzcerf on proporcién directa a
aquillos crecimientos, pero no en razdn arimética, sino geométrica, Es
to es vilido para cualquier organizacifn social ~-1lamese capitalista o
socialista, sea contamporfinea o de la antiquedardd-~ considerada en su to
talidad como nacién o una parcialidad como reqgifin dentro de un detormina
do pais.

Explicaciones sobre este fendmeno en relacifn a MExico se encucntran
en la obra de Edmundo Flores: "Hasta 1940 aproximadamente la Avenida de
los Insurgentes era una arteria ocupada por casas de no més de tres pi--
sos, con amplios jardines, propiedades y residencias de clases alta y me
dia. Actualmente la zona se encuentra sujeta a wna intensa utilizacién -

re
econémica. Ello por supuestn, ha traido aparefads una Umportante alZa.T:J

La razfn es econfmica. Es espacin econfinion, El territorio Nacinnal
s un dato finito, inextensible, irreprolucible, Scbre €1 deben cumplire
se tada la actividad social --incluyenda la erronfrmica-- y toda actividad

individual y social de un pueblo.

55 Tratado de: teondmia Agricola, Edmayvls Flores FOCUE. 1961,
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58lo de &1 pueden ser extraidos, por el esfuerzo individual y co---
lectivo, los valores de riqueza que los hombres necesitan para vivir y
desarrollarse. Escaso por condicién, es -~relativamente-- cada vez mis
escaso frente al crecimiento de la poblacibn, las necesidades de inver-
g16n, la multipicacifn de la actividad individual y la de mera permaran-

cia.

En la compleja divisién del trabajo dentro de una scciedad en s
que seria ipsensato que todos hicleran lo mismo, no todos necesitan «.e-
-—-para producir, para trabajar--- acceder al espacio de modo directs,
aunque todos necesitan de 8l para vivir. No sblo porque tieren cue asen-
tar su existencia en un par de metros cuadrados, sino porgue para saciar
sus necesidades necesitardn de valores de rigqueza que otros producirin
trabajando en ese espacio y que €1l adquirird por el intercarbio cue nada
sociedad establezca. De manera aque el problema del espacio coondmico de
wm pueblo de ninguna maﬁera es una cuestiof.. de hambres de camo o de
ciudad, de los trabajadores o de los patrones, de hombres o mijeres. Es
absolutamente problema de todos. De todos los que habitan en 21 pals, y
—=—en buena medida--- de los que potencialmente en &1 podrian habitar.
Un determinado modo de reqlamentar el uso ——-directo o irdirecto——- del
espacio econfinico nacional condiciona que muchos horbres dejen de venir
a nuesgro swelo, no poeos se vayan de 81 v muctios sean los hijos que e
queden sin nacer,

Por la misma razéin que el valor del espacio crece con la poblaci/n
la inversifn y el desarrolle, los espacios econémicos vacios—--por la
causa que fuere--- tienen nenor valor que loa poblados.

Dal mismo mdo, sin hurqar demasiado entre lns docurentos de la
historia nacional, también cualquiera, por su propla expericencia, uwals

cuinto valfa un trozo de espacio econfmico hace veinte o treinta anns
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atr8s y cufinto vale hoy, las diferencias serfin siempre incomrensibles.
Esa es la razén por la que, por ejemnlo , 1re precios en el campo se fijan
por hectireas y por metros en la ciudad. Una hectirea on el centro del

Distrito Federal demandarfa una cifra de muchos ceros de los que habitual

mente estamos acostumbrados a manejar.

Ese mayor valor del espacio econémico, segln el lugar del pais y se-
gtn la época que se considere, no es hechura de su ccupante individual,
sea propietario, poseedor, arrendatario o usurpador., Es el producto del
quehacer social. Mejor dicho, del trabajo social, entendida la expresifn
en el sentido mds amplio y curprensivo. Camo cste valor mayor -siempre
creciente- del espacio econfmion se manifiesta como un rédito de la
tierra, es que se ha denominado renta fundiaria.

El espacio econfmico nacional -esto es el espacin scbre el cual
nuestros antepasados y nuestros descendientes han desplegado y desplega

rén su actividad econfmica- es el territorio nacional. [a renta fundia

ria se extiende "orv un manto, tiene su propla orografia y no ooincide

con la orografia del _oronio_pals, . varfa de mar.nto a maento, tan-

to cam varfa su agente productor: el desarrollo social.

La wmidad de este manto pondria en evidencia -a  pesar de aquellos

accidentes- la unidad sin cortes de todo el enpacio econdmico nacionsl,
a la vez que pondrfa de manifiosto la carencia  absoluta de fundaments,
desde el punto de vista econdmioo, de la divisidn de la superficie social

en tierra rural y urbana.

Fsta diferenclacidén -que existe desde otros puntos de vista— ho care-
e de interés, y por lo contrario cbscurece lo principal en relacidn al
problam del espacio econdimico: la renta fundiaria.

Dos aspectos sobresalen en la caracterizaciin de csta renta:  ¢lla

no depunde en absoluto de la actividad de un determinado  propictarts car
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ticular y, a la vez, est8 en funcifn de la actividad de la sociedad cumo
grupo ccmunitario. En aquel mapa orogrifico de la renta fundiaria se ve-
ria con claridad, pero cualquiera puede comprobario. Un terrenc en el
centro de la ciudad no vale un centavo mencs por el hecho de que el pro-
pietario munca haya hecho nada en €l; su valor estard dado por el valor
de la tierra para la zona en que la parcela se encuentra. Del mismo modo,
y a la inversa, todo el esfuerzo que haya hecho otro propietario en fnver
316n y trabajo no le aumentarén un centavo al valor de la tierra, que us
tard dado por los valores que la renta tenga en cse supuesto desérticn
lugar.

La renca fundiaria se acumula sobre cada parcela integrante del oy~
pacioecondmico cam resultado de las condiciones naturales de ella en re
lacién a la demanda de la sociedad, la que para satisfacer sus necesida-
des deben intervenir sus fuerzas de trabajo y sus capltales reales sabre
aquel espacio.

En un sistema camwo el nuestro, en que la tierra es susceptible de
ser vendida v comprada, la renta fundiaria puede ser medida por el pre-
clo, es decir por la cantidad de moneda que el comprador est§ dispuesto
a pagar contra ¢l derecho de propiedad sobre la parcela, Pero el precio
debe ser distinguido de la renta fundiaria, pues es solo su medida en -
dinero y con arreglo a otras circunstancias que permiten fijarlo. I paf
ses en que la compraventa estuviese prohibida, la renta fundiaria no de-
jarfa de existir, aunque ---eh este caso——- no padr8 ser modida por el
precio.

la demanda econdmica de la sociedad determina la existencia e la
renta fundiaria schre cada parcela de terino, pero en ciertas cireunstan
cias, cumndo la demanda de tierra so incronenta no solo por la necvaidad

sino por la decisiGn de proteger el valor del dinero (oo ocurese en épo



67~
ca de inflacifn) suele generarse la dencminada "falsa renta" cue we incor
pora al precio de la compraventa sin cue éste refleje, en congecuencia,
la efectiva renta fundiaria. la falsa renta provocada por canpras de pi-
nico, opera como barrera de aceeso al espacio por parte del trabajo y el
capital, como si se tratara de la verdadera, por lo que su tratamiento,
no debe ser distinto uno del otro.

Ahora bien, en torno a esta cuestidn : ¢considerando la renta fun-—-
diaria camo un producto del trabajo de la sociedad, cquién se aduefa de
ella en nuestro ordenamiento econdmicn jurfdico social?, y otra cosa mis

importante, (qué efectos causa en nuestra sociedad la privatizacién

e

la renta fundiaria?,
Al establecer el C&digo Civil la comerciabilidad del espacio =~w—---
identificandolo con los bienes de riqueza--- el titular del derecho rual

de propiedad se apropia de la renta fundiaria acumlada sobre la parcela
de que se trate. A esto lo llamaremos privatizacién de la renta fundin.-
ria.

Ia apropiacifn de la renta fundiaria por parte de los propictarion
se produce por algunas de estas vias: el contrato de compraventa o el
contrato de arrendamiento, BEn cualquicra de estos negocios jurfdicos nog
referirams al espacio exclusivamente, s decir al terreno libre de mejo
ras, No a fstas que son ricuezas.

En ¢l primer supuesto ---campraventa-—-- ) propietario transfiero
el derecho de propiedad oon entrega de la parecla, contra lo cual recibe
el precio, Es decir que la campraventa existe cuando une de log contra-
tantes e obliga a transferir la propledad de una cosa y el otro o sy
vezvez s obliga a pagar por ello wn precio cierto y en dinero. Este
precio, oon la advertencia efectuada, signitica la renta fundiaria capi-

talizada wbre la varcela vendida al muwento de la conpra.
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En el supuesto del contrato de arrendamiento, el propietario s6lo
oonstituyeen favor del inquilino un derecho personal de uso sobre la co-
sa, por lo cual recibe el alquiler, (ue es un tanto por ciento de la ren
ta fundiaria capitalizada: el propietario considera el "valor del terre-
no" como un capital y cobra al inquilino la renta como si fuera 'el in--
terés" de ese capital,

En ambos cascsel propietario es el beneficiario del mayor valor del
terreno o sea de la renta fundiaria acumilada por cbra del trabajo mocial.

Como esta renta depende del variable desarroll.o social general del
pals, especial de la regién o particular de la zona donde esta enclavada
la parcela, el propletario, segin la velocidad de ese desarrollo y la wn
tensidad de la inversién de capital y trabajo, puede realizar modestos o
extraordinarios negocios, sin que por su parte haya mediado el minimo eg
fuarzo. Precisamente la conjuncién de la facultad jur{dica de poder ven-
der o arrendar ---camercializacifn del espacin--— con el constante incre
mento de la renta fundiaria, posibilita el negocio conocido como "especu
lacién de tierras", que ha permitido y sigue ermitiendo que mediante la
privatizacién de la renta se amasen fantdsticas fortunas sin necesidad
de aporte de trabajo ni inversién alqguna.

Esto pone de manifiesto que en los hedwsn, el derecho real de pro--
pledad ~~-~ontendido oo el derecho por partse del particular de aooder
y usar la oosa-— pemite algo mds que el rero edercicio de esas potoes-
tades. Tiene como afiadido el poder endolsar para si el producto social
conocido camo renta fundiaria.

El mejor negocio de la tierra, es la tierra misma. Es el mejor ne-
gocio porgque al posibilitar el derecho real se propiedad no sols el uso
y qoce de lag cosag, sino que, adamis, miisnte la comercializactfin del

espacio le pennite combolsar de una wez la renta fimdiaria en cono deoven
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ta, o permanentemente en caso de arrendamiento. Esto sin necesidad de tra
bajo alquio pur parvte del titular, con lo que habrf negocios que lo igua-
len, pero no que lo superen, tn sequndo lugar, es un negocio in-crescendo.
Como la renta fundiaria crece con el desarrollo sccial -0 sea con el tra-
bajo del resto de la sociedad- solo hay que echarle tiempo al tienpo pa-
ra que sea m4s rentable. Finalmente, es el mis seguro. Respecto de los
bienes de riqueza -oosas hechas por el hombre-, la humanidad es tan irp-r
fecta camo caprichosa, pues las cosas creadas por el hatbre, ni son eter-
nas, ni siampre son apetecibles en el mismo grado. In cambio, el espacio
econdmico 1o sdlo permenece como bien =salvo casos  excepcionales, comn
una catéstrofe-, sino que es cada vez mis necesario, desde que no hay
habre que no use la tierra directa o indirectamente. Ni siguiera la ex-
propiacién puede ser considerada -dentro de nuestro orden legal-, oxm
una amenaza. Cuando ella ocuirre, no wn comprador individual, sino texda
la sociedad habrd de dar su contribucifin para pagar la indemizacifn que
elymzfﬁeﬁe

Ni qué decir del arrendamiento. El precio que el inquilino paga en
alquiler, considerado provisionalmente como un interés que percibe el pro
pietario por la renta fundiaria acumlada sobre la parcela, tiene que cre
cer inexorablavente a través del tiempo. Tanto, por supuesto, comd va cre
ciendo aquélla renta fundiaria. Ningn bilen & rigueza creado por ol hom
bre puede comparérsele al espacio econfmico vy ro puede dar tan fanténtico
resultado. los bienes creades por el honmbre tienen defectos notorion fren
te al espacio. En primer lugar se gasta; no pueden ser arrendados por
una eternidad. Bn sequndo lugar, el desarrolld teawoldgico tiende o hacer-
los despreciables por substituciones. Quando aparece el autombvil, - de-

56 1o Rentita Pundiavia, Aquiles loria, Buoenos Alres  Argentina,

1390,
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creta el archivo del carruaje a caballos. En tercer lugar la capacidad
creativa del hombre es tan formidable que muchos pueden hacer lo mismo,
es decir, al propietario de bienes de riqueza le surge la competencia.
Ninguna de esas "anomalias" padece quien arrienda el espacio econfmico.
De manera que su negocio podria ser considerado comp un negocic que siem
pre mejora y para la etemidac_l.

Mvibrtase que este formidable negocio que el propictario hace
-0 sea en el caso de campraventa o arrendamiento~ no es el resultado de
un diabdlico designio del titular del derecho de propiedad, quien indi-
vidualmente considerado, es y puede ser el mis santo de los varones-, Es
causado por wn orden juridico que condiciona y facilita -segln el mostrui-
to histdrico- 1la conducta de los hombres. Por eso deben descartarse lagy
imputaciones en contra de los propictarios: ES EL CRDEN LEGAL EL QUE NEME
SFR OBJETO DE CORRECCICN.

Se ha puntualizado la relacidn entre la renta fundiaria y el Derecho
Real de propiedad scbre el suelo, cuando el orden jurfdico posibilita uu
camercializacidn, destacando que aquélla es cmbolsada privadamente por cl
titular de aquél derecho con ocasibn de su venta o su arrendamiento; Lsig
nifica esto, acaso, que si no se vende o arrienda, el propictario no al-
canza tales beneficios?. En principio pareciera, que es asf. Sin ambargo
corresponde hacer algqunas aclaraciones que serfn de aplicacidén Gtil, In
primer lugar, es verdad que no se abtiene ningfin beneficio -ni &l ni sug
sucesores- si nunca vende o arrienda, ni los obtendrd jamis si con el
correr del tiempo, por alguna causa pierde el derecho de propicedad, Pero
esto ¢s a condicidn de que no sc use econdmicamente el suelo de que se
trate. Si por el contrario, ¢l propietario usa la parce ampleando nobre
ella su trabajo, tiene un beneficio. No tiche que pagar -por el wy de e

sa parcela- ¢l valor del alguiler. Pstd muy claro que esa tierra saldrd
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cada vez mds por chra del crecimiento de la renta fundiaria, pero que «l

prolet: rio no sufrirf los impactos de cse crecimiento. 88lo en sus espe

culaciones tedricas examinari estos valores para apreciar la rentabilidad
de su negocio; pero no le causan impacto alquno a diferencia de quien,

en esc momento, se viera obligado a oosmprarla o alguilarla,

Esto dicho sea de paso, es una de las razones de aquélla persisten=
te tendencia a la que ya se ha aludido, que acrecienta a través del tiem-
po el nlmeru de propietarios, Se prefiere nacer el gasto una vez tan uh-
lo y nunca rés. Sin anbargo, esa limitacién del gasto de quien se hacw -
propletario y explota su tierra, no cvita que la renta fundiaria, com re
sultado del desarrollo social, siga creciendo inexorablemente scbre la -
parcela adqiirida en propicdad. No son pocas las veces que buego del ano
de trabajo -en el camc o en la ciudad- el propietaric advierte gue ha
ganado nds con Ll venta cue acaba de hacer de su parcela, que con tantas
y tan largas y sacrificadas horas de labor, quizas durante toda una vi-
da, ks en el anento de la venta cuande percibiendo o) valor de la renta
flrdiaria rcdacida por la sociedad y acumlada sobre ol terreno 3¢ pue-

de -»reibir que ha ganado m@s oon esta operacidn que on toda una vida ‘b
L

. 57
tyanajo.

Con este anflisils se ha trado de contestar en 1o substancial & a
prizera prequara inicial, cel ciauiente redn: la rente fundiaria confor-
re a nuest o ordenanionto  furigico v ocormfimieo y si bien ~xae oo to-

da socielyd- cs creada por la comunidad, tiene cone gestino final hene-
ficiar al propietario. El beneficfaric lo percibe -el beneficio- en el -

nomentn do ovender 1a parcela ~ durante el tiamo que dure 2l arrendamion~

"0, tdurante el tiampo que se explote el capacio.

51 peonomia del Bspacio,Yan Bemelen, it Bl Boonomista, Moz, 1974
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Corresponide ahora contestar, (Qué efectos produce en el orden social
ese destino final de la renta fundiaria?

EFECTOS SOCTAIES IE LA PRIVATTIZACION
e 1A RENTA,
los efectos sociales que causa la privatizacifn de la renta fundiaria ori
gina tantos males, que puede ser considerada camo un clncer que corrox
nuestra sociedad,. En el estado actual puede afirmarse que sin una correc
cifin apropiada al problema de la vivienda, serf imposible reconstrufr un
orden econfmico social v -jurfdico en témminos de paz, de justicia

v e
pleno desarrollo social,

A conticuacién se enumeran los efectos sociales que causa, sin pro--
tender que sean los (nicos, pero si los mAs imortantes:
REBAJA Ve 5 SALARICS.

S1 debiera sefialarse el poor efecte  de la privatizacibn de la runta

fundiaria habria que responder: ello —-por mfiltiples y concurrentes ra-

2zones—-~ rebaja oonstantemente los salarios e los trabajadores, sea do la
clase que fuere,

La prodiuccidn econdmica de biencs ~--mds alld de las ocamledidades
que Impane la sierpre creciente divisién social del trabaio v la soffsti-
cacifn aw: exice la thmica mdema--- os fundaentalmente la aplicacidn
del trabadio humano, suxziliado con bienes de canital real. schre ol vnpacio
eoonfmico, Podemos obictivar este pensamiento con una fomla en la que p
es la produccién o riqueza, T es ¢l Trehaje, € el capital real y E ¢l os-
pacio, del sigquiente modo:

P=T+C+E
La produccién P Iagicamente, debord ger repartida entre los tros

factoreg de la produccifn, o sea los trabaiadores (tomando el término més
f [ 1




- 74~
beneficios}, lo correspondiente al capital, o sea los intureses y la amor
tizacifn; los inpuestos que se hantenido que pagar al Estardo por concepto
de la construccién y de la compraventa que se va a efectuar y lo correspon
diente a la renta fundiaria o sea lo que la tierra vale,

El precio de venta, entonces se canpone de cuatro elementos: salarios
capital real invertido, fmpuestos y renta fundiarias. Camo ésta filtima
crece siempre, si se quiere mantener el precio mis o menos accesible al
piblico (cierto pGblicw), habr8 qué castigar a alguno de los otros elomen
tos. El Estado lograrf mantener su posicifn recaudadora de los impuestos;
el papital lo logrard porque el inversionista no puede afectarse 61 misnys;
nos queda sblo el elemento salarjos. El trabajo perder8 y se verd afectar
dos los trabajdores en sus ingresos, por su dehilidad que extrafa la dify
cultad de organizacifn. Si &sta aumenta, mantivne su posicidn y légicam:-
mente el precio de la venta quedaré mis alld & 1o que cierto sector po--
dria pagar. Se paralizaré la oconstrucci@n de viviendas.

Cada vez que ---privada o piblicanente--- se inicia la construcciéa
de viviendas, mucho mis si se trata de grandes planes, la necesidad de em
plear gran cantidad de mano de cbra y menor capital real, produce un ver-
tiginoso crecimiento de la renta fundiaria, cn beneficio exclusivo de los
duenos de la tierra.

En primer lugar, la neoesidad de espacio dinde asentar las viviendas
incrementa su demanda, con 1o que aumenta su valor. El crecimiento es tan
tmendo que aun en los casos en que ol Estady asumiera los gastos de in-
versién debe apelar al menor uso de tierra poaible.

Por e¢so el primer abjetivo de cualquicr programa de construccin e
viviendas ---sin el cual es una utopfa o el mmenteriode muchas esperanzas--
es que la tierra sea barata, Pero la tierra no es barata donde debe vordn,

¥ decreto, Bl espacio eccontamico o8 barato on relactéd&n a los trabwijadores
1
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que lo demandan y los inversionista que lo reclaman, Abaratar la tierra
es en realidad tomar una decisibn superior en defensa de quicnes trabajan
e invierte, Es defender el derecho de propiedad sabre la riqueza por cacda
uno creada y a la vez impedir que quienes no hayan aportado al gran depd
sito de la produccién nacional puedan retirar de €1 riquezas creadas nor
otros.

Ia construccidn de viviendas —--cam el desarrollo de cualquier indus
tria rural o urbana--- supcne garantizar, a través del orden bfsico es-
tructural, todo el ingreso para el inversionista y el trabajador. Si el
salario y el beneficio de la inversién son negados por la guadafa de la
privatizacitn de la renta fundiaria, no hay plan de construccién alquno
al alcance de la gente. Habrf carpetas, comisiones, proyectos y piexiras
fundanentales con los consabidos discursos,perc no estarén las casas dig-

nas y decentes que un hombre necesita.

ELEVA QRSTANTEMINTE EL PRECIO DEL ALQUILER
Por todo lo que se ha dicho, desde wn punto de vista econfmico, el
contrato de arrendamiento, es la puesta a disposicifn del inquilino en ol
usn y goce de una cosa contra el page de un clerto precio. La cosa serf
siempre, com mindmo, wna  fraccifn  do terrenn de espacio econfmico; po-
ro ademis -—usto es corriente en la ciudad--- wna casa-habitacién o local
que no es espacio  sino riqueza. Coano ella, por parte del propietarin, es
pesta al servicio de la produccidn, s un capital real. En otras pwlabras
el propietario alquila en conjunto un pedazo del espacio econbmicn vy un
capital real. El armmndaniento de ampas  oosan se hace oontra el pano de
un precio clerto denaninado "alquiler o renta"., Juridicamente el fnwmeble
es wa casa (nica, caw (nico es tanbifn el alquiler. Sin embargo, lwwmos
visto gque ta cosa inmeblo esticompuesta por dos abjetos haterogfoeos: ©5

pacio y rigquezas,
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la mejora o sea el capital real, como bien creado por el hombre con
su lrabajo, siendo facilitado en uso o goee, da derecho a la percepcidn do
un interfs. Ese capital real se desgasta con el uso, a través del tienpo,
razfn por la cual ese interfs incluye tanto 1o que podrfa llamarse interfis
propiamente dicho, nés la amortizacidn. Al cabo del tiempo previsible o
desgaste, el propletario no sSlo ha ganado por haber facilitado la casa,
sino que estar8 en condiciones de reponerla de nuevo. Ese interés es asl
fijo, pero puede sufrir oscilaciones propias do la escases o abundancia
del capital,

No ocurre lo mismo respecto de la parcela de espacio econfmico. Sobre
ella, dla a dfa y por obra del trabajo social en su conjunto, se acumulan
rentas fundiarias, cuya capitalizacién se aprecia en cada acto de venta,
Si el valor de la tierra crece répidamente por el factor que fuere, ripi-
damente creceré la parte alfcuota que el propietario exige camo intendy
de la renta fundiaria capitalizada. Coro el duefo suma los dog interesns
(el capital real y los de la renta fundiaria capitalizada) el alquiler rv
sultante, por aumento de la renta, crecerf inexorablemente, Siempre el \l
guiler oonvencionalwente pactado estard por debajo, al cabo de ciertos
pericdes del econfmicamente calculado por el propietario.

Esta yuxtaposicifn de intereses distintos, tratados en formt uniw«a,
explica cfro oy posible que el propictario minea considere que su capital
se encuentre totaliente amortizado (considerando el espacio vy la casa-ila-
bitacién). El puede aumentar constantemente 1 alquiler. En verdad lo que
estd percibiendo es el interés fundiario, o4 docir el de la renta fundia-
ria capitalizada schire Ja parcela, cque os cspacio v no riqueza. La tiorra
valdr& cada vez s, y mis serd lo que pide al inquilino.

En otras palabras: ol alquiler ast wnfvoomente tratado, tiende siem

pre a crecer Lanto oano uno de sus ingqredientss: la renta fundinr i, Por
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su parte, el inquilino -al que considerams nG propletario de ningln tro
20 de espacio econfmicy para que sus ingresos gean provenientes exclusi-
vamente de su trabajo o inversifn de capital real- we, en téminos pro-

porcionales disminuidos sus ingresos.

El inquilino ve que sus ingresos provenientes de su trabajo o de la
inversién de su capital, tienden a reducirse frente al alquiler, por la
misma razén de que ésta tiende a aumentar. La relacién arrendaticia apa-
rece as! cow insistentemente conflictiva. Cuando el precio del alquiler
creciente tiende a nivelar los ingresos del inquilino, éste tiene que
optar por sequir arrendando la casa~habitacién o local y no comer, o bicn
dejar la casa-habitacifn o local para buscar uno que estd a su alcanor,
Es decir, una casa que sea inferior en calidad o capacidad, devengue un
interés menor y que la parcela (por inferior en situacidn) devengue un
interés fundiario tambifn menor. 5u camino inexorable es abandonar la ca-
sa arrendada.

Esta situacién general izada enciende las pasiones y los reclanos por
una proteccidn legal. los inpuilines en ese punto -al no rectificarse el
problema de fondo- peticionan para que los derechos del propietario no
puedan ser ejercitados en plenitud; es decir peticionan por una ley de
alquileres que eongele las rentas. El Decreto de 1948, publicado e 24
de dicienbire de ese afio y que entrd en vigor ¢l lo, de Enero de 1949,
constituye una prohibicifn en contra del propictario para que perciba
el creciente aumento del interds fundiario, ¢ sea el que devenga del au-
mente de la renta fundiaria sebre la parcela de su propiedad. La pavali-
zacidn del efectn, en lugar de suprimir la cauna, hace que el praptetario
se considere frustrado en sus derechos (roglamemtados en el CHdigo Civil)
vy que bregue por la derogacion de ese Decrota que 1o prohibe st oeferoti-

cio. 5 conidiera siempre titular de ese crédito que ¢l “inooral” ingui-
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lino, amparado por esa ley inicua, evita pagar. la situacifn antes eco-
némicamente conflictiva, se torna ahora jurfdica y moralmente conflicti-
va, Todos entienden que ese Decreto, era un mal necesaric, pero de al-
gln modo, hay despojo al propietario y un aprovechamiento del inquili-
no.

Que no hay despojo para el propietario -salvo a la luz del CAdigo
Civil- es claro, El dueno quiere seguir percibiendo la venta fundiaria
que, ciertamente no le corresponde. Sin embargo, oomo toda ley no pire-
ja, es injusta; cam no a todos los propietarios han dejado de percibir
la renta fundiaria, el trato para este grupo que alquila, ~que se siente
cono atrapado por una trampa legal- es irritante,

¢Hay aprovechamiento por parte del inquilino? Sin duda que si, Kl
se ve beneficiado en la medida que no debe pagar los crecientes aumntng
del interés fundiaria de la parcela que ocupa; pero ello no debe ocultar
que la renta fundiaria de la parcela que ocupa sique creciendo por cbra
:ie la sociedad. El sigque aprovechindose de un terreno cada vez mis valio-
S0, y sin embargo mantiene congelado el alquiler. la sociedad titular de
la renta fundiaria sigue sin percibirla, y es mis, la riqueza alli crea-
da por el desgasto normal, v por la falta de reparacifn de las partes. u
nos por indolentos vy otros por falta de estlmulo econémico, va creando
una imagen deprinente v nada vistoso, que ocasiona un espeilomo en el de
sarrollo urbani{stico dr la ciudad, Cuands rige el Cidigo Civil, la sreie
dad no percibe el interés fundiario porque fste va directarnte al bwolni-
1lo del propietario; cuando impera Fl Decrveto de Prérroga de los Contra-
tos y Congelamiento de Rentas del 24 de dictorbre de 1948, tanpooon, jor-
que el inguiline no la paga. Ta comnidad sufre ast

las oconsecuenciag

de no recibir lo que le es propio,
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Dentro del mecanismo, segin el cual el alquiler -en cuanto incluye
para el propietario el interfs de la renta fundiaria- es slempre crecien
te, en tanto los ingresos del inquilino no propietario zon de tendencia
decreciente (porque su participacifn en el producto social disminuye con
el crecimiento de la renta fundiaria), llega -inexorahlemente- el punto
en (ue aparecen los trabajadores cuyos ingresos no les alcanza para el
alquiler de una casa-habitacién. Son los habitantes de los cinturores de
miseria, o ciudades perdidas, Un terreno por el cual no pagan ninguna
renta fundiaria -porque es usurpado, son paracaidistas, o el propietario
no lo percibe-; una inversién minima de capital (cartones, palos viejos,
latas de aceite, etc,) les permite aprovechar su magro ingreso para la
subsistencia. Una situaci6n de poder sobre la oosa -no myy diferente a
la que inspira el C&digo Civil-hace que en esas mismas villas se repro~
duzca en pequefia escala el mismo fendmeno: los primeros ocupantes, monors
lizadores del espacio, suelen cobrar la renta fundiaria alquilando o ven-
diendo sus precarias viviendas sobre el sitio.

Hoy en la capital de la RepGblica vy alrededores, hay millones de so-
res sin casa y sin viviendas adecuadas. Carvcoen de ingresos suficientes

para comprarlas o arrendarlas. Con sus salarios reales totalmente depri-

midos, pagan la renta fundiaria que gozan directa o indirectamente unos
pOCoS seres (ue son propletarios do esos terrenos.

LA SOCTALTZACLION DE T [NTA

Se ha sostenido que no existe razbn n» ndimento alguno para e

wnos cuantos se vean beneficiados con el trawio do los demds. Que il la
tierra mxiiante el trabado de wdos ve incramentado su valor, no s justo
que ese benelicio sea aproplads por wnos cuantos on detrimnto de la -
ciadad. Esta debe sor la principal beneficiada, porque 51 08 s prineg-
pal agente productor de su valor, a olla precinanente deben divigirae la

)
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utilidades que ha generado mediante su trabajo social.

Se ha dicho ademds, que los efectos que produce la privatizacién de
la renta fundiaria es \mn cancer que corroe a la sociedad, justo es que
se derogque los efectos mencionados y se tienda a darle una solucién ade-
cuada, para lograr un desarrolleo equilibrado, de paz y justicia sccial,

Se debe de una vez por todas reglamentar debidamente todo lo rela-
cionado con el contrato de arrendamiento tamando en cuenta que lo que ge
arrienda no es sblo la casa-habitacién, riqueza creada por el honbire, 81
no también un trozo de espacio econdmico. Es decir, que se debe tamar en
cuanta estos dos elementos para dictar las leyes de alquileres apropia-
das a \ma situacién real,

Es cierto que, quien invierte lo hace para recibir utilidades, i no
no tendria caso invertir. Pero hay de inversiones a inversiones. Si n
propietario invierte en la construccifn de viviendas, se debe tomar on
cuenta la riqueza creada para fijar la renta de los alquileres, sin fn-
corporar a ésta la renta fundiaria, que légicamente generaria rentas i-
nestables y siempre crecientes, Ni siquiera el Estado se ve beneficiado
por el incremento de la renta fundiaria, a pesar de tener la facultad doe
aumentar ¢l impuesto predial por medio del procedimiento de revaluactidn,
porque sienpre el valor catastral es muy inferior al valor cmercial, v
precisamente sobre Bste se fija el impuesta, Se podrd alegar tanbifn cue
cuando un inmueble se dedica al arrendamicnto, es otro el impuesto que
causa. Es clerto, pero ese impuesto, es traslativo, y quien en iltim
instancia lo paga s el inquilino mediante ¢l aumento de la renta.

Considero que no se debe dejar en libertad la comercializaciOn del
espacio comfmico en detrimento de la socicdidd, poyrpe ello gencra la
especulacian de la tierra, la escases de la vivienda, la vebaja de oy

salarios v otros efectos que no por ser  seenndarios Gejan deoor ppor-
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tantes.

Se debe pugnar por el establecimiento de un orden jurfdico que venga
a poner ooto al tremendo conflicto generado en la relacién arrendaticia.
Es un problema de fondo. Fijarse que no es solo la casa-habitacifn la que
se arrienda, sino que en ello va incluido un trozo de espacio econfaioo,
Que wna es riqueza creada por el hoambre, y que 1o atro es naturaleza dada
al horbre imposible de ser producida o aumentada,

De ninguna manera se esti de acuerdo en que se dicten leyes dn oonge
lacibn de rentas, por los efectos tan pemiciosos y deplarables que le cau

san a la sociedad.

Tarpooo se estd de acuerdo en que se liberen los precios de los al-
quilerns, al punto de hacer de ella un rercado libre donde los precios de
los alquileres se fijen por la ley de la oferta y la demanda.

Se podria estar de acuerds en wna ley que no tratara de manera anivo
ca el arrendamiento, esto es, que deben estudiarse a oconciencia los dos
elamentos naturales: espacio econdinico y casa-habitacifn. Que se regla-
mentara e tal manera que el valor de la renta findiaria beneficiara a la
colectividad, y no privadamente como se haoe actualmente.

La socializacifn do la renta fundiavia detse ser encaminzda a benefi-
ciar a la socicdad,

Con ello no se trata dn privar de los bencficios a un propictario
sino que se trata de hacer mis justo el orden juridico apeqgéndolo a la -
realidad. Por ello s manificsta que, lar cepos no hacen la realidad, oi-

rio sélo 1a reglamentan, la nomman,
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CONCLUSITIONES
PRIMERA.~ Luego de medio siglo de vigencia del Chdigo Ci-
vil para el Distritc Federal (modelo 4
los Estados de la Replblica), se ha manifestado con toda crude

za su inoperancia para resolver los problemas de la vivienda,

No puede decirse que sea un problema superveniente, pues sus

sintomas fueron conocidos y debidamente registrados por los re
dactores del Cédigo Civil de 1928; empero el transcurse del
tiempo lo ha agudizado, hasta hacerlo alcanzar proporciones in-
conmensurables. Ya las soluciones propuestas hace medio siglo
aran inadecuadas e insuficientes, pero actualmente lo son e¢n
mayor grado, lo que obliga a revisar los puntos de partida y

al mismo tiempo, a buscar nuevas soluciones que guarden sinero
nfa con la realidad contemporénea.

SEGUNDA,~ El contrato de arrendamiento ha sido siempre
fuente de conflictos. Sin embargo, este caricter conflictiveg
{latente o manifiesto) no proviene de la relacidn arrendaticia,
sino de la naturaleza del objeto arrendado. Tratfndose de un
inmueble, el conflicto aparece como una cuestién generada por
la privatizacidén de la renta fundiaria. Ese conflicto tiene 5u
principal base en la forma como organiza la propiedad 7 el a-
rrendamiento de inmuebles el Cédigo Civil.

TERCERA.- El derecho de propicdad sohre el espacio tiene
una singularidad especifica, que lo distingue -nitidamante- del
mismo derecho de propledad sobre otras cosas que son -por opo-
sicidén al espacio- creadas por el hombre. El espacic nn of crea
do por el hombre, sino es dado al hombre, vy el dereche nobre A1)

se manifiestn a través de su uso y gocw., La plusvalfna reqgistra-
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da por el espacio o seia lo que se ha llamado “"renta fundiaria"

no se origina por la actividad del propietario sino que es de-

terminada por fenbmencs guc

npe

invelucran 2l grupo social;
tanto, rasulta injusto que el primero se apropie en exclusiva
la rigueza ygyenerada por todos. Parece existir una discrepancia
evidente entre la funcidn social gue se atribuye al derecho de
propiedad y el fenbmeno denominado “privatizacién de la renta
fundiaria”.

CUARTA.- La privatizacifn de la renta fundiaria es nociva
para el orden social e impide que &ste se constituya como un
supuesto adecuado para el desarrollo de la colectividad y

s

integrantes, por las siguientes razones:

a) .- Se traduce en una rebaja a los salarios de los traba

jadores.

b) .- Disminuye la recompensa para el inversionista.

c).- Dificulta y aun elimina los beneficios para el empre-
sario.

d) .- Impide el proceso de capitalizaci6n individual y colec
tivo.

e).- Alienta la formacifn de monopolios.

f).~ Exige la intervencidn del Estado en areas donde cu e-

ficiencia es dudosa.

g) .- Exige que el Estado apele oxclusivamente a la riqueza

producida por el trabajo y la inversibn, para afrontar lon gas~

tos pUblicos, mediante los impuestos.

h).- Es una de las causas de la iuflacién,

QUINTA.- En la politica, la privatizacitn de la renta fun-

diaria causa los siguientes efectos:
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a) .~ La oligarquizacién de la sociedad (en el sentido o-
puesto a la idca de participacién), y

b} .~ El autoritarism {comn forra opuesta a la

democracia fundada en la libertad), en tanto que por los inte-

reses creados y la necesidad real o supuesta de preservar el

orden, se cancela la posibilidad de que sca promulgada una ley

inquilinaria o, al mencs, se proceda a una reforma profunda

del arrendamiento urbano.

SEXTA.~ En lo que concierne a la cuestidn social de la

vivienda, la privatizacién de la renta fundiaria:

a) .~ Impide la construccidn de las viviendas necesarias

para una sociedad en desarrollo, (es decir, baratas) en tanto

que encarece el precio de los arrendamientos,

by .~ Quita funciconalidad social .y econbmica al contrato
de arrendamientc. Los inmuebles bien construfdos quedan fuera
del alcance de aqufllos arrendatarios sin suficiente capital;

los inquilinos amparados por el Gltimo Decreto de Congelacién

de Rentas, quedan inrovilizados en su lugar; los propictarios

prefieren no dar en arrendamiento por la insequridad que puce-
de sobrevenir respecto a la duracibdn del contrato.

SEPTIMA. - Pero todo lo anterior no debe llevarnos a las

t
siguientes soluciones:
a) .~ Que deban dictarse nuevas loyes de congelacidn de

rentas.,

b) .~ Que deban aumentarse los impuestos a los arrondado-
res,

¢)o- gue deba derogarse el Decroto de 24 de Diciombre de
1948,

La aolucidn hay gue oncontrarla en base a la particular
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naturaleza econdmica del objeto jurfdico requlado: EL ESPACIO.
OCTAVA.- Creemos oportuno proponer que el nuevo ordenamiento
reguiador del arrcndamien de inmuebles. tome en counsidcraciédn
que la casa, vivienda o departamento es ricueza construilda so-
bre un espacio, sobre un fundo, o sea sobre una porcibn de la
naturaleza dada al hombre por su derecho de propiedad, y que
éste no puede multiplicar como ocurre tratdndose de otroy bie-
nes que posea. Cuando se da en arrendamiento una vivienda, se da
con &l el derecho de acceder no s6lo a la construccién, Hino
también al fundo o espacio. La renta a pagar por el inquilino
debe estar en funcién directa con la riqueza invertida en la
construccibn de la vivienda, casa o departamento, y no cn fun-
cidén de lo que vale el terreno o espacio.
NOVENA.- En consecuencia de todo lo anterior proponemos:
a),~ Que se reforme el artfculo 832 del Cbdigo Civil para
el Distrito Federal, extrayendo del mismo lo relacionado con
la construccién de casas-habitacién, a ecfecto de que nuede en
la siguiente forma:
Art. 832,.- Se declara de utilidad ptblica la adquisicién
que haga el Gobierno de terrenos apropiados, para que se
construyan casas-habitacién cuyo arrendamiento se harid a
familias, mediante el pago de una renta que serd fijada en

base a la inversidn efectuada,

b) .- Que se adicione el artfculn 2399 del Cobdiqo Civil para

adoptar el siquiente texto:

Art. 2399, La renta o wrecio del arrendamiento pucde con-

sistir en una suma de dinero o en cualaquier otra coua equd

valente, con tal rnue sea clerta v determinada., Tratandose
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del arrendamiento de casas-habitacifn, la renta se fijaré
tomando rn consideracidn el valor catastral reqgistrado,
ng debiende evceder o) montn mensual, en ningdn caso, del
tres por ciento de dicho valor.

c).- Oue para fijar el impuesto sobre los arrendamiento de

casas-habitacién, se tome como base la renta mensual,
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