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CAPITULO PRIMERO. 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

a). En el Derecho Romano. 

b). En el Derecho Francés. 

c). En el Derecho Español. 

d). En el Derecho Mexicano. 



(1) Ventura Silva Sabino. 

Pág. 357. 

(2) IDEM. 

Derecho Romano Edit.Rorrua, s.n. 

ANTECEDENTES HISTUMUS DEL CONFRATO 	ARRENDAMIENTO 

EL CONTRATO DE ARRENDANIEN1O EN EL DERECHO ROMANG 

Dentro del Derecho RGOIRMO figuran diversos contratos 

sobresaliendo la locatio conductio rerum, en donde el locator 

se obliga a proporcionar a otra persona llamada conductor el 

goce temporal de una cosa no consumible, a cambio de una 

remuneración oeriádica y 	en dinero. 
	Este contrato . se 

perfecciona por c'onsen.su que Yocae sobre el ...74).Tto y precio, 

llamado merces, elementos esenciales del contrato. :1.) 

Este contrato de arrendamiento podía recaer sobre toda 

clase de cosas-con 	 de las que fueran .consumibles- y 

ove se hallaran en el comercio, siendv su precio siempre en 

dinero. Este Contrato •de arrendamiento es uno de lOs contratos.. 

más antiguos de nUestro• derecho constituyendo • uno .de••• lOS 

antecedentes más •importantes• que encontraMOS precisaMente 

el derecho romano.. (2) 

.• • fientro del DereCho Romano taMbien • exisUia.01 cOntratO 

denominado locatiO ••conductio Oberarum: 	:YOu/á 

. .arrendamient6 de prestación •de determinados. .ser~s.• " • 



• ... 	. 
ttaygadant 	GyillerMo F. Derecho f;,:i:Miano 

144.I1)Epv 

Existe igualmente el contrato denominado lo..latio 

íonductio operis que se rellPre al contrato de obra, 

diferenciándose éste (te los anteriores, on virtud dig que. el 

C1.) e paga el precio es denominado locat ,.....r y el quo 	reall7.a la 

obra es conductor. 

La locatio conductio rerum es el antecedente más remoto 

del contrato de arrendamiento •y consistía en que el arrendador 

está obligado a entregar al arrendatario la cosa y a ponerla a • 

su disposición para que pudiera usarla y disfrutarla .  según lo 

Lonvenido en el ccotrato. no pudiendo modificarla o alterarla 

en su destino. 

Lag 	reparaciones 	de la 	cosa • nocessém- ias para 	su 

conservación estaban a corno del locator l44flSin rwiporale además • 

de !L'as dai'iol; y .porjuilot., 	en caso • de evcir1 • 	de V1 JIS 

-o(alto!a 	 al arrendatario 	 l4111041,  

.• el Jocatordebía reembolsar al conductor .1,15 

y útiles'que haya efeCtuado eh la oasa arrendada,: 

la pérdida dela Cosa por c.asó.:fortuito. (3)— 

. 	• 	En caso• de.nrdida parcial 	total de :la. • ,;:osaar49h¿lada: .  

u) II) 1a.abSOrv4a.  er.a 	1 loc:iitor •fuericUjum 	locatcwiS.).:•La. 

	

para exigir. el 	.•:..umpIiMientO•de.• 

•. locutor s& denominaba acti6 COnducti'.• 



lii 	 t o 	E.,11 	i».31))11.,111 1,C.er 	 1. 

convenida perludicimounie y en el plao 	 en el 

contrato, cesando tiu obligacUtn cuando por ovento 9rave 

hacia imposible el uso de la cce.,ia. 

El conductor debía ttiervir ,t...o du 1 cosa de ¿: u .1 a lo 

pac t ado y 	u Ldir1 cl cco e .,Ariet 	hric endo pcm su cuenta 	las 

veparaciunels pequel'ias, rítiloyemdo 1 
	

?",r'..5¿4 HI tocator al 

11.9. 111 j 	 rl t 	y 	),/,5 	» 	 111) 	1. 1,11.1) 1 	€) I 	 111-11:` 

SU ira la : ;iiI 11)Q1 culpa o dolo. 

El 	c. 	1 	 - al 1' ir::.cleléir 	1 a 	 v?iiir),' e 	y 	iiIiIiIIlU  

I1. 	iIii 	t11.1t) 	pac 1 ,II.: 	ti, 	.._411 	r ¿II' 1 	l'al a 

cumplimiento 	de 
	 ICIIc1 IWí 	iI 	c oti d Lb: c.c 	1 1 	-,.0; 

tenía la actio locati. 

ir:liando el c 	r ato de ai cindam on t 	 t j 	(in 

91- 1.1111 5'511 llafPI í a a 	c on trato de acl- Hildala 1 Pll rr Ir' 	II n( 

llamaba inquilinwi; al de predio 10,3.1 

ccd ODUS . ( 5) 

st f. a 	también el 	raI:1 tI 	III 	tparcer í 1 	p v...1 o 1 	1 t 	f! 

locator qo obliga a proporcionar a otra persona denominada 

col nm; par Liar it151, (91 go,:1 Lealpnir al. 110 un 	h'i.-:!I 	al.r 	1 a, a 

cambio do cierto porcentaje del producto quo tuvieran er, egm 

terreno. 

Dontro del Derecho t.,rI Illu 1 i locatio rerum podía terminar 

Ventura Silva Sahino. Derecho komano Edil. Uorrna Fq 



por los siguientes motivo: 

a). Fin del plazo l'Hado. 	embargo e,istia 	la llamada 

relocatio tácita o tácita recondui..ián. 

b). El mutuo consentimiento o voluntad de laN partes. 

c). Falta de pago de la, rentas durante dol, 

daba lugar a la rescisUrn del contrato. 

di. Pérdida de la cosa arrendada. 

e). Deterioro o abuso de la ,-.:o1;a. 

f). Por 	necesitarlo el 
	

10.7.atoy 
	

1h.41"a 	Vi vil 	o 	er  

reparaciones indispensables. 

Este contrato no se eyLingüe por la muerte de las partes, 

pues Tas obligaciones . se • ivansileren a los herederos de 

aquéllas denominados cansahabientob.• 

tampoco 1 a venta de la cosa extinquia el contrató •porque 

el. nuevo titular debía respetar 	lee derechos adquirido.. del 

inquilino ya .que . éslte no • gozaba de un  derecho rCial sobC:e - la. 

.•. 	osa, sino tenía un derecho derivado y.per.sonal,: do „real, • 	. 

EL. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FN EL DERECHO lEANCES 

Dentro del Derecho Francés se distinguen dos clases 

cont rato de arrendamiento, 	inspirándose el 	leg tislriclor ti 

Pothier: 	El de cosas y ti de olivas. Es muy notahle la 

(6) Ventura Silva Sabino. Derecho 1omano Edtt. Porrlia Fáci. '7)53 



1, 1 t••••11,.. 	1 	•.:k delj ••,1• 1-.• 	1 	1.••.••• 	• 	••• 

;•:41,t. j,••131.:, .1(2. 0'111, 	• 1 	-.11•10:,,,•? 

Ikr" 1•911dE,11111H) 1.31) •:::•.:•111,1" :OH') 

! •• 	, 1.• ‹, 1., .:111,. 	• 	• 

/ 	••11 	•101.1 	• • 

(1• ,1 	,'••.• 	•. • 	[ 	In. 	t'O 

	

••3••-., 	t 	•••1,1•:•1 	1 I. 	1:11.1c..1. 	di, 1- 1.11, 	¿•'; 	.1,1„ 

t 1 1:111117/•::• 	y 	11.0d ¡ante 	l'?V> 	1NY í41; 1,•1 	 t. 	 I 11,-i 	d,1 

:;qit lii. 

	

jw1 ipaf 	 na 	,111-• .1,11111.it101' 	1111.1j 

ti f OfiCeY 4..1,:,111:1 	1R 	pa( r4 	)Ii)i 	lÇ 	(11,5 	r • Itt., 	•• 11,111, 	t, 	i•,1i111-1,'. 	‹7.1 

	

r• 	(11111•1 	••1,1111 	..11,:•111Clili I 	i 	r- 	i".11.11 	1, ¿ir 1 	, 	.1- 	I 4.71. 	tí 	 t1:4 t. 	011 

) 	be 	el 	IW..1fibr 1...! 	deyiliij I 	' 1 v' 	 t 

mikq j 

	

omer 	dentr o del contra lo de ar rr.tii. (ni to 1Je c e 1 eh r 

	

t lempo 1 i mi Lado „id 	1 i c ándoe ir 	el Der er. no ant 	no 1 a 

or oti ib i iii de 1e 	rendamientó.,, 	ne ', n:v.', en 	i  r tud de une 

,se 	 t ian en Der echos Y eal H9, per o en 5u or luen i1 	b1i9o.:. 

ber echo Er ani:Os no c arce. ter izaba como l o nac:e OtAttr. 	i..ctital 

	

J no el 	Y Hqu i 	do temocw-,1 I Id d. 	oue ei a 	ido 

i..q1e1J'i 	r..1i7Jultr 	de 	¿lir). endamien t 	riol 	 ion t 

1 	i en 105 aPios que en 	1 	priliJ 	 i icaban 	c omc,  

il7) Pi anicd, Mar rJel o :1;l iper t JOrqe, Fi it id 	1 t t 1 IL •41o' der 	•• 

• c 	1 1,aniles. Ir adu¿I 16n • 1..apai'io1 a . del 	 • 

Toitió• 	1.65 	Con r át; 	• 	Pr 	1 it tej. 	 la' 

j 	• Pá.111'. 47..7 y ..47D.. 



perfectos. Hasta el a6.: de 1799 	~idio un decieto úri • 

Francia que limitaba el plazo mk,,imo para la celebraci.5n de 

los contratos de arrendamiento a 99 anos. 

El problema de la temporalidad de arrendamiento lo sufrio 

también nuestro C6digo Civil de 19E14, que en 5u articulo 2396 

no fijaba los limites que el Udigo actual fija; sin embargo 

si bien es cierto' que se fija un plazo máximo para la 

celebraci6n de contrato de arrendamiento, solo se refiere a 

los de inmuebles, pero no distingue a los contratos de • 

arrendamiento de muebles. Luego entonces podemos suponer que 

las partes tienen libertad para 'lijar el Pla2O do• 

• arrendamiento si se trata de muebles. El único requisito es 

que 'haya plazo cualquiera que sea. 

Planiol soMala que las 	que plAdan ser ¿Ab jeto dat 

.:Ontrato de arrendamiento deben c i 1 r•en •el. cijiv ,rlo y que 

todas • las cosas pi eden: darse en ..au iendamiento-qúvi • ei• • 

pfirwipin del 	artículo. •1713 	.(7ha o  E'vae!AS, 

muebles. o inmuebles, . pero también 9e meniOná .que hó 500 •. 

••susl::optibles de serarrendado•cuando•-su.disirute•O•9.ii• usO• Se 

• encuentren btu 	del comercio o• cuando so•conSqffián. 	•• 	• 

1 t Planiol•,Harcelo'Ripert T cuí 	Ti it id 	PrActi0bu d. r 	ti. •• 

il••:francés. lraducci.'m ESpar.ota•del... • Or. .• tialo•piaz 

4kiiiio • X. 	Lós 	contratos 	civiles..  Fe i..iea 	Par•.te•• 

Cultura, 	Pág....481 

• iflEhl Pág.. 4116 • 



• i1Q) 	lennei, Marcelo.Ripert :JCirge.- LAtado Erat:tico.  •de. 

. • - clerl.,?dlo 	frances.• Traduccinn•• EspeOLa 	 •. 

Cruz. Lomo X. LOscontratos ciViies. Primera. Parte.-EditorLal. . 

Cilltors,-.S.FV. Pág. .4139-490 .  

Pá. 	'5.69 -5¿5..• 	• 

Dentro del Derecho Vrances tiene suma importancia los 

contratos de arrendamiento de Inmuebles que pueden ser urbanos 

o rústicos, designándose e los primeros con el nombre de "Etat! 

e loyer" y e los segundos '}e ji e Verme". 

í mismo planiol dice que el arrendatario en el 

Arrendamiento de fincas rusticas se le denominaha colono 

d'Wmier) y en el arrendamiento urbano ce le llamaba inquilino 

d.c,...:ataidel. (10) 

Existieron dos leyes que permitían le revisinn de los 

contratos de arrendamiento por medio del cual 	podia obtener 

un aumPnto del Precio. pioPoniendo el ieuisiader poner 	lin e 

situacinn penosau inLusta 	n e 1F habían impuesto al 

arrendador con la baja del valor de LA moneda; un cuanto a los 

acrendamientos urbanos i'le la Ley del e de julio de lún y en 

1.c.m, arrendamientos rusticos la Ley fue de Yi de Junio de 1:1.:7. 



I a 	I en 	ae 	I 	 . • 	I 

11.1111.1i1.111:-...de3 I 	cjri1gil  li irid1l.1. 1  ei 	...11  

e 	E.•!Ileialie.ler 	CiE11li 	Vi a(&.i 	 ji 	1r. 

Dei i ro del 1)l echo 	Mit), 1 
	 1.1)1 1.1.v. 1 

Iii;l'IE. 1n: 	1a 	ob 	i (Jai". i 	I 	 í 	 ( ,1"40,1111..:1 	(11,? 

Ciar . 	PrLi1I 	17.11.1E! cit t 	i 

• de las 	ohliga(iones de 	dal' 
	I1 	 1.a 	dé" 	I .  1 	r • 

i .•.1111) I .41 	 I 	I ...f ¡Oh 	iIlIrtt i 	111,tt Int" 
	

de. I I 	n 

f.hj 1 	l 	1'fl 	fI it1r(i4i3 	L iIi, (11.1.1.1,1-it 

a). Entregar al artoodatar 	la eid arrendada. 

b). f.'...coservar la e,osa en estado do GPi'"ViC10 p .ara el usb a 

ILIE fue destinado su arr endo. 

e . 	El disfruto patt.feo dol 	avrendatarea Lie. la eosa 

objeto déyi arréndamionto ti or el 	lleffino• que dure el . ..01,15m0  

dEL• derivan 	oblinaioneS• .soeundarjas e:(119 	1). . ta •d.i.  

entrenar la cCnd en buen 	 2.1. L a abtehel...n..de. 

'actó rlüp perturbe el' Iii (riil 	Iii-1 	lli 	id u. il 1 	 rillr:antliz:ar • 

al arrendatario de jos vieloS'ocultOs de 4a'eo,'ati attendd,t, 

nfin • 	e.uand.:. • el • 	CUdigo 	1 	ar1+:é0. • 	'Isefial alta' 	1 t 	1• 

.....obl.igáciones. ..dol.-arrendador,•las'partes vojuntardamenie tlediáft • 

ffiedificarlaS eonforime 'a las.elauSulaS del .rnisffio••••tfittatót• n 

1,4 	única 	nCJ i i U ele que  no :se, ,,J.o1ara0 

'esenciales del eontrato de ..arrendamiento. • 

• •Las 	obligiact...oneI.,., del atreridatart.o . ett el 	111(1 	1 II 

desprebdian d& 1 at It UI 	17:20 del ' 11111 	1.1 1 • •' 



1). Usar la cosa de acuerik di dlino  

2. Pagar el precio de la cosa arrendada en el termino 

convenido. De 09.1a9 en derivan 	obligaciones •secundarias 

sobresaliendo la de devolver la cosa arrendada id ter Mino del 

ccotrato de arrendamiento. (12) 

Las causas por las cuales ea terminaba el contrato de 

arrendamiento son: 

. 1.- Por consentimiento de las partes. 

2.- Por la eración del ierMiDO fijado do acuerdo al 

artículo 1717. 

En cuanto a los ccotratos de arrendamiento celebrados 

verbalmente y que no tienen•• término fijo, 	las. partes se 

reservaban su 	facultad para.  darlo por terminado. 'cuando lo. 	. . 

di t€ 	conforme al articulo 1737..(12) 

También por incumpliMiento de las obligaciones de al.gunas 

de las partes el contrato de arrendamiento. Se.  daba •par 

terminado. Artículo 1741. del Código F*ancée. (14) •• 

-(12) 	Planiol,... .Marcelo 	Ripert 	Jorge. 	.Tratado.•.-Practico '..de• • .. 

derecho civil franCes. Traducción ESpalola del: Dr.... •Mario Diáz.. • 

Cr 0:.,.. Tomo X. LoS .cOntratós. civiles. primera. . Parte. :Editoriáj . • 

• •• Cultuv.a, 5.A. Pág.-.5913. Y.5139.•• •  

• •(12j.11)EM Pág. 7..02.y '7.0:..1. • . 

	

.(44) lbEM Pag'. 7140-79.5. 	. 
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El artículo 1720 del Código Francés también indicaba 

que el contrato se extinguía por la pérdida de la cosa 

arrendada, porque le fuera imposible al arrendador procurar el 

goce de la cosa al arrendatario y este no queda obligado a 

pagar el alquiler también se extinguia el cont rato mencionado. 

Mención especial merece la causa de extinción del contrato 

cuando el inmueble arrendado era expropiado por causa de 

utilidad Oblica. t15) 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN El.. DERECHO ESPOIOL 

Es de suma importancia estudiar los antecedentes del 

Derecho Español para comprender el DerelJho Mexicano ya que 

mantiene una estrecha relación con el Derecho Romano en cuanto 

a la Locatio conductio y lo engloba en su Código Civil en el 

titulo VI del libro cuarto en el cual 	regula el arrendamiento 

de cosas, de obra y servicios. 

En el arrendamiento de cosas lo define como el contrató 

en donde una de las partes se obliga a dar a la otra el doce o 

uso de una :Oca por tiempo determinado y precio cierto. 

Artículo 1543 del Código Espailol. ro el contrato de 

arrendamiento de obra o servicios una de Tas partes sé obliga 

(15) • Planiol, 	Marcelo Ripert- 	 de 

derecho cjvil francés.• TraduCción Eqp)P;oLa 

• •• Gr'uz. Tómo.X.• Los contratos. 	nl o. Pridlera 	Pite.. 

r4b..ato.. 



ejecutar LIfle 	01_)1 a (1 	e1 1 , r 	 1. A 	ir,A 	tí) 	 1, 	p 

precio cierto. Articulo 154.1 del 

En 9U capítulo II apari.e referido a los arrendamientos 

de fincas rusticas y urbanas, en materia de ar/erulmninto,;!, 

l- usticos responden e una serie de criterios so.:.iales y de una 

Poi ít ica agrar 13, 	 a lo . (élJano 11 y el woblema de  l a  

esr:.ases de la vivienda .1 aréeído a un aumento i:oir.,oderable do 

1a poblaci,Sn de las ciudades. 

En Empañe 90 han dfttado varias disposicione legales con 

el fín de proteger e 	inquilinos y combatir el mime tiempo 

le escasez de vlvienda, una de ollas fue la del 21 de Ir iiil.i de 

1920 en la que 5im consideraban prorrogados obligaiorlamehte 

por.  voluntad del 	inquilino:les •contrates de Ii urea Pi4)w.les. 

Esta disposii.iil,n.alcanzo su vigor al 31 de Diciembre de 1 

pero Inc Objete  de swesivas prorrog,i, ampliaciones 

aclaraciones. 

Se 	firoMulq6 coniicoArrriofidadlla 3. Py Ie: bases del:,  ••31 de 

• Diciembre• de 19,16, pero nuevamente••una leV do•base fiel. 22. de 

DicieMbre de 1955. reforohS la legis1aC:1 n 	Ir .. arr:ondamiente• • 

Urbano y Se autori2.5.•al: goblernO para que se•  

(ARRENDAMIENTO. URBANO. 	• •• 	.•:. 	. 	„ 	 : 	.• 	• 	, 	• • 

la Ley del 11 • de junio dé 196.1 ep 	disOoSlcjór): •final• 

Segunda, declare. derogadas 'todas.  1 	dispOsjCicOes: 

dictadas •onmal-,pria de . arrewlamiento•prbano, •con 1 	0 .1;.i.,1Jr1. •• • 
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de las contenidas en las 

:onstrur.cir!in de fincas uíbcActat,  

Entro las caracteristica mas detacadas de la regulacin 

¿:wtual especial de los arrendamientos urbanos eo Esnaa 

Ennecrerus solala las siguientes: 

a). La distinciM del arrendamiento de fincair:i urbanas 

Hifi", P r1 	lie V i V 1 efIlia 	y 	PI 	ti 	I I II al 

per ale.io do qiie 	 lonal 	 u 

ambas. 

1). 	El carácter 	irrenunciable do 1 	beneficios 

	

Aura 	la • 

Ley abrog6 a los ingoilinos• de vivienda y a 1 

subarrendatarios, Sin embargo la ley de 	191':il:r a permitir:lo 	la 

renuncia de los benefirios otorgada por ella a los 

subarrendatarios de inquilinos. wiicepto al. de prrroga dirha • 

renuncia debía consistir 01^i forma eq:prt,.,a.y.  

.7.L. 	La Ley.  de 1946 preve 	dos ,14115¿-i• de ..excepciOnos a l a 

priSrroga, primero en el 	caso de que sil 	arrendador..necesitara 

la vivienda o el local• comercial 'para el o para..sn asCendiente 

• consanguilieo, y segundo: En el caso de..proyectarse  der,jbo 'de 

. 	•• 

 

la • finca para c.:nslituir otra con cayor nnmerO de Viviendas. 

(46). Planiol 	Marcelo 	 • Jorge.' ."Tratado• 

derechO. civil• francés. Traduccin EsPaís'ola del.  Dr....:•Maio•blait 

Cruz. remo X. Los contratoS 	 Primpra  Pare.••EditCalal '.• 

Cultura, .•••15..A. Pág. 1'310 
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"...,arit 	 ItIt 	t 	1,1 	titII.t 

1 lif?). 	 i 1.. 	0 

.• 	í (1 	1-1111 ;1'1 	11.11,11  

1  , (1 	t 	u -,1.• 

el... 	1 ,1'- (.11 

1 11 te 1 01,111 a 1,, 

	

1,1 	 t 	IIIflt1 	ti , 	1 	 i1.1.11• 

	

l.ier y 	e 1,-., ; 	y 	t,?,..,1,11 	, I ,, 	., 	I 	III  Iireill 	I 	t 	,,,.., 

11 	i 	(pu.? 	 t 	 i, . el, 1..,  

1.:11 	,,(11.11,1 	I, 	 I er 	di 	tttItIlb. 	t i 	I ,k  

I 1, 	t,r 	1.',11 	1 c?(1 t 

C1 	 cíe 	19í(, 	d(?.. 	 1-1 	 e 	.1,,  

	

ti 1 1-?,111... i 	f 	+nada 	f),)1 	1..r.gy de 	I .351, 1. 	11 1`..11.  

	

Íiu1I11VI 	I tber tad cic? 1;1 t11.4 .1 1 t71r 1'1 1, 	y 	1 .1 1 * 1 1111 11,Ct 111, 	dr, l 	.10  

	

,i&II 'it:' (1,:? 	1904, 	f 	 (11)1. ca. 	10.1111,1,  y 	,ti  

I 	1 ru..1 	,..11?est 11..)111a.:. 	.!.(1 	It 	 par (t 	t 	i, I 

1 	al 	c 	1 c? 

,141..lbti 1. 51; eti.:. 1 a del 	 ¿:,1c, 	 1 	11.11 i.1k 

r- 	 ) 	ya itc,  f.se,Ii el 	d110V1.1:, 	•• 1111111(., 	iii 	1191 	(..;t 	yiiy yd 	ti  

Oh." 1 	1 	lii 	 ecliCYCS. 

(.99 1 illitIti 1 	1.51 I 	1111.. I (1 	I 	 j 	1 	1l'í it 

e 1 	 (ri 	_Ii 	vtviPriLIi y 	la 	 1,?  

1 	1 	regula,: i 	f 	le I ca., 	di,,, 	 1:41; l' 	1; 

qItt 	ie 1'11 t j di" Oil 	1 a 	cit., 1 ti 1,:1 	1-1, e: 1,...,1' c?, , 1 	 del 

11.1(.4 ,J t 1 1 	..:, 	'y 	11111 	1 C., 	 1'1 	v 	.1 	,..., 	 i'191 



alvotaci6neE4 d€ 	Blas Pérez• CiónzAlez'y 	 j'omO• 11 

riMera•Parte'.• •Dosch.•casa editorial. 	•241, 2,12 'y 2.E.,71,•. 

.(10) 1DE1 flc1. 24d..;.-  246. y. 247. 

j 	I “1 	 I 	I t'1,11, 	t 	I .3, .41t 	• 	• • • • i• • • 	• 	• 	• 	• 	I 

lj .• • .• 	I fl 	I 1.:1, 	1: • 	1 I • 	lb, I 	111.1.)or 

oil 	pi )1, 1- 1-.+9:11Y 	.111 	',kr 	011f iiAt 	 i 	4' ..0;i1 	 I 

Lintiiri tiPtie el (IPtieq- 	 enar  

para 1.31 	ti.:. 	11(.1c? 	b1"2 	lek 	itOri 	 • • f 

arrendador las reparaciones nece‘iarias par 	1. 

V ar 	ViVi il"11 la 	 ,..?1•Ht.311,,  

dar pl uso canvenldo. 

	

ramb tt5n 	 •..b 	ga 	a 	man U. ene 	el 	¡y...c. e 	i fi.co 

rendatario" por todo ol plazo del arrendamiento ccTe,enido. 

POI' Al 	el arrendador 'T'esponde de Une 

arrendada se encuentre en aptitud para el 1~ 	 y 

en ..onpecuencia a eliminar los ,ilcios 	exkitiera(I al tieoco 

de ,;:elebrarse el conttato 1111) 

(17) Éeneccrotl, LudwinclHerririch Lellmann--fratado det)Prechó 

. •1 	Derecho de Oblipaciones. 	Traducci,!ih• 	•EscaFlol'a••.con 
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kespecto a los deberes del arrendatario este n;e obligaba 

a usar la casa arrendada, 	,:.m 	también el de poner en 

conocimiento al arrendador, en el más breve plazo todas las 

reparaciones que sean necesarias ye que de lo contrario el 

arrendatario será responsable do los daPlos y perjuicios que 

ocasione en negligencia al no comunicarSelo el arrendador. (1)i 

Otro de los deberes del arrendatario y ca considera el 

más importante, es pagar el precio del arrendamiento en los 

términos convenidos, la falta de pago. en el precio convenido 

en causa de desahucio. 

Por último el arrendatario debe de devolver la cosa 

arrendada al concluirse el arrendamiento, en buenas 

condiciones salvo el caso de haber perecido por el tiempo o 

por .causa inevitable. 

En cuanto a las causas determinación del arrendamiento 

previstas por el Código Civil Espallol fueron afectadas 'por la 

legislación especial en materia de •arrendamiento ürbanó 

rUstico, ya que uno de sus.objetivos primordiales fue el de. la 

protección de los arrendatarios, ya que ce contemplaba el de 

la prórroga legal del contrato de rrentJanunt y el 

subarriendo de la cosa. 

(19) Enneccerus, Ludwing-Hernrich Lehmann. Tratado de Derecho 

Civil. Derecho de Obligaciones. Traducción EspaMola con 

anotaciones de Blas Pérez González y José Alquer. Tomo II. 

Primera Parte. Dosch casa editorial. Pág. 272,, 273 y 274. 



t_it'tet 	tle 	I rtE. 	 '1'1' 111 	1 1,1 	 o 	1. 	1 	I 	1 ,"9 11 1 11111 	111 1.1 	1 

d ki dc 11 	 t-.11 	 1.? 

i 	1??.1 	t él.  (lililí." 	Vt.'t e 1 t II t 	tt.ti. 	t.t 	ttil 	I 	 tot,tt 	1111t? 

1 a 	de que el arr endador 	cl..)ecutr. 	 at; 1 1~,1, le 

I as cuales 	E? 1. 	l€lriclt.l 	1r, 	1-11 	 1.•.er 	n...• 	lanien te 	el 

ngul I 	al-  e eilliat t91 	 .)11t1 1 i• ark.. 1)011' 	 1,11?, e dar 

terminado 	c• ont r Ie..' c. 	 que 	 ? 

I-  El:1,0' Itt7  

i en se men.-  lona otr au 	 p.a• 	I á 	• .n 

me 	por 	 nado 	el 	1,;.:.41 	y a t ejt 	(c.? 	r end•-illt 1 t..?1 ir t-t 	j h 

instancia del arrendador: 

a). Por falta de pago; 

• b). Por haberse 5ubarrendado 1 	vivienda 
	

baI a 

'mere .al de modo 	t lato •al nula 	ado 

) 	Cuando 	uiiji 	ausen 	ciuíe, 	 U P 	t• Ti 	1 u t u..áa • o 

r uandoe 11ivíii 	á cabo' sin • el• conen 	eir f o • del aa. deodador.  • 

obras. due ifidd 	(en la •vi ,iienda o 	 al 

• d).• . Guando 	en 	1á 	vj v ienda. • o 	la., al • • camlierc). al • 1, 1.I nnan•• 

• t'u': 	t 	l itJtpi 	nmLIP 	le 	Uf] 	au ci 	 iI 	 uai eS, 

• Del gr 	4, 4. III 	11 o d EVit 

e) . 1 	r 1 as exer'op.  ac;16n for ..z.oa pi 	111111 • 	. 	. 

'Es.  Innegable. a 	íl uenc i a 	Derecho Eapall)II•il en rlue‹A ro • • 

Dec ec Ir PI 	ica:Ano, ..ya • que , deseueS 'du . la conddi 	 vM 

c'on • POst er 1 	i dad 	a :1a • independenc1 ue41*IviOY.I...0••.CI 	1 CI • • 

• d i ver soa • 1.501 gO•.'• EspaPlo 1 és 	• pu Liic pal ment a en 1 o' 	tue 	 •• 



1c0i; contratos, sclirealseodo 1 l 	'I 	sisv) 	 racLIdivr; 

de Alfonso X.(20) 

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN 

EL DERECHO MEXICANO. 

La 	iri fi 1.1H:, 	th? I 	(ler 	r i•kfilariO 	 ühl i 	i 

es de f init Iva en 	la reclaro.-.i.Sn del ils'idino 	 kir, 11370, 

lue ielormado OH 11110, percibieudo OH eisLe ona 	iolloon(.1a 

poderosa del Cslidigo Napoleon 

H.,111 	 i 	 r.k 	 1 	ni , t 	ti 	. 1 ,k111.4;,, 	t llk -' 	I 

fi..' 1•Wth,11 invq101,7.1d. 	dO 11430',1 o Dik?I'O,:l1O 	z 	 ii 	ii il., ifilen I E.  

1 ék 	tH1 	(11.! 	1 (A 	lixeges 	 I al ido 	I e,. ilii  

importantes representantes: Duranloo. Dellwdombu, Tfordonn. 

Marcade, Aubry y Eiiu, Laurent, Paudry, La(antinerip. (21) 

Todcsis los autores antess mencionados tuvieron una basta 

influen,:ia en los autores iikWA canos, 	llégando incluso al 

etremo de considerar a la Esoloia de la Rv.49e.s:sCs como fuente 

natural de nuestro Derecho. 

• (20) Enneccerus,.• Ludwing-Hernrich• Lehmano.. Tratado: de•••Derectlo 

.•Civii.. Derecho de -11bligac.looes, 	TradUccin 	Es'sPaiicila•••co• • 

anotaciones de. Blas Pérez • González y1 	 1 it, 	•ii• ' • •. 

• Primer...0 farte.. Bwssch•asa 

•.• •(21.) 	Macede. Fvc1Ucin hol. Dérocho'Civ14. • •Editorial 

• Pig.• 
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El 	Dorer...ho 

	

1 	Pri 	 r1 	 i'.:,1 .1.11"1.." 1 ¿I•r•- 

el.  I erif 	a 	 11 chH ,  eyl 1 dev.!I 	, 	 11.1,  

n1,1íy,c 	 1lt1 1 	 flcd 	 ,J., [+1,111; 	 ri 	.'.11 

t14,r ar (7 a 	[,i 	ir)i:l,rl irr 411:` 	iL t Itlti• 

favor de las (..lase 	 maAime Hl 	'HI,P toma en cuenta que 

emne7alta a vtvir Me).e.o 	vida todepondionte 

rarra.lendo do yiluilid‹id ptopia y de laicos do identidad. 

lo anterior no es de extra¿urse que la ittiluenclus eAranjerass 

(gni' a zadci 	ni(est 	110 r 	 In' CH.:. 	frii,:41 [, 	a 

f 	 Hl, 	re..,, lp,ii 	elI 
	

1..4 
	

I 	1111‹,1 

uniyeraal. Autores Mexic.anos priw.ipates eApottore,.,, 	le. 

Franceua la touefflo en Estuban Calva, Fraticiiy,co de .P. • 

Setuira, Auust.in lar 	Miguel 5. 	 Hanuut'. MatooS 

Alarc.:tii. autores .de diversasobv,is que. fueren tas• pieclCas• 

angulares•de nueiatra 	 c1y1li4tr. naciendo e.:',r e.l 3 	La 

ticadernia dey;icana de Jurisprudencia y Legil.aci ,:w•que.dio Vida 

una revista llamada "El .  Derecho"ydespues otr'aqeneminada 

"t.e., Ciencia ...jurídica". (22) 

• • Don • EMiliQ Rabasa  y .viGtoy 	 la 

'Rev.ista de 1 eTislac:i.511 yjuri,sprudencia".. 



t ,114 11 	1 01 ti 

(t¿fi- i 	de Lin t 	1 il y 	Iir 	r 	Iii., 	 1 

JLiI 	tlti ill.:e1"1„ 	kiú...1 	e."11,-1 	1 	I vi.. y 	 (',y 

1 	Cit111471 	 1 	j 141,jrJ4 

Er1 	91.15 	1111 C 1 	 1,i 	ii(14 e 	I;(.?J', 

1111,1 rofwenci,l,n tieicamento ir,iIiiij al dorwaiu,-,ando on id 

Dei- echo 1.lubjetivo ontendido come oil poder do noerer y el poder 

de imponer a los domas ol respeto do 	voluntad. 

podr.?i de crear por iu, acto de voluntad una bituacin jurídica, 

que tal acto tuviese un objeto licito: 

Pcider de QUHFQY juridicamento, y en consecuencia?  Der echo 

a une 	 querer 	iurr,e ,aocialffiente oruiegido. 

.,o,,lowa Individualista evoluciona harla un ,aontiac, 

y (eHlistH en dondH Por regla natural lo ifocial 	impone' al 

individuo?  y realiHtii Porque ol principio de la autonomía de 

1H volUntad 1. litridi 	a ei desplaivado por 1 	comprobaian del 

hecho de la func1.5n l'ioctal 	que so 	impone al 	', ,,itieto de 

vcduntad. 

1 Úene(11055 que en nuestro (1„61i1$ 	Igente y dontrO de la 

ei,posicilJn de 1110tiVOS se 5k4AIH que: "La profunda. 

Uransformaci/m que los pueblOs han eperifflentado a 

conliecuencia de SU desiarrollo econ.Smico, de la preponderancia 

due ha adquirido ol 	m vitiuu nl 	tui il i 1 	l 	crociMiento 

de 

 

1a's 	qr,,indes 	tu 	de 	1 	9eneral i. 1 1 u 	del 
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ili,111, 11 1 	t: I 

1 	I 	 y 	eje 	 I, 	 . 	 I 

han 
	 II lit 	Í 	 I 	jf 	1 a..., 

disciplinas sociales, y el derecho, que e!-s un 	fenómeno !social 

no puede (.11..,!.jar ele ufet r le ecl cecee ce dr.g. 

La vida moderna impuso la necw.sidad do reilcao.1-  la 

legi,Aación y 	el 	Derecho, 	debido 	.1 I 	recI 	e I 	 ! 

ind y 'dualismo se 	hizo 	incapaz 	11 , 	I 

per 
	

I r eec 

•ElhA- ancialmente el Código Civil para tral..!.1adarlo a un 

social derogando icdo 	 . U.1v0/0..H co.clilivaiilen1 	el . 

Derecho particular, debiendo cuidar 	la moior . distribución d cc  

la riqueza, 	la ••protección que merecen los debiles y los. 

ignoranies. on.lGUS relaciones con 	 ••• 

declarando inadecuada lee célebre jórmula de la.C5.5cuela Liberal. • : 

• Laistsez-Faire, Laibsez Passer para arraigarse • la -.idea de 

solidaridad que enraizaba en 1 e conciencia. y en•!:.auSa 

nuosios deri-oteros la idea. de libertad y ileigualdad..• 

• Con la• idea de borrar.la diferenciatique• lee rraibrale 

la e ele e 	cc 	la •desigual • dirittim:ióerde 

promulgo el ..acLual.  Código Civil . ira1ando'ne• 

deCecho para.extender 1 ei!1fora•nolherech!....inei 

del 	prOpietario - al• trabajador 	.del •indestrial a! ceerej eje jeeel.:'e. 

(24/ Pablo Macilikn Evolución ele l Derocho Moy.icano. Editue lal 

jo5. Pág. 131 
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1'19 ii11.1' elite el  

c1 	mot  

dr, 	1 	 ¿ti ;:411. ,1111<*te 	t 1ii 	1 It 	el.: 1 11ell t Liad 	ole,. 	11111e ,, ,e 1,1 

1 	1,11 l t 	de 	„oz.,a,„ par 	q11111.1 	y 	len 	 1 e'.11 	clo'l 	ite 	11.1 	di,  

¿1 (liI ir"..11.1-:?'S 	a.'" 1 	acolo 	; 	vi.. n: 	1  

el 	 CV 11' 	1:„.11 	.111 	 113.11 	o:: 1 	1...11 1•',11 

or-,.1:t 	 ;!;rt rin 	1:1.1.11111 .—, 	1 .1:11. 1.-411,1 el,' 	101..1 	III gil i I 1-, 

al 1');:0- 	1c,,  qu 	i1 renuiij. 	ue pi 	 r 	1 1. 

que, 	1,.( 	te.?:,,V.E.,:tirlt 1, va de ist.t 	 1  

el '.',ontido de que: "Se tiene ia 	 de quo la 

p 	:pi 	 C. él 	¿IR ¿1ll 1:: 1..1 1 t'II., 	11 	1 1 	(i-1 

pa í Iii 	l15 	t eina r:41 	 I 	.1? 	1 ':i 	iiir!.1 	 111 r 

i 	de 	1 i 	f aro i 1 i 	iney. i 	 Len.1.:11'i 	lé.1 	e'1,1,:e 	.- eT.1111..11 

afilen 1:,P 	,1311ClIk it ida 	y 	pulidati 1-; y 	I i 	1 	 ulIji 
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io pará vivir" 
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a). Dellnkiones Varias. 

b). Su clasificación en el Derecho Mexicano. 

c). Naturaleza Jurídica. 

d). Derechos y Obligaciones del Arrendador. 

e). Derechos y Obligaciones del Arrendatario. 

1). Modos de terminación del Anrindamiento. 

CAPITULO SEGUNDO. 

PRINCIPALES CONCEPTOS DEL ARRENDAMIENTO. 



ppw.lby)11.-1-; 	I iNi 14 . 1014 I/1' 

DEFINICIONES ~U-1'J. 

El contrato de 	arrendamiento es 111)0 	de 1 

importantes contratos .de los llamados de 090 y disfrute. El 

arrendamiento comprende no solo el de rosas, sino Laminen el 

de obra y servIcios. uir embargo, debmo,_: entender OHO 01 

Contrato de arrendamiento puro' es. Pi de cosas.. que es orediante 

el cual se permite el aprovechaMlento de las .-osaS ajena. 

cumpliendo eco ello una 11111,".1 ,511 económica. 

En los contratoE traslati,..os 	 -venia,  

, la función económica del contrato esla transtefenia de • 

la cosa'.;on todos ses•.fruto y ak.,,:eslones, miehti•as. (lile en cal • 

• aIrendamierit6 ., el pr .upit (ui 	itt tud iul 	u 	cviel.Poder'de: • - 

• dispoSición, transfiriehdo al otro•- •arrendatario • el ¡.. eder de 

goce y. die 	El • priMeroconserva. la troe,„,tóri .•orlqinal, 

mientras que el .segundo•tiené.una poseSiop derIVada.. • 	• : 

El. 	elemento. 	priMordial, 	basico• -del 	.H.OriErato••• de • • 

arrendamiento••'es 	la 	atribu.:htóri • del -  goCe.:••.d 

•arregdatario, 	nLituy nul 	1 i 	ustancia • er.ohÓmir.-a• .de.•:Ii••..• • 

• fanclOnamiento.. 	•:• 	•-". • 	• 	• 	• 	• • 	• 	• • 	•• 

• Di be".  eptenderse,.0or...lo antigs•o›,;pliestondo 

arrendamtent0 hofmalmente• u 	••dellnldo 

virtud una parte C:eqe• a ciLrcu el liso vdistrute:temeOigl.de tira• • 



"e.-,a 	dere,:bo i-iiitiitt iii, 	1 1 ,1 I 	• 

L1 	 lvii pala el 	 Vede, ai 	i, arlicub. 

r?‘,..st; abl ec e 	"Hay 	• ir r Pridain (-1 I. o 

C ontralantes 90 obligan recipik7.:aMHIlte, una, a coth...m.lo) (.4 

o gcw.A temporal de una coa, y la otra, 	wtgai 1)r.,1 

goce un precio cierto". 

Para 	Sab i no 	Ven ur a 	Sil ya 	"1.1 	¿iil1-tiiAiltIiit , 

c.ontvato 	 lh,1 medio del 	nal , UllA de 	1,41, nartev, 

obliga a pagar a la ú1E,'.4 Un ¡necio y ,,53ta, a proporcionar a la 

primera el 	U90 y 	dV,14',A1,1 	temwm- ,.,.+1 de ona col5a 	Loc a t lo 

conductio rerum), o a pretarle determinado ,:seryiclos (Localio 

conductio operaruml o a 1 	a cabo una abra (locatio 

conductio operisr. (27) 

Rafael Rojina Viii arias detine "El arrendamiento como un 

contrato por virtud del cual, una persona llamada arrenclac1,:,r 

concede a otra, llamada 	Mi atar i , t i Lit'SO 	goc t empcir al 

de una ccela, mediante el pago da un precio cierto." (23) 

r 	SU 	ui 	i fl 	Of te..111 j. 	1 	1e:117en i; él 1;0 de t; r r 

e`it I 	tt ad 	IY 01)11-11115 	it IiiO 110C 0Siar i,., una Y (•.•:.4 i amen i 4 i 

.(26 De Pina Rafael.' ':lemento' 	Derech(1, 

Porri:ra 	 • 

(27)1119.reho RoMano. Editorial 1 r7rúa, 

bereho: -úivi.V....Ñoy.lcm-io 'tomo.Y 

Pág,5.11.3 	• .• 

s. n. Pág. 357. 

coult r i•Ate".:0.3 	vr.d. UflIEM 



1...i fin  el 	CMIgil, y Or ,;11 (on-,1 	Iiii..at.1,11 Qii la 

práctica es fuente inagotable de conllictos entre la5 partos 

que lo suscriben, principalmente PD lo concerniente a las 

fincas destinadas a habitación, sin que hasta la fecha el 

legislador haya encontrado el punto medio que haga de este 

contrato una solución y no un conflicto. 

Ya desde la exposición de motivos del actual Código Civil 

se vislumbraba el carácter culflictivo dH la regulación del 

contrato de arrendamiento, principalmente porque su función es 

económica, en donde una parte desea obtener  ingresos 

superiores por la renta de la cosa, y por el otro lado, la 

obra parte tiene el deseo . de pagar. una renta no w4cesiva por 

una vivienda que reunir  las caracteristicas norMales de uso y 

disfrute con dignidad. Cada uno de ellos está en lo justo, 

pero encontrar la• regulación precisa no es tarea. fácil para el 

legislador y  constantemente... sim.  ha tenido que .modificar cal -: 

capítulo correspondiente al alquiler de casas para. habitar:.ión, .• 

Pretendiendo igualar. derechoS sin menoscabo•de , los intereses• 

• on .:cuestión. 	 • - 

• : 	Nuestro • Código Civil dentro :del -  arréhdamJ4FInto . úbli:.. ámehi.e 

yegula 	el 	de. 	cosasi, • .%ill 	..entrar  .eti..  las ..éispéGies 	de.  

•-arrehdamiento. que.e'xistían en el Dérechó RomanO."•.• 

GLASIFICACION Dtl. tONTRATO.DUARkENDAMIENTUtÑ EL DE REGHO' •.. 

• MEXICANO • 

• •El.• .• contrató .dé 	• aryendamiHnto AiHne. 'lat..:1.• ...,J5. 1.0uveílte9•• .. . . 	.. ..'.-.. ' 

• te'ritics: •. 



Lozáno•NOriOga Erancaca-i,• C.narto 

ntratos,. 	•Obra •• editada 	por 	la ..(Aspc,.i.ai.lión•-•:„Nac ,':Itial 	1'• 

MOtar..iadellexican9,• 	 •t94. 

...(30)•ibEM..• 

. 	1 	o 	 ti 	11,4 	,14 4• , , .1,111' 	III-, 	 ,(11 

1 , , 	101 	iii.• 	1.11,.4i• 	(11.11 	In 	I I 	1 	t. , 	411C'ittl1iç:ioitii0in 	'1 	un  

f-ly; 	SI; t. 	y 	,-.111)t, I 	 111.1t. 	 ill I 	 I 	44 , 	11.4110 	,1 

pYp.Ii 	ii 	 thli y 	(,.?, 	 1,o une 	flilil 141,-, r1 	1 ,11 

1111 	10 i 	4, 2.9 .1 

B. ilateral. Es un ccotrato sinataumálice; ya nue naien 

obligaciones reciprocas de las partes; ev,iste un contiato que 

ongenin'a desde su na,..imiento obligaciones roa .- arno aiii uno 

oe 105 contratantes. Poi una parte, trasmite el uso y el gore 

de una 	cosa cierta y detocminada y par IR 	LOO Lii (.1 dli RO 	II 

01) I £110 a pagar un precio cierto, 	enti.milieridose 00110 

cierto una cantidad debidamente e5tipulada y medida. i:30) 

ci. Oneroso. Los beneficios y cargas son para ambas 

parte5. que celebraron el contrato de arrendamiento. Uiste 

reciprocidad en los aprovechamientos y en los gravámenes, en 

la5 cargas que soportan los contratantes: El arrendador 

soporta desprenderse del uso y goce de ja C05/1 arrendada, y 

como aprovechamiento recibo el preciO del alquiler. La' otra 

parte recibe el beneficio del uso y goce de la cosa, poro se 



	

J...) pagar 	1i 	1 	1; a  

d > 	Conmutativo. 	e' 1, 	el 	 atri de ro- rendamtnto 

..r..1,tr 	i.717?1i. 	1 ,a 	110.'1) i; 	1:111 t'In,1 	del) ülT11..11-.1 	I) 	I 	I 	1.:IS 	01.1 

t r a to al ea tor io o corimutat 
	

1W: Ilnándonos por esto 

altimo ya que, 	la ronta que 	paga os rterta y rw, 	a 

ey:ponsa....s do una 	 que re5uelva 	gananrioo o 

pordido,;o. La rentae 	:,eri& y SH paga ....i.411orim el tran5i..urGo 

dr‘l 	1 & Hibp, 011 qua.? '»ietI1 'i.111- 111,1 	¡'1 

EVd.)11,- 	fr•;v1 	qui e 	a qui 	u ando 	1..) 

porc...entaje aobre los producAos qué genere una 	 no puede 

hablar%e do un carácter aloatorio, porque 91 precio del 

arrendamiento es 	simplemente determinable 	 • no • 

indeterminado. • 

, 	Formal. 	 roql a 
	

general 
	

el 
	

.2eutrato 
	

de 

arrendamiento es• formal, porque. nueatrO 	 CAvii • vigePte • 

en 	i& 'articule 24061  , e1.;ala• que H".el rrmtrat.O• de && ti 	•• 

debe otorgarse .por essi.:r0;ci .1a falta.. dr 	1 i formalidad ..i? • 

imputará' al arrendadOr". Wito que: iuera relOrmado el.  artftuio.. 

406 ndetro..adigobacia. • la em:epcian de controtOs vi- Ji It 

• .15ine excede. de cien pig,1;o.do.  

practi...a. n 	1 1. Iii t 	uhf 1 	y .15enc111amen1e pOrque nO• barrio.  

• 1 	Lozano Noriega 1 'r111r.:1•,s.:.o, 	 0kr....44o.de.püerr,0•••:t..(yr1..• • 

..contratos,• EditOria1H •Çf 	1 1 1 	1 	l 	tul• ••d4.. • 

A.C.Pag.• 11)4. . • 

•. ••• (.32) IDUtl..• • . 



alquileres de cosas por esa infima cantidad. (.32) 

f). De PjHGLICiU1 sucesiva. Entendiéndose 0~ 	„larrNtO 

dH arrendamiento es de tracto sucesivo esto es, que su uso es 

permanente a diferencia de los contratos instantaneos que se 

otorgan y consuman en el mismo momento de '411 celebración, por 

jimplO el contrato de compra-venta. La obligación del-

arrendador es una obligación que He va ejecutando de momento a 

momento por todo el tiempo de vigencia del contrato y la 

obiigación del arrendatario es de pagar por todo el tiempo que 

va disfrutando la cosa.(24).• 

g). Forma restringida. •De acuerdo al..artículo 2406 del 

Código Civil el contrato de. arrendamiento debe constar por 

esr.:rito, imputable el arrendador. Si no lo: hace.'así.C35)• 

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DEARRENDAM1ENTO 	. • 

Si 	hemos definido .  que el contrato.  de•-arrendamiento.• 

desde el punto' dé. vista • tse le natUraléa f.:Orno 

bilateral, conmutativo, •oheroso,.•temporal,de.•:tractO•süesiv,;, : 

y 	f 	y 111.31 , ••entraMos 	ahora C la p 	b ir III t 1 	do dofinir 	i 	el.••. 

contrato de arrendamiento• Otorga un 'Derecho real: 	un Derecho '••• 

(32) tozanO•Noriega•FrancisO,.• Cuartn.. -curscr.do•DerliCh0• 1i'/il 

.•contratos,... Editorial 	.Asoclación 	 •• 	• NOtariado-. 

• 

 

134)•IDÉM•Rág. 194, 195. .• • 

1tEN 



r 	él 1 . t; 	e11117,-, 	 1 

1)a 	e 	arap 	el 	a reí ida 	 d 1?íu.ili 

creditol o derecho real (sobre la cosa arena). (.36) 

l)n :r: 	Ji 1)4-?1" 	FIC1 	 i9 I 	o:mi tratos num emien t 

denoirdnados c:ont, 	 r.:Eqrbr. arsr:..,  por un 	pir iodo 

de trescientos ailos, lo nue en la práctica constiturn un 

Detecho casi real sobre la cosa. La inamovilidad de la cosa 

ciado en alqila 	qui• impr•?(Li a al propi I; ..3r .10 	?1> 	i Del" 	VIO 

real 	:bre la cosa le daba casi un Derecho real al inquilino 

sobre el bien, y esto dio lugar a considerar que dentro rail 

Derecho Romano el contrato de arrendamiento 

conductio daba lugar a un poder ,Je dominio sobre la 

embargo es menester contradecir la idea anterior.  porque, ¿tan 

cuando el contrato te celebraise por todo el tiempo del mundo 

jamás el inqulino tenia el dominio sobre la .009C-1. 

Para Troplong, el Derecho que te desprende del COPtrai'..0 

de arrendamiento para el arrendalareo 	• de ca.racter 

. • 	real 	t: 	.1 

Para Colin• y Capitant es•rin. Derecho peronal 1 	ue naco 

cont at Cr de ¡Arr el Idamient o paya .ej • arre d at arTo. 

(11e.1 Messineó.Er,mic...es,e6,•Manual . de DereChoCrYil y. Cort4.ercial -. 

. • loilict. 1) Editorial.. Educaciones :inrido...as Europa ArOriCa.. • Pag, 

• • 	.• 	• 	.• 

(37.) •Du 	Pina Paraelj. ElementoS de Derecho . •CiYil.••Rdtorial• • 

PorrUa.Pág.. 1111. • 



'•• C3i3i De• Pina Pafael, DlemeUtO5 

Porrria•Pág... 101 • 

InES Pálj.• 101„ 102 • 

de Deretho Civil Editorial 

hiíj,  una ferLeio rininiUu  

Hatolaleza Jutrilt 	del wieHd,'111~1: 	,. ,141.4,11 ,... 	 111. , 

el HC, 	 afirii~te quo el no iriurito solo vil. dui_e nn 

Derocno de natuvoleza porsimial en tanto que del inm:riio 

un Din- echo de naturalea real. (38) 

opositor 	a elito Ultima 	 afirman que la 

naturale:,:a Jurídica de un ccotrate no puede eambi¿irse por la 

t1 VP1p5tr'0, 	HIu que 	caructrir 

OS 5501aMeDt0 Un requisito 

Gin embargo la oiiini6n más oAendible entiende quo el 

contrato de arrendamiento siSlo atribuye al arrendatario un 

piider de Derecho pergolhal, eu 	 don 

earacievísticas del Derecho real. Cierto es que por vivtud de 

la Inripci.!in el contrato de arrendamiento perffliUP iii 

real que es la de obligar .at adquirente de la•tinca a Yot;Oetar 

el contrato de arrendamiento prew,,istente,. poro laçiih in dobe,. 

entenderse que este efeete 'parcia. / no modifie,Ula rular 

de la relacUm juridic.a• arrendatiia. (29) 



••. 	Messineo Francesco, •Mailual 	 Ci'víl• y üoffle(c1-01,.• 

Edii.:1•ónps Jyrídica5 	 •.. 

• .(41) 1DEM. F'ág.•.161.5 

Messineo indica como punto preponderante para considerar 

como Derecho personal el Derecho del arrendatario las 

circunstancia de que éste tiene una pretencin l'yente al 

a,rendador, pero no un poder inmediato sobre la cosa. (10) 

El Derecho personal del arrendatario e5 facilmente 

distinguible del Derecho del usufructuario o del habitator en 

,.irtud de que el del usufructuario puede hacer sobro la commia 

mucho mas que gozarla, pudiendo sacar de ella toda utilidad 

compatible con el destino de la 	mientras que el Derecho 

del habitator aún cuando presente afinidad con el del 

arrendatario, se distingue de gn porque toncurre el. elemento 

"Familia" del habitator y el conjunto de deberes del habitator 

divergen de los deberes del,  arrendatario.(41i 

En definitiva debemos considerar qué los Derechos que nacen 

del contrato de arrendamiento para Gl arrendatar jo son de 

rl 	l; 1..1rAlf?',Za 	perSOnal, 	110 	real, 	pr 	pa in0.11 	pOr (Die 



• e••I'D.*.‘ del inquil bu)  

▪ I1t.t111:111(10 	 de ellaii 	 1 le'. 

1  'A q-11.W.? 	,F? 	ir? 	 » i3I"fI1iIi 	I .1r 	( 	i`;i: I 	rt 	 1111 	 1,1J1F111 , 	¿II 

1100C:á Ser á 	ie,1111 O 10 
	perpetuo. 	Necesitara 	siempre 	el 

t 	Ar 	cit 	1 A 	00C ;IV VA ,0, 	kluq 	00(1,151, 	 0131.¡ 	ti 

Derecho a terceros. 

Nuestro Código :rvil ratifiLa que Id naleinlea jur,dica 

del 	contri.ito tit 	itt ei idaiti ion o la 

Derecho personal. Dsi tenemos que dentro de las obligaciones 

del arrendador está do garanti::ar el uso o goce do la cosa 

arrendada por todo el tiempo del (ontroto. Por ellia el Derecho 

del inquilino está supeditado al eieicicio dril Derecho real 

del 	ar t erldeitir» . 

El arrendatario tiene la obligación de poner en 

conocimiento del arrendador, a la brevedad posible la 

Sir cesidad de las reparaciones, .zituación que no e:Ostiese si 

se ejercita un derecho de dominio sobro la cosa. Articulo 2,11l5' 

Ir l Código Civil. 

b 1 	it rs 1 	1 1 nal 	y dor: 1S I 	1.1,11 	0:,11:•3 (leíit 	ti 	1)01' 

it 	u 	5 i 	c 1 ClUe Clag:: e del conti A1 	dt 	ni t. it 31, 1 iii 	1 	jo 

artículO 2419 del Código Civil cuando maniíiesta qn ttel 

arrendatario está obligado a pOrier en conocimiento del 

	

ProPietario, eh el ma5 breve término Po'r-litrlei 	toda 1,P,'-'wrPa'r:iiSti 

	

tiiiitlosa que otro haya hechia 	abier 5 Altlent e pr eliar 	Ori 

1a cosa arrendada. 



,..orivF114,10; y 	ri,j huhu ..i.oRveniu w,pro,,,Jo para aqui 

su misma naturaleza estuviere dest•Olada. • 

n i:onservar 	la 	arrendada .en1 ni i ni:estado,. 

druante. el 	arreodamiento, 	he tiende para •.ello ..toda s• 

reparaciones necee 	• 

En resumen considero que la naturaleza jurldica del 

contrato de arrendamiento otorga al arrendatarin un Derecho cli 

indole personal. 

DERECUOS Y ODLIGACIONES DUt rWPITI1DPDOR 

Nuestro Udigo Civil OD sm capitulo II del titulo 9e0a.,. 

regula los deredlos y obligaciones del arrendador ilejido las 

principales las siguientes: 

011t:IGACIONES. 

al.• Entregar al arrendatario Ya finca arrsndada, con 

todas..sus pertenen.,:ias• y en • estado de • sei vir. para. el 
	

uso 



Al• 	no  e<,toi 	I 	f?tIlbrip 	,1Y di,  iliélriífi 

do la ,:.osa arrendada al 
	

CA, 	 ftI 	 1 1,1.1ilt 

urgentes e indispensables. 

di. 	A garantiar• el 	USO 17.4 (JOCCA 	p,ACífi,.:0 de la 	nov 

t.: dl: 	U1H11111(0 1111  

e). 	A responder de los dal.;os y perjni...ios que sufra el 

arrendatario por los defetes o vicios ocultos do la eosa, 

anteriores al arrendamiento. 

fi. A entregar la 	en el 	tiempo convenido, y Eh 	II': 

hubiere estipulaci,f.n, se entregará inmediatamente quo Sea 

Y 	LleY i El 

g). No puede mudar la fo'rma de la cosa arrendada, ni. 

intervenir en el use legitimo de ella, salvO 01 easo. de 

necesitar repafaciones urgentes 	indispensables. • 

• • 	..- 
h). 	A idtervenir para evitar toda elsnrOan . o• novedad 

• daiíoza• sobre la cosa arrndada. 

). 	A. responder •de .1,y.s• vicios 'o defecto.• do • la • coSa 

arrendada que• impidan el U.550 •de•atia.. 

A devolver algun. saldo :a lavor .del arrendatario:si 

bubiero. 	 • 	•• 

P.) « 	A•. .Pagar. :•las•• :ft-tejera-1i 	 wyr 	arrendatario. ' 

ii9Mpre y cUahdo•se oblig,5 - a 11•• , • •• . 

DebemoS. .entender que ta Lhl lq 	u u Ir t 	1 qUe•tlene el••• • 

•• arrendador esla :entrega de 4a cc. 	pára qpuue . 5jyva 	bt 

• uso convenido•y• en él t' 1eM)150• eStipúlado..D 	1 	Iti tu 	a u• ••• 

.Varr.a desprender•se:todaslasdemas ObljnacionoS que • • 



	

eedr ano.E 	1 amar 1 	I1 	
d 	I ¿U:1 	1 	

1111111.3 

Ial 

	

PCO' (1,1kle 110 	v; I 	11 	 1131 	13.:131111 	3111, 	II l) tu  

ar r endam 1 en lo. 

La 	,...1)1 icIl1 .51. de 	e-•.E.11^ V3V 	la 	 LIII 	hl 1 (lar: 

despr ende de 	a huir-Jamen ; a I 	por (pie, 	
pra, ;ir, da 

	

ar r endailt.
?f 1 LO eti de 1r éD.1.0 S1. : 	

1 Ve, ti, Met 1 	1..k.ff C1111:.? 	p31 	I 

Ila 

...., 4 i ila il 	oír trate de 	
a, , IIdam lento debe 	

4)11,,,tu y y ¡Ir (:14 ¡:,1 	I )  

C111 3E: E.  erniain 1. l 1. F'01' 	
V. a ohl 	

ende 

la propia nato ,l 	
Ial ,.. ora 	

i,„kt  ra riain I É?r o,,..„ de  par.  Ehr 

la 

 qi.ke 	el 	3r 1-pr,dala 	a 	1,Vire 	yaí.é:4 	1 a 	."' 	çi.vNe 	ainir. 	1 ¿N  

pi 	
ez a y er,O,ad,.., ,a:rb gire I 	r 	trillo al 1.e.' lec 

CtlIílii 

	

El 	3t.  endadurna dIAI) 	t 	ar n j effiba r. 	ar de ri  

maper a el 	de 1. 	..11.3) 311.  1' el) dada , 	
POT' ql.le el 1.) 11101: 1V31' 13 	a 

cp te el 	ar ernlat 	ipa 	tenga 	la 	,fre 	I iliye 

Vendad', 	:r:nhLtktht 	 la 	,:t.col.:r 	 r, 	í 

tal: Iva 	11 	acaLli unir a 	a pagar 1 a 	par ido 	r 	gozar 

libremente el inquilino del hiere 

La 	liar 	del 	u:,“•:.pi 	,le la 	
aa piar a el 1 erlit i 1 

I 

debe r:In 1: en d er 	
como una ab! 	

ideal rar r ovil! Hdr.r 1)31 1  que e 

o 	goce de 1 	
1.aeat 1epa dile 	ter. cier 	quo pr 1 e n1 afi 

1111:0010(1,31. ...11 j'ir V 1 	t131 ar 

per tür bar: erfleS 11111 Pueden 	
III r' 	1 	1 11d EL iti 	r1.7...•" 

..111 1 e r P. Y 	
.:ser por 1 3 	V í 	dP 11 e.:,:11.) d (1.1-id 	11 	.91 eg 

der echo 	...sino 	e.1.; 	atit.ese de 	1111 1 	1 	P110(1 e 

;Air111 i én por lasy 	
de 	y II 	pero 	al eg 11111 	ir 	il 1 	y 1..nr 



ql U imo 	puede 	 per turbado 	mod uíuto 	1.11 	pi ..., 

.nmdicial. Do todo esto el aiaendadur 	 oblinano 

daranl 	 al inquil 	 I I 	I 1.,.5,,sk y'elid¿Ici,•,, 

(int .qiciu 	do leu,•sii. 

DEPECHOS DEL ARRENDADOR 

r 1 	1.1` 1111).11 	111'1 .'. 	ill*1 	I 1.1.1i 1i 	 •.1 .1, 	 I 

pt 	11.Jr el 11'1U 	gio, 	 del bleu 	al ari oltd,d-ur lo. 

lii : 	as 	palabralls el 	de 	le,.1.1.01) 	el 	III Or 	 ¡':1 

renta. Ey.isten otros derechos cuino ol de rt7-1.ibiY la cosa eri el 

ostado en que se entreg,li etc. 

L.l.gicamente en recipi'«ould, 	tod¿is las oblicyp: U:mes del 

arrendatario son en beneficio del arrendador. 

DLRECNO 	OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO 

Nuestro C6digo Civil. en €1. titule se›:to 	 •ter•coro. 

establece como 	 arrendatariCi 

• n 	satisfacer. •la 	renio 	en• la • for:Mi:a 	y.  • tiempo... 

u 	id 

• b).•.• A.:re¿ponder de le,.:4• • perjuicio qDe 	 arlendada 

sufra. ) u 	lA 	1 1 	 rl 	Ii 1 fil 1 	1 1 	1a• 	de. 	.1-sma 

•sievientes o subarrendatarios, • . 	 • 	
• 

c)... A SerNirSe de la i...05A 5.01.airODLH para.et usecon. Vonido,. 
. 	. 

o.•Conforme.a•la natur"oleza y de.stine•(ie 

d) . A pagar 1a repta.ep el. lugaC.,...onvenldo..: • 



fl 	pagar 	r 	 1,1k) 	1 	I I 	 11111 ü 

contrato 	hasta que ¡int. rigor? 	 idi“.1é‘ • 

i. n pagar el ....obre prec-lo que tUVIHii..,  I 
	

fue 

pattado como renta siempre y cuando uo los haya entregado en 

el tiempo convenido. 

n responder del inrendio siempre y ...Liando no provenga 

• de raso fortuito, fuori..a mayor o vicio de roleArucct.Sn. 

hi. n tomar las. precauciones 	 para evitar qu'o .  

el fuego se propague en 5U f 

1.). A hacer las reparaciones de poca hi.portancia. 

jl. A no variar la forma de la cosa arrendada y si lo 

hace, cuando la devuelva, reetableceila al estarle en que la 

reciba, siendo reeponsable de los daPie...) y perruicies. 

' • 	k). 	A •oseuurar 	le firica'•contra el • 'riesocr.probaLle que 

origine el ejercicio de una indus.tría Oeligrosa v. 

1). 	Si el arrendatario'. ver...Aleo le •finca con 	inventario,.. 

debe devOlyerla• ah v: que iluble.( e•Pere''..-1du. 0  

menoscatiado por • el tiempo -o• por canso inevitable.••• 

Uno  de lo'a derechos que mas AF. han irsodo V 'pol.emiado eh. 

	

los Ultrmos moras es •el 	Dorechri'a la prorroga del .codtrate, • 

siemOre y..cuando .reuna.los .requisato..que se.  Seg'alair en- él .  

artículo.".2147.del 	ci tq 	j vt 1, 	1 	tI indebrdameUtele llama 

derecho de Preferencia,' pava .el..iiasO dé que la finca.arrendad' 

-Fie quiera.. vehder. 

A tal ijr.ad¿ ho 	ido 	 qüe se ha. • ¿Iiieridodar•• 

al-inegilino qué. r 	y e tui.v.:apauloi t 	1 11Pera•aerjular sus 



del echois, establ 	ul.ndce;rr el . 	Hl k ,  I 	del lit ut  

Civil, 	mor e..~11- e ee. 

,.rquientes; 

	

Articulo 2441; quo e.-.itablec.e que toda 	di 

de este capitulo son de orden pnblico P 	 por le 

que 	5~ 	 3i31 	 en 	.:.....nseuic:,4wia, 	cualquiel 

estipulaci.5n en contrario se tendrá por no puesta. hlste 

alticulo vino a terminar 1:0h 	VI.:10 de los arrendadores de 

que 	i an renunciar al 	ipi1 Inc. de ca35i 

p."..:W 

 

1,: que al implantarse la vigencia del mencionado articulo 

• pEologio al 11)31311 3(3)  del caaero voia;?.. 

Articulo 2442-A en este se menc 1 qIa que mientras una 

localidad no reuna 	.. Id ti; i.:IIimu de• higiene y 	-.;;alubridad 

ey,igidaspor la Ley de 1a materia • no • debe oel 	objeto de 

drrendamiento. Eeto eq, qUe quedo. .pronibide dar 	en. 

acrendamiente . coartuchos, •vivienda,:.. sin 	hal.o',.•et.7.... ./ en 	ca..J.e• 	• 

de hacerse está afectado do 'nulidad .olcentrato, 

• Articulo 244E43 ai el arrendador ,:se niega a ei•eetnac laa 

▪ bra% grao le ordene.la a11ter111ad9ani1ar1a•dehe :responder poi.. • • 

•.• esa negativa de 	0. 0Y05. y perjitiCio.qUe...el.. 

-Esto 5é 	entiende 	en' virtud 	II • 	 -(.....0M 0t1  • : 111-le 	rl 

.a r e'rld,:jdor.ceiehr 6ol•contrato. 	1..PC0;• 	en ..¿Ilenta.ntlo.' Aá. 

•. vaa/lenda :debe -al •mones•..i.riet 	Una .vivlenda . •..aDii • :so.eviclos• 

neceSarioi;i•de bigiene,•• sin• embargo algunos nelo. 

as,:i 	eq ciiando. este :.ar.tietilo cobra vigencia..•• . 	,•• 	•••• • 



1,i 	 j 1 	 r11911,,.. 

quo 5115 	 dehern 	firmarse p....4.  un ario 	forzoso,  

,:,:onvonio en contrario, evitando asi 1c contratos usuales de 6 

meses que los acrwulimiovos tenían por c...ostumhre celebrar para 

incrementar rentas; igualmente 5e e5tablece la voluntad del 

arrendatario do proirogarlo hasta por 	al:os ffiág• siempre y 

cuando esté al 	í.:otriente en 	el 	1.11(1 	Id. 	las rentas. 	Ea 

inamovilidad del ..inquílino os muy importante.' porque, 	w.? 

enl- iende que en un. ai;e ya 	Si'fflodus vivendi 	en .13 caJdonia 

• • donde vive, seas hijos van a una escuela erciana y Sri .centro de• 

Utabajo no se encuentra Muy . 	 de ahí, la importánc it:de 

lgJ duraci.5n del contrato de arrondamientoi 
• 

íArtículo • 24.48 -E la ohliqaciM) prínc.ápál•. de ••paqár , 1a,.. 

• renta 	iiLl 	dllIlli. 1 iii , 	p 	debe 	haC:0"se • P.:),"•••qie. 	• 

..v.,Inido•GI en 1 	plazo•conenldo,.•Oeir.o•pri(Or'dialmente .. 	.• 

renta.debe •pagarse doSpues:. del díaeir quc, 	 • 

-inMueble, artículo que .debia 'terninar• con..•la'voia • cestalMhr. e.  

•• 	del. •ca,y,oro•de cebrar •lae III 	nlIcipadament'e 	EH 	e it • 

•••• 

 

it 	herleírci. 	nada a los-111111 1. CCI • 	:•• 

• . CArtículo 2440 F 	n este arti:cUle 53e:áeg0TC.•••ta 

de •.traCer'•Constar por.  e5sCrito.el contr40 de arrendaMientO•j»áii • 

falta 	 II re 	• Se'. 

requiisitos.que debe .tener un •,-;:otr.,,kto .. de 

• • 



l'II I 	 r 	I 	I , t 	4.1 	 i 	le 	I 

1 	C ontr at o.a ae t e 
	

I 	 111  It 	 111'?1 	lii.1.1r.(1 

del 	D.F., 	y 	una 	vea 	he..11.3 	1.1.y.la 	en t r ogal be 	la 	copia 	al 

inquilino. 

	

t icul o 	24.111-H,I.2(jlarrient a l 	,3abt 0qc t'A' 	 r  ¿a, de  

arrendamiento, para1 	 de muer te del 

la 	ar 	1.1 	 '1) 	n 	kit, 	al i I iiJiii eoln, 	 minado 

requisitos, evitando por ello las injusticias que normalmente 

e:,:istlan contra el arrendador o el inquilino en c.eos • 

ccinc e t os. 

• nr t id:: u I o 	»1411-1 	r 	u I 	p1 {tic amen t i 	I. 	herechi:,, 	de 

preferencia a fari .  del inquilino y ostableci/ el. Doredlo del 

tanto. para •ol ,:•aso dp venta, protegi9rído por ello el•habitat 

del inquilino. 

nrtículo 24413 -J. Vino a eli..tablei..er 1 Ilti . bases: para 	el 

• ejercició •deI 	Derech 	del• 	tanto 	con• 	• 17....-'05', Cenei';'.111 ..•. 

jur'ídicas en cao dé no•reepetarlOs.• 	 • 

. 	• Articuló • 24,11.1:-'F. Pretendi6 regular.* 

• • 	. 	• 	. 
•al.i. (9adador .. rechazaha a•iin :fiador y•adoMas 

el Derechó• do..dar. ..rianza. •o 	 •.• 

no.ir 1 Ir daranada. . 	 • 

• 
. 	.cm, 1 	mii 	lID -1 	1m 	mli ul 	1 	ir 	para' cOpiar ,:4P • 

•.Integramente.1 	disposicione.anferdcap ..•,, en 

arrendamientOtr'6tandoCOn•ellp de darlo pUblicidad y. 

.c9no'ciiiliento de Sul5 dc,.?r6ch.ó.,..•al inquilino. 



t'IODOS bk -tERMINAr:.101,1 DEL 	O PL. Old.ttiVioN l'Hit; 

Nuestro C.Wido Civil 	it 	itartlulo 	e•stablece 

Ji f-'r en t es maner as en que pueda 	erm in¿...kf 	el 	coot ékt 	de,  

arrendaffliento, en lag que segala: 

1. 	Por haberge cumplido el plazo fijado en el 	....ontrato o 

frOl.  1 a Ley , 	 e% 1; r 	1, i 	1 e,: 	 ) 	P , 

fue arrendada; 

II. Por convenio ev;prego; 

III. Por nulidad; 

IV. Por rescigUin; 

V. Por rronfuw.1,51); 

VI. Por (3 ér (Jifia 	L'eh t 	 /In 1.1,4 a I de 	os 	aryend,,,da, 

pOY ,-.A'51:) fortuito o (Ueri!A mayor; 

VII. Por expropiaci'm de la roa arrendada hecha oor 

caea de utilidad píibliJa; 

VIII, Por cv1ccirt (.11:.? ir ccc dciiIi ir', 	entietli 

En 	el 	é:1%0 	11101V: i 	ctd. 	ilti 	el 	111.:1111e I e 	1, 	el 	0111. r 

	

coi-v.:luye al término del mismo, o nor la Ley, quo c 	mando uit 

;Diez 	lotI i 	r lieY 	 1ititl 	pi ir It IlIr 	itttipl ti 110 	el 

t 	para 1 	cual futIi dild0 el 1 	i r iud 4t1,l 011 t; 

La 	can g , 	11 	p,ii 	Y 01 iiitl Iii de 1 al', p,:1( tc 	PO 	t It III III Utl 

iiv 	O por esa: 	t o, 	at i li i,o 	ir 1 di ilUt el 1 11iIt1 	pi3( ¿."1 d¿.ir e 

f Lie? za y val idez comc, 	tratara di 	entencia 1 )i ut r cid 



io alimo se puede decir pcn la fraccitSu octava cuando el 

¿u'rendatario le es arrebiltrld judicinlffleMje Por evicci'!0 

Infflueble. 

," 	' 

La 	clec: 1 ar a..J .J.t.tti 	de 	nu 1 ti. el ad 	ct.r:tint.::. 	ino..1c. 	de 	t er 1111 1-1 a Y 	Lin 

12 Y a 10 	 Y;?11 	1 a E:.III 	1.11, 	131.-.if.  .7) 	/ 	d 	1 al-  acla 

dentío 	de 	LIrI procell 	I 	I fi t, 	 11ii i Ciad 

y 1,.?11 1,!1 	 idic tal 	qui? '.,sr":4;a1 	 rtly, 

,‘..11 	 LIE.' 	a Y i•-• 	efl 	plyedi:? 

‘101 11.. 	 a:191311a 'Ií 	1it, 	pal 1..1.?t; y 	FtJ II 	1 ¡bi t 	t ip pp 

e.)en 	Ltd 	1 rt., f 	 intinulado (.II 	alguno 	..:t111s1 

evilt len 1 	 ,31, 	a 1 inpn l; 	1 a e.).J?r c 	ititt. 1-J.1 

PY 	(D.. P 	1110111 (9 Pf 1 11:P45 	I; 	 i papo  Uly 

I 	 1!.11 	oinc, tt: au1titt4 1 	para t rJt?r 	inrAr 	011 	1:3 

11111(Plad (.111 t; 	ey, J;1; e cuando I1JkV iclent 	entro 	111 ait 

y 	el ar end a I, ar 	prin::rcJii1IntiIul1 F}1.1Y 	L. a del pr 	ét1 

¡)erd t 	tzt des 1; r 	i .14. de 1 a ccesa ciad a en ¿lIt]U,I,tflj tflI  

par a 	tt E?I'. 	;111,...1Y 	01)1: Y 131; o 11.91.J.t. 	(:Yr 	•,1; ¡.:,¡ 1 , 

1;y 1  y 1;$:y Cy 	1.1.101' 	ill yc.r 	y 	nct. 	o I; 	rt....s 	. 

1 a 	 t 1nIa 	14‘,,f3 1 	ti 	p 	si 	ir. iJtttiJit:. 	yJt. 

Itay 	jt1. 	Je cuntrato, 	hay 	ttoltr cito. 



La declaran de nulidad como• nada de terminar un 

contrato asea egtablece en la cawsa Ill, pero debe 	der.larada 

dentro de un procedimiento eontenciose poi autoridad 

competente y en el procedimiento juidicial gue 5ePiale la ley. 

La resc1si.5n del. eentrato dp arrendamiento puede ser 

...ailit:itade poi alguna de 1315 parle5, pero nermalmente quien la 

ejercita 	•el arrendador 	fundado en alguna • eau5a1 que se 

o5Uipule en la Ley, 	er...asionalmenle la ejerrita el 	:inquilino, 

	

rincipalmünte en 	(entrates por tiempra futesa. 

La '::nfusin como•causal para terminar el. central..O de 

arrendamiento exis;tocuando hay identidad entre el• arrendador 

	

...y el'ar'rendatarie, 	primordiatmente por.. venta del. prem-o• 

•La pOrdjda o de.strer...:(1n •de la capa dada en•.air.endamiente• • 

modo Para•lerminar el• . c. entrato. debe 5er.tOt01,.. por Catlio 

fortailto-o.•fuerza mayeu y nra•por:.otra•cnél,. 

- 	. 
• 1 1 II épt1311 Fw,.phica 

hay 	objete •de r.entrato,. II e h,iycontrato.'•. 

• mi5Mo se Puede:decir.  por. la . fracr:ip.00tava.• Cuando• al 

• .arr:Ohdatarie le 0s • .arrehat'áda judiejalMente.: por: 

•"1.hibu'i:ble... 	• 	' 



a). Los elementos esenciales y de validez. 

b). Elementos Personales. 

c). Elementos Reales y Formales. 

d). Principales efectos del contrato de arrendamiento. 

CAPITULO TERCERO. 

LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 



Per(-1;'. rernando7 del Ca,itillo Dernareje. Cooloato 

Editorial Porrna S.A. Pág. 190 

LOS ELEMENTOS DEL CONTMTO DE AREENnOM1VNIO 

LOS ELEMENTOS ESENCIALES V Dr VALIDE7 

DE9 acuerdo a la definícin (11.W del cone:ato de 

arrendamaionto hace nuestro tAdigo Civil, se pueden deducir 

diversas clases de elementos, sobresaliendo 	siguientes: 

ELEMENTOS ESENCICILU; 

El consentimiento tomado como elemento esencial. 	'Cambien 

denominados elementos de iristencia. esto es que u 	l cual 

no este el contrato. Dentio de los elementos 

tenemos los siguientes: 

El coresentímiento. Es ol aLuiallo de vcanntade.,:,  sobro 

....reacián de obligaciones do dar, nue 	 Prt la 

1.; 	 .5f1 ta,MpUr al 	del USO 
	

e' I 

pago de Una renta..642) 

elemento 90 rige Pi..r 	 gonarales de 

tolci 	iI 	Mies r 	Cád e go 	i i1 1 	1  

q111.... un acto juridico es. inei.i..id,onte 1) 	la falta de 

consentimiento, II produce efeilto legal alguno. No 

sus,:optible de valer por confl/mai:i.fdl, ni pot prescripcián, 

ule.,istencia puede sor invocada por Lualqnier intorosado. 



[Ti 	obJeto. lentlmon doH• 	 e ,hre..-H,o y 

indirecto. [1 primero la, .:~Aittlye 	la cieacin de 

obligaciones, mientras que e1 ,iegundo 	 la 

transmi(i,iSn temporal de u5o o yo,..e de ni1 -.Á 

Algunos autores agregan el objeto irsico, que eix la cosa 

que e da en arrendamiento. (43) 

r:i 	 (141r. do:,  1 

contrario e5taremol,s 	en 	preiiencia de 
	1(1 j 	itr d 	 111111.111.1 ,  

t,3mbien 9E1 excepti,.ian lo5 dorecho5 personale5 y 1 	prohibe 

la 	ley. 	Por 	lo anterior 	todo; .105 hien› 	Yl norales e 

incorporale5, muebles o inmuebles pueden Ynir objeto de 

contrato de arrendam ento, imponiénde5o como 	rnica 1 imitacin 

que 109,1 objet 05 	or por i3 	 113:er 171.1.11' a e 	.11-1 	 es 

de rendir una ventaja econémica sY una utilidad al 

arrendatario. Principalmente esto 5e ve más nítido en 

bienes incorporale% o derecho5. Los derechos e5trictamente 

pec5onales deben iiier excluidos del arrendamiento. LO5 dere,:bos 

reales y los de crédito que no san 	 .non 

ep 	el', de dar se en 	al r 	ld nitílí h te pOr E, km 1 , 19( 11,»' 	Ven 1, irci 

1:11111. 	¿;I T, 	por  („,jen,01,,,,, 	delpf:11o,, de t'AH 	de 	I 	f u,: to 

•144') 

i,43) Pérez Fernández del Ca5tillo Dernardo, Contraio,.5 

Editorial 	rrúa S.A. Pág. 180 

(44) Rojina Villega5 Rafael. Derecho Civil Mexicano lomo 

Contratos Vol. 1 Editorial 1orrúa S.A. 1ág. 5S6 



- 	.14 

lodo lo anterior .M-2 encuentra sustentado en PI 	articulo 

2400 del .d CL Civil que establece que 'son 	sceptibles de 

arrendamiento todos los bienes que puedan usarse sin 

consumirse, excepto aquéllos que la ley prohibe arrendar y los 

derechos estrictamente personales". 

Dentro de i09 bienes corporales existen dos limitaciones, 

primeramente que no sean consumible% por el primor uso, y la 

..iegunda, que su uso debe ser dp tal naturaleza que no afecte 

la forma o substancia del bien. El arrendamiento puede 

comprender los bienes fungibles siempre y cuando ni:: soso 

consuMibles. 

Por prohibicibn de la Ley tenemos que nuestro C.5digo • 

rIvil en su artícUlo 2404 prohibe a lo; Magistrados., j'ra:as 

a 	cualesquiera 	otros 	empleados 	públicos, 	toMar . en 

•arrondamiento, por s 	o por 	intorp.5sita persona, los  bienes .• 

>p s. deban arrendarse eh los negocios:en •que•intervüngaw. 

El 	• articulo• 2405. . del 	C.5d4go _Civil. • prohibe a 

encargado 	•da 	los • establecimientoS 	públicoS 	y a 

funcionarios• y empleadOspúblicos • toMar• .e91 aurrendamientO. IOs ••.. 

• bienes que..con:JoS•expresadós caracteres administren.-.. ••• • 

• ELEMENTOS DL VALIDEZ 	 • 	• •• • . • . • 

- 	Capacidad.  En términos' generales.pOdeMoS •manifostar• que. • 

tienen.. .'.:a0acidad para arrendar••aquellos. .qUe.•terigapla• 

pi piedad 	la:•lacullad• •da concoder.el..u 	u i e do•:••bienes.• 

ajenos. • Est 	autóriz:ac1.5o.. pedo provpnir,- jor 



,...c.nsencliewLia de un  

autor izaciM e,p,osa d, E 	 docii 

ciaramente quo pueden 	, uii.j;,i 	1 	propietarios. 

que por un contrato tienen el uso o qoci,  de un 

tacultado5 por la natuialoza del contrato para transmitir e,ie 

ugo o goce. 3i. Lo5i que por virtud do un dere.:.ho real pui~ 

coiweder el 	o goce de 1 u biene5 aiono 	y di. Los 

exprelaamonte autorizados por la loy• en calidad do 

adminigtradores 	de 	bienes 	ajenos, 	para 

arrondamiento,5.(,Z) 

	

Dentro de la calidad di propietario, 	 que tondan 

la plena propiedad, por lo que so kyylilye a lo,ss nudo 

a loe copropietm- los ,,Je los o,tuo el 

iiow>ontimiento de•lo5adomas copropielariOlogqn el 	aiticcilo 

2403 del Códig6 •ljvjl En. virtud de que el arrend‹amiento 

ropula ':':'un' 	un actu . 	de admini5trai:i.l.n • ,se requiero 	el 

principio de ejecuci6h de acto- de doMiniO. Lo..s álenpre5 

emancipados pueden dar en arrendamiento iliempre y cUando 'estén • 

facultados para ejecutar actos. do admiaii.isti'Ucin •resPecto• do .,  

muebles tu inmuebles..Los albáceaS•pUeden.dar en-areendamiento 

biu,ae 	de • la •,Isucesi,l,n•• con 	•ciertá,...i. -  liMitac4onea 

	

nttbla': luJan, en el •articulo '1721 - del C.Wlgo 	 •.• 

.• 
• • 

.• t45)-Rojipa Villegas •Pl.fael,..DerecIo:•Civil• Mexi,iano.-ToMo•.. V 

....r...:'nt,'at.:uu. Vol 1. Edit¿i. ial.•Porrúa'S.A....0.ág, 

•Pag.. Gl'A y 151':41:. • 



1.d7).•RoJina Villeyas Rafael. 	Deiecho•Clvil 1te..4O„ano.••Tomo 

(LIII) ¿ti.:. Vel. 1. Editorial PCwiú• s.n. •Pay.• 552 y•pl.m. 	• • 

O.18.l 'dein fag. .b6.2.  • ••• 

(.19• fclem•Pág. 562 .•. 

(5l)•ldm PAo.• 562 •• 	• 

rm.mtro de la seiinchlr; 	 111,1d  

	

if:MriPri? 	 •"I" 	 " " 	1,11 .11" 

do aquél 	que 	lo da en arrendamic...nto. 	,'apacidad v‹:4 en 

funci.lJn y 	limitacin 
	

V 	 1:1 n'Onda 1,)  

acuerdo a los nl i.::u1: 	 1 del Código CJVii, 	pOr 

que si una persona tiene rapacidad o poder de adminitvari4,  

,obre un inmueble, debe entenderse que tiene la c.apaLidad paré, 

celebrar contrato de aviendamiento sofire nu. h en.l.17) 

También dentro de un contiato do arrendain e:do 	piode 

doprender la capar:idad para dar 	en (IrelIlulllento e,se bler. 

ubar endant  j 	 pi); 	mentgel. er 	.que se pacté 	esa 

capacidad.f4S) 

Al comodatario también se le puede dar la 	 ¡Jara 

celebrar arrendamiento, per: no para que rec.lba. la renta. (111 

Dentro de la•tercera categcTía tenefflos e los titulares de 

	

derechos reales  que. 	pueden celebrar • arrendamiento.. 

usufructuarips pueden tener 	esa c:apa,..idad. :por •1 iy,por 

. telAamentb o por prescripci.5n. Esta capacjdad de 'dar.:  en • 

arrendaMiobto existe mientras subsista. el •isufructoyr0) 



151) Pojina Vi.IJC9EI3 FCrWEJ 	bereche'.Cdvil 

_Corlt, it ', 	y 1 	1.. Editorial .Poi~ rúa, 	Ii 	r II562. 

(5.2). .1DEM F iC11:12l,y• 564 

. ..r...5311)11•1. • 

	

El 
	

1, 1 1 0111 	ItIti  

	

i1f iiC, 1 liaCt 	I 	k1 	1 lla11111'111 	 II 
	 (C,IL 	t10 1.11,it' 

prfni(i,A1 11.1 	,1(111. lr''111, 	 I101111,0 

el ,.irl• 	 C:.ódigo 	1•111. cen 1 
	

,11.1 que e I 

centrate de arrendawente terninla al e,Ainuolie 

t. a 	1li t. 	iría 	étt •(• ,g4 	 (lit9 	tjr• 	f:':".;,0 	ide éi1 	1111111j 	• 

o,: y 	ono, i:+1),j,q) 	1.'1. 	(41W. (>, 	4?1.11 	1(1 1.1.1 

los tutoJigs, a los 	 Jenr~it,“ites del 

ausente, y on general á le<5 administradere 

la ley. Tcdes este,s dere,::hos c».:o las limita.::ione 	que impenen 

	

1 	'/)e de nuestro Códige 

Capai:idad paie reibir en arrendaMiento. 	 C.5diqe 

l también reglamenta la• apaí.:idad de rei:ibtr en 

	

enriarar er,c1emirlte 	por- 	le que no todas 1 ec: peil:,ecias pueden 

.celvbrar .:cntr et:.e de árrendamiente. 	teneive,, que les 

magistrados, jueces, 	funionario 	y en!::aigados p(ibljcee 	e.. 

pueden reiJibir en arrendmionte 	bien 	que eran objeto de 

litigio, o en 1 ee que intervengan.4:52) 



Elementc 	do• Dereclao.GiYil. • Edibár ial 

	

La barma. Es un elemento dp 	 dil rent:ato 	ir 

ar r endamiento. Ac t ua 1 mente el r urd:r ate do 3F ( (n1)~1.('',.11to 	ps un 

conUra t 	f - umad que deberrli ~lar por psi:t L. 	la falta de 

Pata formalidad se imputará al arrendadur. ludo lo anterior ra 

cri'::iiciilria regulado por el 	artf,ulu 2406 del tadigu 	 2u 

nobser yanr. i a 	origina 	la 	nulidad 	r el atiya 
	

cun 

i 	 i r 	 ti, 	 I II 	 " 

III 	I ir ac (Srl, de pr escr ipr ián y sol, puede 	 por amba. 

partes. 

ELEMENTO9 PERSONALES. 

Dentro de los elementos personales del contr'ato de 

arrendamiento tenemos que distinguir el peronai, del “irril 	y 

del formal. 

PEf.:!SONAL.- En esencia .los elementoá per,,,onales del • 

arrendamiento son: el arrendador y el arrendatario.t•S4.1 

De la definici.Sn del r.:inteato de arCendamieUto cOntenido'.. 

en 	el 	arti....ulo '229D 	del 	C.Sdigo• 	 tciri-:'iiiar 	que . el.' • 

arrendador es la persona nue cede el ciara 	distr'ute do .1a . r:eisa 

rectUiendo la renta, mientra quo 	 ira  eb•qu 	 • 

adqiere y paga la renta, 

II (tL 	Egte 'elemento :  :del a:ontratO• dei 	arrendamienti."t•• • Jc.• • 

'couálitUye la C. psa y 	el preCio. 1 iii c nii u ci ci 	i 	i 	i 	todo:. 	• 

••• 

 

aquella que • sea 	 •do darqe en arrendaMiento que'. 

• 1:54) De. Pina 'Pafael. 

ioo 



XII. La garantía, en• %u oaso.. 
• 

• La• .•menOlán expreSa del . destino .habitaci.onal ••del 

• 
:•. inmileble arrendado... 

VII. El tIllrmino. del •contrato... • 

i'55) De Pina Rafael. Elementos 
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ialan i.p;ar..,F 	y di ,f, 	 I I 111',111?Ii i 	1,, 	 111,1 

que la 	ley 	ii dlit1i 	1 rolo 	 del echoa ea Ur iv lamente 

per son a 1 e%. 

La 	renta o precio del 	arrendamiento, -.:,,eqnn 	 ián 

expresa del Cádigo Civil 	-?Ti so articulo 2399 puede conse...,.lir 

en 	una acuna de CII u.n o 	en 	Lla 1 C11.1 i r ot r a c osa equ ival rieLe, 

voy, tal de nue soa 	iella y determinada. 

.1131111M... 	1.1 contrato tic arr enljaffl ipht„ 	,o1.• por 	j u, 

y satisfacer le establecido por el artículo 2,11R-F del '.'din;' 

Civil que a la letra dice: 

El 	contrato deberá contener, cl..kuldo menoa las siguiente% 

est i pul ac iones: 

1. Nombre del arrendador y arrendatario. 

II. 	lib ic ac ion del i nmueb 1 e. 

II I. 	Descr ,  ipoián det al lada del inMueb 1 e 	objeto am 

contrato y de las instalaciones y accesorio% con que cuenta 

para el uso y goce del mismo, así Como el batado que guardan. 

IV. El monto de le venta. 



')1 I. 1. 	0111, 1 	 tII 

gan 	 al.) I 	I 	in l 

PRINCIEnLES EFE.C.TaS DEL CONTrATO DE APPENDaMIENTO. 

Si hemos establecido quo una de las lunrione!:,-, principales 

del contrato de arrendamiento in F.-11 aspecto ecora!,mico, 

tendremos quo considerar que el pi incipal 	 do 

contrato lo es necesariamente nl impacto econIrmicO cine produe 

entko los contratantes. 

De la propia defini,l,W1 del ariendamiente so depronde PI 

aspecto ecornSmico al 	obligarse el 	arvcmidaUu: e.,) a panai 	al 

arrendador, por el un: y goce de lo cosa un precio cierto. 

En la actualidad se ha sentido :un incremento fuerte en 

los arrendamientos de bienes inmuebles'a pesar de que existen 

disposiciones leriales que ponen candados a los aumentos 

indiscriminados de renta, a su duraciún y tratan Ir 14100 de 

fijar uno estabilidad habitacional obligando o los 

arrendadores. a respetar el derecho de preferencia y del tanto 

en favor de los inquilinos. POYO aún a pesar do 1•,•..5as 

U isposiciones, no lie ha logrado iliO 	nuestras autoridades 

logren un justo equilibrio entro 1 i 	 lr,A i.,p-copdidoi,  y 

•.del 	arrendatario,• guizAs • 11t:,,tivad.0 • 	 ..•fiiei'Le• • 

.•dil".1 1.1ac.iún'quo tuvo 	1a inpnl,hia... .ei.20 de. diCiembrede'•19941 ••• 

•(1,114 ° 

en una fuerte deprosi.5n y criSis. • 
. 	. 

fiII ancieros eStIman 	paraeste 

••triterno . Bruto) • Oaóra 	 cuatre 'porciontia,'.deter'lero 'que. 



n 	191-1 1 a '/.ti 	dl 	 r  

er 	¿Tina de l'982, cayó 	 P."..; 111.1(11»:. 	• 	1),A' 	en t.: 

El, 	mon to de la d euci -3 	t 	I eq 	o..? t e a1 it 	1 1 

a ciento cincuenta mil millones de dolares. cilra 	 uue 

neresaria e invariablemente iffipartora a todo5 lo5 mexicanos 

enrareciendo los bienes y se.rviclos.i:57) 

Los alquileres necesariamente será y han sido impartados, 

notándoee un incremento desme5urado. Los oirendadores tratan 

dp naliar 	electos dp la rri5l5 en l45 	 oPro lo5 

traitill1 n 	 111 U"! 11,,c 	lid 	 p 	iiryt 	 jet 

1,1111 VIV C.If Id , 	ya t 	d t am..; 	 'lu,o 	d1,1 ,,k 	y 	oil  

f,r ,,icios normales. Y Pu algunos rasos ya ni 	siquiera se lija 

en la dignidad, ,SIHO al menos ton-'r un tPklin donde dormjy 	y 

saciar las.necesidades habituales. 1, 	clov,7‘ I 	(I I u  

la inflación, 	subieron tus tasas de• intelAs, 	1 a vida 

ori of. !fi c.: a 1; 11 C. un clec r emen t o ab tt.ine1 . b a. arldri n 119 	Y 	tVel die 

v 	d 	a Ir r 	 j 	V 	1011e5, C (.1 f.? .1 t ,.tr 	, 	t,l (9  y o n 

	

aor1 ni Ven t ¿In a al irigre‘aai' 	19,h; 001 	1 	11: 

SH 	detuvo la vida erollómira del 1...iaíb, y [Da"' 	ende 11,41 a e 

UD nulo crecimiento dé viviendas o departamentos de algulter. 

Las inmobiliarias están en crisi5„ si es nue no han gliebi.-ado 

la ffiayoria. Si de por si eviistman edificios viejos, derruidos 

(156), Di.arip.F.1•Finageeri'...) . del 24 de Atj6w!:......)'.dé. 



que 	Se clabail 	ar elld,M1 I ra /I. /:,/, 	// // „-/ 	///a/ 	/ 0, / /../1/1 

dan, 	y 
	aún esi 	la gente 1o5 prefiere. porque sabe qlle 

1 	S r.  erl él II 	kIff 
	meniare 	qUW 	 antes alquilaban. 	alto 

o Pe la renta ha motivado que muf,.hos de sus habitentes 

abandonen sufd h': are- para fyse a vivir a otras, de muy mala 

calidad, pero con centass adec.uadas a 5u gye,eupues.to. Ur:te 

problema sería poto H IIII.9flitiiae Si DO kaN'ItaYa/W 	 011.1,  

/;‘,:a el ~opta por ,:lento de la pohlacian del hislaito 

HS arrendataria, lo que Hog hai,o sentir poe el 

problema de la vtvienda e5 un problema dificil de soltir.louer, 

La renta evosiona el 	ingreso del inquilino. La renta 

• alivia, un Por.:0. LOS garitofs del 	arrendador. Uno v otro 	. 

entrasi,.a en una pelea que los coloca en papelesaid mj m  

Los arrendadores resienten la inflaci4n. pero ,:a.f ltbefan, 

al 	111(...%11 ,:/5 	1.111 	 f 	t oft , 	I ev ando la 	y en la de 	1.i., 

i yiefida: 	110 	1/1/14i nqii 1 1 1.nols, que er, 1 el 	1 ASH 1 el 1/.'1 ad1:, I' a, 

(fue rift•fota ant.:anU-aitl rail ea fuer.fa de trabajo, 	 I.// 	•11.11i 

ir' /Z Qunier van 	que 	devengan 	1.1h aai ar ir 	n 	 e. 	1-'1.1 iet.i) 

raSiaLl r el5,1,!i e fo: t'OS 	y s'obro el' OS 	(o/ / 	odab 1,/,/A!.,  

/::/./1 ‘.-11,?/.1.,1C-91/^.; aS r ae le t. ar ga int!me i orlar la. 

Luego entofice, tenemo.5, que SI considevamas Al , ontrahn 

de arrendamiento como UD contrato de lee Ilamadotl de efecto 

econfSmico, primoIrdialmente, debeflos. it.oncluir que las ventajas 

	

econflfinicas que product9 deben tener un ,justr., (mol 1 ibm ifa 	t 	• 

el que pevi.:ibela renta y el que la paga, sin que llegue a ger 



I 	(1 EL C..1 1(. 	irtF a 1-.4 	FU 11. 	, 
	 tc ci 



b). El problema da la inflación. 

c►. El arrendamiento como solución al problema de vivienda. 

d). Relación entre la inflación y el arrendamiento. 

e►. La problemática derivada del contrato de arrendamiento. 

CAPITULO CUARTO. 

LA FALTA DE VIVIENDA COMO PROBLEMA ECONOMICO SOCIAL. 

a►. El derecho a la vivienda. 



1 ri 	rte. 	DI' 	 lt i .1,1 I 

EL DEREL.110 
	

ji YIVITtihU 

La 	vivienda, 	eenueoo ohLiel so dondH ol 	i.iil it 	P(W ) 

tliabi-t 11 	 I 	 t 	I,ijç ui 	i.mit)i 

apr t•:?(If.te a val t•tr ar.  Iiii. 	:t 	qr 	 cie la vida. 	Lquar dondm 

ml hombrm lor.)a SO 
	

oava toda la vida, 	cimiento do 

vida 	 Lan importante por loy• anteriores Lcirpriritos 

nue siempre va intimamento vinculado a <,.‘u scr,q. Una vivIondA 

aderLnmla pormite que quienei-:, la habiten ¡:Lindan 	iIici-ustencia 

fisica y moralmente saludable. k51'..ifi 

Uu todo ol mundo, ¡lentos de mtlIones do smres humanos 

di! una vivienda quH satisfaga las Londictones minimas 

de seduridad e higione, y su solocin cada dia ms Wis dificil 

debido al 	ill(fHMHD1,, 
	

do 	la 	poblacUm 	al proi..eso 	de• • 

urbaaL:,iai'•Iin, Y 	al numerito 	do los 	cJostos 	financ ercJ.:.,; Y • dm 

construcciilin. 

Cuántos y cnánlós 	 e5tán• •141.  estos• •moMentOt ..... 

sufriendo los iii: 1FUIIFUI11P', 	uni,ntt:y de renta.. En 	nuestro patlis, • 

.61 •pr'oPlema.  de la • vivimnda H5:2•iii i 1 	i 	itt 	t 1 	Pi ni 

manifestado anteriormente. Los. legisladoreS•Lii 1ai:tualfa50.00 • 

• il• ya dler'en fi de mAH rirObtema,•. y Al MonoS•l••en 1:a•medida•.. 

• •t5Fl./.aMOillo 	 LoS.•De i i 	di 1 	Deárr911Q 
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d'a sus oo,sibilidade 	trt.tien dr- i 	1, la 

ellcacia requerida, 	 .ou 1. 	 1 

quedaron Hfl 	 1 rieat:l.'di 

palaimonio de familia, ya que, manifestaren, qpuue cen 	 c,e 

oodia propercienar " un modo,Ae hogar a 1 	tlias pebres y 

laberiesas,3 lws que, 	1)c.4 5W5 reducidos 	liii 	 les 3.:75 

imposible adquirir una. t'asa PH las, condiciones oermalers de 

venta, y mientras tante son vittimas de le% propietarios 

inceniderados y ambiciosos gue absorben, per le general, ron 

el 1:ebre de 9U9 elevados: algu1lere5, mas del cincuenta por 

clento 	del 	13(1116 id. 	presupuesto 	de 	'esas 	familias 

1141)331 3r6.%3%' 	(60/. 

E! 	problema ni vi OOÚ agudizando desde 113:3 má,s 'de treinta 

aío,Js por la esr:ases.  do vivienda, que su navedad• 	:ha 

4...aducido en con,ser:uenrzias seriales ten graves'i, 

'recogidos ppr divi r', u, fuerzas politicii,.aufi•MiSs.. • 1.9 servido..  • 

Mbién cOmo bandera a gn grupo armado rlenomtnago 

iPatista de LiberáciM Nar.iónal.1 	pi bIne i quc e u II 	la 

di vivienda da'. lugar a . inconfOr..midadb. Sociale• 

•de la: .fsot::ieded.11o.i 	a.ntomál'ice ge• 1 

• Iaae 	eunque el loe eeari Io,.s• qué (li 	1 	ii 	it . :•••• • 

• . 4enemez derecho a 	viYiende 

• ..t¿tli 	 Sainz•JO,,,fe;••Loeilosafre5 



1 	ef 	,11,1 	l''"3í9 	f9`.- 	IPt II 11 1..o, 	1.nu.•1- 	 .1 	I ,",k1 	 tt.• 	 I oti 

héki 1 ,4do:e 	1 <4 	.v,<:11111 1.511 

1 ¿I 	11,14 	1 e iii, 	11%11 
	

do 

linevacián de vivienda tiene rlaro 	 Y 

	

olidaridad e0C1al, 	 ornó 	....fundas r,11 	 ,4€. 

1:31.3.:IrAl..; 71( triunfo de la 1eyolucián 9P tUVO la posibilidad 1i- 

1 i.l. 	il el campo de reinvidicarionee eorialee. 

Ilin embargo también debemo manifestar.  guo poi:0 ü+5 lo 

hél logrado. (61.i 

La Gonetiturián Politica de 1917, en la icarcián XII del 

Mrtírulo 	rowvign,,  el dererbo •.C.1P i05 Uailajadnr1, 	da 

vivienda. En ii verSián original establecía: 

"XII.- Erptoda negorlácián agrícola, industrial, minora o • 

cualquiera otra clase: de 	trabado: doe • patrolio 	eta. 

obligados 	a 	proporCionar 	.1 ':.t . tráha). adores. 

cámoda 'e higiénicas, pór 1 	que,•podrán,..o&rar 

ey.cederán rial medio •por•riento.mensual 'del valor 	raLag.tral de. 

lae 	riut.as. 	jggalmente• : dalim mu di 	tanlecor :• 

.• •enfermerias y demás:servicios. 	neces.arios :0 •la 

•. • 1ae. diegóciacións• 	estoleren • 	situadas .•:.denUto• 	de.. •" 

noblarioneS y oraiparen un número•: de. tratia)adóreeit, i  

III 	tendran•la:primera•delas ohligard.One-Mericionadás."(W::j... 

• - 	• 

. 	. 
• Caii 1 a 	tI rl 	1 	1 u 1 	1 u 	u'e9as.  polliicas:de.•••Vrvaenda : :: 

"rondo.  de•rJuikur. a- econáMiCa..Pág.•14 	.• 	• • 	• 	 • 	- 

• IDKM Pág. 15.. • 



01"11,i 	1,1 

la 	Vivi 	 Di? aílu 	,:›la 	any ,a1 al 1 (ai 

I 	itH1fa 	1IlLIraltr 	LI V / lunda 

1k:orlar cnni: 	la 	que s;ri putil 	I 	1 

do Noviembve de 190E denominada la Ley sobre Caas y Empleados 

expedida 	1.301' 
	el 	XXV 	11::ong y 0.js 	1:.C.C1Hti I; 	i 	'1 i 	del 

Estado de Chihuahua, destinada a (rear incentivos., para la 

.•,mIult 	.jII mm ia 	viviendas, tale 	como ElVjani.: 	df:41 na,l10 

impuesto piedial y otros. beneficios, con lo que se pretendra 

activar la construccUm dm viviendas dé alquiler. 

Tantas injivAi(iws había padecido el pueblo que en la 

r ovolUC 1 IP1 	sur g i is?r on 	 rq- 	•1111.1E? 	mm 	Una 

r 	aillen 	 adee (Jada para hacer :justicia. 

De:,stacariimes también el 'Reglamento eiTedido por el. 

.7.ándido Aguilar relativo a •la  vivienda para tiabajaderes 	mm' 

• Veracruz, el 4 de . Febrero de 1915, on•tórma espeCiai nl 

De( rete del 	10 de Marzo de 1915 • •en él.. cual,•''Aus'itavo• 

Gorunel . dol Ejercito Libertador y.ricit~lashor 	 dOi • • 

•h:sitado Lihre..y froberano de México.-1 mi uso de • ias facUlEade.. 

tr.aordinarias do que •mm a h mli 	uy 	1 ml 	tablere: ...nue' es. • 

neeesafie Procurar 	ta eieva(i.'sn :moral li 	1 	Irabajadoress 

"proporcIónAildoles. a • sus habitacionoS •1 mcondiieinee -de 	• 

higiene. y'. .comodidad 	que •garanticen 	el mejoramienL. o •. 

Prolen1ai14) 'do 	 • . 'y • clum. . ..011 	it m 	mm • 

• o,S.4ahlece.en••1narte 	s.sur 	de. -E:ilnr:a 	ml 	1 	1 4so• 

it 	1 it mm 	de . pEoferenCi 	1 1 m Ii mli it 	LI mm 	mlm 	1 	1 mmm . (71(,... • 



1 a 	aa 	 aIP 	 I 	1 131aia1.11.:. 	la 

lndabtria". 

El DeCVeL0 o.btable. 

1'31:1.1 1  t 31111:.(A11rI11 	1. e abc:,  hM11a 	 pobr 	y  

11HC PIS i 	 1  

tA1 	ti i un fa cf 	la Wevoa. 1 	, a par tir d 	 •1ACkl Cit."; 1 4:3:.> 

Vú? 	ri I: o 'léxico ent 1 a 4I, 	apci 1117., ...e 	/ 	de  

(.:1,-,•Wiel j (la." i 	it 	pcd í 1' I 	la 	y 	1:11'? 	d r.-r1 1 	 11.11111 e: 

iniciándose tambiarn una1 	de reacomodo ti' la palilacieu 

rural, de campo, en la ciudad, quo 11:1)1 -i de tener tul podorobo 

imPa....to en la vivienda de los meicanob. Prirp.ipaimene la 

aleada del ..:ampo hacia lau cludadeb, 	la•migraci.5n do le 

pobladores del :ampo ha': ta lab grandeb urbes vino a 

m¿b el 'problema dp la vivienda, hnudin el 1-.1oblema 	cipa al 

antagonismo entro el inqu(iino y el arrendador. 5e crearon tco. 

¡H l coa:4.191s 	 i 

la mancha 	lue alliteando de la cerdad. 

1, 	 millone do 

uIt 	1 * 	ti Ii,peí 	pa).  a 	1'11(r..,11 y 	1 '11i11 	h, ayir 

habla inaltnado hacia la unani.r.c.n1 1 	1 	l 	Ii do 

13012 u i.'qr viviendo en3 	nt ideb boln 4 ti 	1 1 <lo 	y 

40 M 	 do habitanter 	li v 	 64 ) , 

Yalde:.? Raláel, Las nuova. 'poljLaCab da 

. . .tondo de..•culLUra ecorn'imica . páT. 	yé.:LB, 

'.6. 4 .1.•.1p(:M.Pág. 21 



(615r Catalán Valdez Raf4e1, Las nuevas políticas de vivienda 

1110 Ci 	tu - 	uc 	 2,4 y 

f'rric,r a, 	oil el 	1:fistra 1  

ni 1 1 	 It i t ..  ; 	 i.1,,1, 1 

aument,5 a 4.0 millones y es Guando realmente se e,,A;Ir iniciando 

el 	pfeceso de conurbacin hacia log munic 1)1 i ,:: 	I. l'id a 	k•.?!.• 1.1e1 

listi.fdr, de Mrlo:ico, 0111pe?állfb.:(,,,  a crear las 	erutas nroletar ras 

lrf.ulgarmente llamadas cinturones de miseria) sin los servir:lo-, 

tIy)uIItíI necesario, casuchas, barracas, y si bien 	va, 

de 
	I adr 	 tt tIt 	ii 	I 	II1t ol 11, 

Indi .rpeivrables 	de 	CONUtrU.:Cl.511. 	Para 	1910, 	ol 

metropolitana de la Ciudad del Distrito Ledoral albergaba a 

7.2 millones de habitantes. Su crecimiento fue de 3.n % entre 

19C,0 y 	1970. 	Y este 	feniSmenos no ora r,,olo Pfivatio del 

Ursti itc, rederal. en las ciudades do Uuadala)a, a, 	Monte) 10! v 

fliudad Juárez el incremento fue de 4.76Z. lfwfire, e,d.e 

len,Smenc,  liaría reventar a las ciudades. Nn 	 prc?pi,lad¿,<,; 

ce 	alud 	tn1uJtAtJriL. 	 1,1 	Lin 

„1 	 19(1,a1,11 1 III igift 0E1 y 	demani.L.lir,: 	I r at,o1, 	íl j,•.,1 

g r 	a Iu uit ti 1í 	€;.¿A 1 tul , 	t r arrspcii 1. f•r, 	f?,::u 	y . 	y 	1 	• 

1. ii..?( -0 ,1 	una 	u an 	demanda 	1:le 	vi.. í 	 (.1. 

Ok."1 	o:: I uitni r 1 yr1  1 p', 	1 ier 

10 	final, la vivienda 	17„5 ) , 



bl 	gobierno me:4 1canci 	reacio un 	iji de pr  og tm-la 

par 	at a Y 	terminar ..i 	n :bl aria ¡la ir 	v 	tenda, par a  

con ello darle al me!icanu un medie para adquirir 9.11i cas5a. 	ir 

tenemos entre los más detacadci el Prc!grama Nacional do 

Vivienda 1977-1982, FONWIPO IFideicomise rondo de Habilaclone5 

ropulare5), Comi5ian do regularizaci6n de la Tenencia de la 

fierra (CORETT), fl\IFONWIT, FOVISSTE, 	et(. f.c.Ia cuirbuena5 

intenciones, pero con OJ.itus malogrados. 

Podemos concluir quo el deree!ho a la vivienda ha sido • 

fuente fundamental para diversas 1eyo5. Oue el tiferclir.! a la 

a,ienda es Len 5aqvade remo el derecho a la vida misma. re nu 

ea un problema sectorial, sino que toda. la se,ierlad la padece, 

y por ello 1,,,s meneeter tenor 	ir eento que Uouln nec 	umenu. 

tiene el derecho inalienable• ,a una 'ny Leude digna, decuroa, 

c!!!moda'e higiénica. 

G.L. PRPDLEMA DE Ln . iiirLmc4oN. 

Do 	un 	1 rajen: 	a • la 	(echa • sse• he •.sentide 	un . tarar te 

1 	• 	incremento on el arrendamiento de Ii ¿alare inmueble‹.!!!,.• at.menlarldcr. •.• 

oficesivaMehte las rentas, 	pese el 	 quia tan . V10.7.b,.) 	• 

I• 
'..nuestra5•autrJridades •para 	impedirlo,•.y, • una•ile 	.•calras 	.•• 

principales ¡ii. 	cerrar irla: LP•INFLACiON.-Et,,.. ne !,-!!! ó 	ha••.• 

••detenido a pesar de lo qüe diga y OrenosIinue 	 ki•. • 

encare!:!!..1Miente•de lo!!•!iliaterialoS 	¿le' construcC!'ian. da•. •e!!!.›Caee? •••• l• 
! 	• 	• 

• OQ rredites VdPoteoarios, 	la 

j 



1.d. 	• 

te l:e destinado. a , .onslriall 	 Li.lh , La...11, ha 

tlaido COfflO consecuencia upa depaul.~.1, fl  

ya viejos resienten el abandono de 

mantenimiento ya no dinamos preventivo, 

indispensables para seguirlos considerando apr'optados eara 

babitailos, convirtillndose en caas semiderruida, 	edificios 

viejos fantasmales, quo sin embargo son habitadas togavia. ri• 

alto Losto • de la rente ha motivado que tel 	de 

haUttanlee abandonen 114.15 hogaves para Ir en 4 	vi 	e 	1 	e, de 

muy baja calidad, per 	con ventas adecuadas a '.^.(4 preunnelAo. 

Esto problema un viene a agudizar ej tomamos en cuenta que 

casi el 65 % 	los habitante,.:s del Distrito Federal son 

inquilinos, lo que nos hacn. sentir que .  el, problema de la 

vivienda siga casi sin solucián, al volverse un 

vicioso. L:e arrendadores ya 	e;' quieren dar  en arrondaffliente 

sus.  viviendas', porque les resulta incosteanlo si 'ae 4es  

el inctemento-nooseRala el arTi.'culo 	II del 

P refiriendo liberarse del • problema rii te.  le'Ant 	it 	u i 1 i 

morOSo y problemático • mediante la . venta del inmOettle;  Mncne 

menoS prefieren arriesgar 9.1.1 capital para "cenStruirviyiendas 

•• 	darla en arrendámaiento,• si 	se LoMa •en •c.uente.• 'que it 

inver9i1án 110 • e- . recupe14rá.'.1) 	tiempe. 	Por .  el otro 	..• 

topemóg al -•arrndatarro,: • que :no cuenta' "con • • el.. 

iii 	Pára ,,:OmprOr. su.Vtvlebda.  y Sienten. lue . . 1 pi b1. iii 

del alza de lst renta merrir¿ consider''ableMente 1444 



i.oino 	yaf1I. 	 té]. 	‹li 	o..1..fi .¡ 	.1t1.-.111 t• 	I 

1 (I 11 ac j ón, 	pPro:. 	a dr. 	e,1 1 	‘,ti, 	I 	 I r lid,o 	;11 

I1.41111 in: §11Del ilri r , 	 (1k, 	Li rflka.  

(1,.1(1,.1 	y 	 ,11111 	 f1 	.,,,1.111i1ü?» 	I 

I 1, ,..".1:11-11'1.? 	 dI 	la 	I.  (hit 	Snl..1 	 i'1.1111,. 	 1 a 

cl 

'ti 	t'. 1 4 	d' 	-Iift 	la 	f1111,. 	1; 	iltI 	la .,1111¿ul 

1:31 	11.:1 	 1111 	1•11,:11' 	11113 	fr,aip 
	

Ii,it 1' , 1,“1111 1, 11 	a 	y 

El 	20 dp 	iembi p de .199d, 1 oii 	 no-; amanec 

....oh la not icia: bueatro peao abandona au paridad 	 ia• y 

iu valor 	f ijara 1. os '/al verios de la olerlo y 	la dpirlancla. El 

Banco de Mév,ico f ilarA al prer 	dolar oh 	r 	i.111 1.10r1 • j,,1 

1W50, dP 	áCuer 110 	á 	Ja 	Liiv 	di .• 	 t'en 	• la 	(11:::9'iléif 

el .piso ,se dçvala,4 	1.11••1 	t atril:51'i 

100Z, a L.l grado que la nuHvo paridad 	lijo 	 í kaate de 

di.:tembre Pu N'I'7.fl 	poi 	 eh la actualidad oi dolar 

a en N$6,40 en ventanilla. 

E.,.at a 	deYal nac i ón trajo nna 	 de . at 	r í 

• cow.wuepclag. Nucho‘s me.,:icanon perdierc'n 	ti• aivel. di 	.,, 

.•Uls'ta nituacin ha • 	 Yaya • ea el • medi o 	di,, n'ene do • 

toa caus'aron ana 	 9eaecal 

	

ao ha dejado 'iiatupaf;i:f 1t, a una 	imita LanL 1 daH de  

ica....loyecato en .cnalquira.' 	 ententlido,...ine. por 



aPrU. I.(1,1.1 	pe , 'vi. 	t.i 	 111111 ,Ill 	I 	 1 	q. 

oin.ial 	do ha 	sid.'s r11‹"i', 	,1 	II+,  411.11 Icio (1,‘ " 	 ) 1 

	

1(91' 1) 11,' 	ha 	 11,... 	hír.."'il  

(10:o; I ¡DI f,.111.1i,,,f.ii; 	 11..1 1 	 I 

eersonale-: 	cbreputo 	a 

dfllereS a una banda de flotación del iteso  

1 í 1Fi 	pe tít.; 	fil i 	1;3 i 1;,:;5113•::,;; 	ecl 	1 	ccci 1r 	L',1 	cpi..11, 

fil í 	I 	cli 	1 	lii' 	cf 	ei 	c 	, 	1 	1 	ci1111 

extran.)erizante, 	inflación contenida solo 

con disstcursos sin planoaci.'m ewortadora. 014 	e 

tw-, posibles 
	

ati 	y otr- 	511 f 	 (.• 	1, 	; 	cune, 

uf 	cia: í 	 lii 	i fut 	11Y (11110: e 	el 	cale. (Ij 	 r' ei 	fcí 	1 

r ea 1 I dad 'y' (a.,t :A;  inoy di or en t 	conv ivir 	la 	 P!if 

en lodos lo,s planos de la vida en sociedad. 

Antes que los hecbos se manifiesten en la plenitud do 5U 

multiplicidad real, el 	dato de que algo ct,stA 

puede perturbarnos: pero cuando aquellots 

traloca y di,Aors.iona. Nuestras coortlehada pala la accUm Cali 

han alterado y no sabemos a qué atenernos, cmo actum ante la 

nueva realidad. ()miza podemos decir como muchos dicen: ncts 

agarraron dormidos, nos agarraron con 1 	dedos en la puerta. 

De una devaluación siempre provienen 	varias in'.nnnit 

1.....91!u debo hacer?, For qué %o devaln nne%tro peso'. 



5iandler 	 Raul,. Alquileres 

.11p.i. Pág. 15.  

3 	.41111),4.,> 	1. r 	 ,"4,r 	1.141.1 

1' el 	i orlan 	€Iit rE 	 • .•••111, 

I 	t • 	(1111, 	1.11)3 	j.:.1 	5:1•11 cc 	ccc 	1,1 	1), ',1 	411. 	l:; 	ccli 

1 	11.11(11 	oniiri te 	1•1••41' 3 poder 	lar I a 	1-1'. 1fil, .,  

e 	.1 	1 	 1131). 	.11. 	I 1t11.3,41 I 1 

▪ amento.i66'1 

Our,9 todos 	precio-. de loe produetou busquen un 

n ivel luego de la doyalnaciall 

Parece a todo el mundo -particularam,nte 	1 ,V.1 obrolo -  quu 

'apan reajustados spii 	 P .P1C1  esta liii..aparentemente 

impuesta CIDfflO la 	inmediata eouse,pericia, 	ee reeiente, al 

buscaran cada uno de los sectoreJ, -precios y i,salario4- 

misma relaein que •eisti.a anee de la devaluacian. 	asi 

fuera, Cual sería el sentido de ésta?, Due jutificaria  

pegado el salto a los nuevos valores-. 1:0do  

. antes? En 4,i4,?  Lila:, la devaliiacian del priao, y 191 fenmeno dcc 

• la 	.iflaeian, seria una pura y 	slmple 	 aritMetlea: 

cambiar •todes. los Valoi- es por una noeva..Linidad de mal d.,  No 

lendría • más • trascendeneia que el e¿imbio detrii SiSiema met.rice;. 

•pero en 	este 	cwici habría. • Sido 	¡Jít,'.1 	oporraci.Sn• catento ccii 

abolutO d€ Sentido. Pinte todó debe•gaiMar . Airtrie q0e.el cli 

noes 11i.•pue1e !ker. nuna ún. signo inotenslyo,..una•• .,simple.  

urildad nominal decalrulo.. siempre •que...epa•. e*“ ditirgtrii 



y e:,:terna 500 	la c.ontrapartida. de ..ta 	 • 

difícil de Ilesfigürer; la interna: 	Main. 

anerentemente;: le•devaLUaci.f.n en ver:dad no.e:s•:.....ano: 1 	llegada • 

Sandler G. HI.ti.:tco 

jus Pág. 15 

(rl cmmiJcre. in' 1 ,4 ,, 	.`,1",. 	1,e'.1' I -I 

1,11 	1..-d lila 	I 	 I • 	tl 1 

do ahondan. 	on —ce de iHil 	 .awo 

demuestra la actualidad. La crlio de liquide: no o. 	que 

la 	.esez de diriert... (G7) 

devaln5ci.5n del peso eg siempre la o,,proo.n 

de UD bei.:hc. subyacente y muUna 1)1U:é DCOIWIdO. 1el 

testimonio instantáneo de Un proceso dinámico cuya tendon....ia 

eg este: el trabajo tiende a doyaluargo 	decir, a 

retribuido a traye,5 del tiPrilp0 y en tanto ol proceso 

muj podemos llegar a perder hasta el empleo. LH cdla 

nalabras, que con el mismo esfuero se puede adquirir cada yo:: 

menos cantidad de bienes para satisfa(.or nuestras necesidades. 

Podemos ea algunos momentos ,..c..ntenel la trillar:len 

mediante digtintoe rec.ursos, pero llegado et momento, 	el 

emodio no es el adecuado, aquálla 	disparara y goli,:á tPea ol 

detonante de una deyaluacii5n. Diho de otro modo: 	DO 

produc:imos mea 	y mejor, 	le inflacin se hará preente. 	SI 

conumimos Má% de lo que produciMeg, la Geflaclere os ene• 

realidad. La lormá de vivir - más .allá de nueeitra 'clepaOdadaas • • 

ten antigua como•simpleu.yiyir, 	endoedándoge.••Le deudaHnternS 



a los limites do esa elasto idad. 

La 	In 11 	i .!.11 rK:,  (.913 	( 	1 hl c 	1 	aretp 	-,e r 	 ¡ 

aceptabl 	111 1 	1rsol oudi4micas en una soviotiad en quo 

produ;:can 	bienesnecesarios para ,...,¿41:11,-,Go:CT 	las múltIeles 

necesidades de sus integrantes. Esto implica tácitamente que 

debemos trabajar más o más ofic..azmonte, 	ártir.ds vias para 

aumentar la produccián y la productividad. 

	

rero es en esto punto do las 	al 4 ,', Hl donde 

visiblemente chocan como contradictorias wAas demandas con 

cluestra iitl.ial af ir 	 todos conocomos 	eer 	quo no 

I; 	baj 	g f 	en t 	0, 	an ti o 	10 hauii, 	1 ato:•,1,-,:m 	;huy  

195.T.C.:190 margen de eficiencia, 	decir, rondiamorito atil. 	U; 

laltarán, seguramente, quienes se sientan atrapados poi 	esta 

nueva visión y compartan totalmente ta idea de que Id c.ausaJa 

la inflacián radica principalmente en este iundaMento: a, 

veidad la en1¿5 es renuente a trabajar. C:lialos hecties 

objetivos cuentan en alguna medida a favor do e•Aa, evagerada 

tosis. El indice de desokvitutt..iáll 	 terrtblemente 

elevado. pues muchos han perdido su luonte do lianaJo al 

..zorrar la empresa 4444 que laboran,, 	motivada 

IlatoW7tnte. 	 qttnto de lo que normalmente nnodo 

ent 	 aba.jiAt • (31, 	)i44.I4 04401 	 r 

mui.bos 	laboran en trabajos de dudosa 

podián no producir, pero Indudablemente 	4.411. 



1,11 1111.1,11 	111'1 '11,1 1, 11,1111'10111.. 

11(¡ 11 1 	1.4(111.1111d1:1  111c'1`1 1.11111 1 1 11/ 11.-1  1111 /11 	1 11h 	1,,11 1 	//, ii 

t..1 11.1t1'11-!1:1;t1or11 , 1.4 11/41 1. 1.11• 1:1 

714 t t"...1o311 i 	1'1) 	í f'? 	C11.11? 'UdiiIII 

I `.."/i f 'rail en 1' IIch. tn 

má,, debo 	tr pitpu.jar 	 c.ore1,.•1:1-, 

Qui*: 	hacer yo, nai 	„•a a p„.p,i,p,- 

ooner al 	de 	u) (.?111..?<3 	 1.11,1Pekt 	 I kii1111 	 , 

tilanific.ar de aqui en adelante mi conducia„:' E'aLag piennotag no 

inieden ser centeatadas en forma aimplistag p 	uumontare mi 

horario de trabajo, op degde hoy comenzeie a trabajai 	mAs „ 

1Pllpy A1)0. Mág ti ion, 1 a exper ienc 1 a nog ha enei'eado eat o ante 

f„? „1 puevc,  bah.:, p.:191 c ament e 	r:~1. ido (1 aii I 1ay..., 	cacji„ 

uno trata do planifi,r_ar gU 	j1HíR ii 	rulo u 	;a •nut.., 

• r eal i dad , • ya no oGul t a si.. man f if. 	:uíni;:aa„  p 1 nni f  

0.•otando• con la infls.:i.!.rt en luijar de bacir 	cont andon„  la . 

	

tabi1 idael 	Inonetar 1. a- 	•S..t • eHl)11,i 	• .ospwi t 	 ••• • 

f 1 ac onár i as que conI r ibüyon a • fomenthr • el .  • Or ocegó de • • • 

• dw,,eat ab i 1 1 	1."„h , g i no (1111 deforma 	nuegt. r ag ti ofi a 	vidas 

1 	fah i,!ac iones 	ecorOmic5 	nne 	acLiian li ti 	it 1 • ,.:Tilpf„) • . 

•er:j...weri„ r 	 . 	• 

TrataMog• de mostrar que „. „ aun admiti id 	1 	lt„ a:de... un .  

••it Li it empleo del 	trabajO o rle•. au Menguada• renhatildidad — coMo „ : 

causa de le• baja Orseduccl ,'Jh de .„ bienea: celigtithi i ves •'de• 



riqueza y -por tanto- siendo legítima la demanda de trabajar 

más y más eficazmente, y tambien, 	tomada como hipétesis una 

general alteptacián de la teoría, aun al, este 	aparece ccimo 

muy poro viable, al menos de 'inmediato, una respuesta por 

parte de aquéllos que deben mejorar la productividad 

aumentar la produccián. Oiré respuesta debe dar el trabajador 

,t1 quo hemos V )al, laborando más, da dtoz horas, dlar 	ir, las 

1 401 tiene que sumar un par de horas piJaa y kaJar• 	11 trabajo a 

su casa y viceyersa. 

• ir n: debe responder un 	trabajador oncuhierto, 	on 

• •.:ailiempleado, es decir tina de las ,antas•nersonas Spie•ocupa un 

empleo no deseado, pero si necesitado, que Ir pgrmita retirar 

una porcián de.  bieneS de la r tqueza •general meada para 

,atisiacer sus necesidades, Sin . que cOntrjbnyét realmente a. 

croall.a2 Gnat dobe set.  la• t.espurta de ;:1(111Ml 	1U0 DO •  t. jÚrIP 

• ~pan trabajo -un desempleado,- •y convoncjdo •de-gue• 

,• 
	: para él y la .sostoded ir abajar, no cOUsttige u, embaNion,  

ifinloar su esluerzodr. 	bastante tiempo ati... ,13 ..;--.•(:)1Aé ..reseugSta 

Juaba),idoi  sáinguIc.g. unti.denominamsS,'! , .Sj!MOr»s',ario,•• • 

cuya habil triad 	esoncjat 	u i l c 	en •.••conbébjar di 

faclorós de la. preduccián para prciffiiitiv-.biéniiti•o•seryirtg. o.s 

deprimido, •imponetrable yfalto de•liguidez paja.. 

• 

• 

no consumirá él, sino'.  el mercado, 'sl árb\gerte 'qui!! 

, 	, 	•••. 	' 	' 	. 	' 	• 	,J 	. 	. 



Todos tienen diferentes tr.r,Imestas, 	ir 	olonLid os 

mucIr:. más 1imitada dp lo une suponen, que a lo 	 . dado 

cierto orden econámico, tomando .›..WK,  datos una realidad guP ir 

gobierna, puede, sobre el,a 1)....tse y tan solo en la medida que 

osa base le permita, asumii un determinado comportamiento. 

Si ese orden econmico permane(iera exactamente igual, 

semejantes serán sus roimlortamii,11tos::iin gue sean . alterados 

aun en el (aso de•que quisiera. 	 .: a de modo radi(al, 

Todo lo anterior nos debe bacer•llegar a 1A conlusiárrde 

que es necesario desi..ubrir por qué caus.a.él ha dejado de ser 

estable. Buscar dánde radican las fuerzas motrices. da la 

inflaci6n para erradicarlas. Ec paible qua ese analii,.¡;•.. nos 

llave. a considerar aspectos que exceden.- 01 orden 	 . y• 

que, sin dejar de pertenecer a la realidad.  .global. • auedan 

pUntuali.!arne (omo pertenecientes. al orden politio,. 

jurdico. Aqui (abe urna 	II 	Fi U 	u 	i 	1 1 	1 1 	1•.  • 

no la 	propiciá 	el' Obrero, 	pero .é1 "la está 	fi iii ci 	1 1• • 

gbierno• rimbombantemente 	11a. 1)1 pci 1 fi 1 cd 	liiieXiste: cc 

superavit ,-ii sus•arcas,.pero es• menester ..cr'iticarles ..que . 0110 

to 	'han . consequid9.  a ••costas de. .1a !::l¿se• proquaera, di 

eMprosaio, dc l.  artesano,. d01 	Lic i 	del contribuente.. 

1O• antes,. debémos.crin(luir :que 1a . infla1án debe. sir 

eiStencfa a: una 	 auuccc.  



tu 	.n •0›:toriOr, hay una radical y.ciialitati'va 

No .. existe ninguna teoria eue• 

nuestra. inflacién .  solo :por r .. 'IlE 	u ti a 	1 u 	Etsté. 	• 

.vincmlacién, lazos,. preCisamente.por ser parte-de•lo.comünjdad • .• 

/11 

Pero tampoco debemos predicar que todas ellas 1449 hayan dado 

contenporáneamente, en un preciso instante de la vida del 

país. Hay que aceptar que existiendo varias, no son todas 

el/ as de igual entidad; unas pueden reconocer una existencia 

más antigua que otras, y, seguramente, haberse generado otras 

posteriores que luego cobraron vida auténoma. 

No necesariamente la inflacién tiene contenido 

exclusivamente exterior. Hay Y4Z0V1015 para pensar que un el 

mundo actual, .tan interconectado oconémicamente, y can una 

economía global neoliberal, las causas do la inflaciéh 

provengan del exterior. Due el orden econémico mundial am otro 

dato de la realidad con eficacia inflacionaria en los paises 

que la integran, debe ser dejado fuera do cuestién. Faro de 

admitir esta realidad y .consecuenteMonte disponerme 

investigar sobre el grado de causalidad que existe entre 

iertos fenémenos internacionales y nuestra propia inflacién, 

a sostener que ésta dependa cam i en grado e:«.lusivo de esa 



cuanto a solicitudes de viviendas. 

A la luz de tale, tendencias, el reto será la rehalilitacián 

de m.» de 6.2 millones de viviendas 	que no reunen :en la.  

¿:ondiciones mínimas de higiene las 

It 	- 

En estas épocas de manifesta 	 uo 	po,zos 

quienes estiman que están enrolados en oná Iu.:ha a m~ te en 

defensa de las posiciones que sostienen. Asl podemos afirmar 

que a la inflación se la mata eliminando las fuerzan motrices 

que la generan, lo cual exige el más exacto diagnstii_o y una 

accián conjunta de todo el pueblo que la padece, o, debe uno 

prepararse a ver morir, a veces irremediablemente, muchas 

cosas que tienen en el más alto valor. 

EL ARRENDAMIENTO COMO SOLOGION AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

Si como hemos analizado en capítulos anteriores existe un 

fuerte déficit de viviendas, y las que existen no reunen las 

condiciones higiénicas en servicios, o muchas de ellas c- árecen 

de ellos, lo más importante es determinar si el arrendamiento 

puede ser considerado corno solucián al problema de la 

vivienda. 

Nuestro país tiene casi 01 millones de habitantes 	.7 al 

finalizar el siglo tendrá 100 millones, entonces tendremos que 

considerar que el porcentaje inquilinario subirá 

estratosféricamente debiendo ccabatirse a grande 	zancadas H1 

grave handicap deficitario de viviendaG. Di tu 	Considerar 

entonces diversas soluciones para llegar al menos a la par en 
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seguridad. Se tendrán que edificar 7 millones de viviendas de 

las cuales casi el 90% estarán en las ciudades. 

Por ello debemos considerar que el país entero está en 

proceso de urbanización. Las ciudades son ya el escenario 

contemporaneo de nuestra historia. La emigración rural es ya 

incombatible. No existe en el campo bases de progreso. Hay 

hambre y miseria. Pulula en ellos una miseria tal que debería 

llenarnos de verguenza, al no ser -o haber sido- capaces de 

frenar esa emigración dándoles la atención necesaria a nuestra 

fuente agrícola. 

Para la construcción de viviendas debemos contar con tres 

factores principales' 

a). La vivienda predominantemente unifamilíar, para las 

clases medias y altas, construidas por conducto de compaRias 

inmobiliarias o constructoras, con financiamientos bancarios 

ajustados a las normas municipales (68). 

b). La vivienda edificada por organizaciones 

gubernamentales que, por lo general, cumplen con la triple 

función de promotores de la vivienda, de otorgantes de crédito 

y de agentes de subsidios (69). 

(68) Aguilera Manuel, Desafíos del Desarrollo Social 

Publicaciones Mexicanas, S.C.L. Pág. 181. 

(69) 1DEM. Pág. 184.. 



1 
pr ,:,grosIv‹-A, del sector "Informal". 

1 1' siectores de la 
	

Pfl . i IPndilti 	al 

margen de mcpilanismos finanrie, os, normafi.. municipales y de las 

~n'as leyes. A menudo son edil iradas sin licencias o planos 

de construccién. En los últimos treinta aMo lies dos terreras 

partes de viviendas han 	do ronstruidas por estei.fr 	lo 

que indica que osas construrciones, ron II i l l 	'no tewon 

las condiciones de segeridad i hielone 1 

Pero evitas condiciones no implica 

1:11-11,1a.. 1 011-1 	liii 	Viviendas 	 1 141fillii 1,1+ 	 a 	ti 

coi iver 	r 1 as) (111 pr op el ar 	 pii 	1 	.•11 

desarrollo econémico que el nuestio, no 	ti000 1 

do dotar 	:OVI 	viviendas• Pn propiedad a II, 	1,  

aunque ello ii?.¿; altamente deseable 

	

México loe UD f)1 u1  donde i111 ,11o5ameocn 	 .1e• 

"vivo 'de mis rentas", Elolif -rmit~ do centa nao - o debo 

• altamente operativij ya (,11.10 	porffilte 

• 
recursos, tan osr.:asos 	normalmente,. 	pata lo..habillia,•¡,,.• • de  

más viviendag destinadas a la poblacaán -o rapeidad 

econémica paia comPrarlai Hay fine (Pst¿.-Wlei- ei 

para que so dé la oferta de vivienda Wira tes" 

70) Aquilea Manuel, Desaflos dol 

Publicaciones Mexicanas, 5.C.L. 1iN9, 

(71) H. Concha Felipe, 1 	1e,alio-: del 

publicacionw..) 
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llevado a cabo por el INEG1. Apiro.imandamenta el 10,', de las 

familias iinuilinas), (:onvtvian 	1 II Id 	 1 	f,-.milia¡ 

II 111111Cli en una vivienda; dal 	30 al 	401: rie 

un 	 riu1 ',": 	1 	,11 111 

tierra, 	casi 	el 	liii 1 	1 	II 	y 111 	red•ruido..i, „Ion 

Erhaqatay Fernando, da5a11o,,U.d 	, 

noblftaciones 	 t'Ag. 195 

JIra: i 	da . onsei va,: I itfl, 	qila 1 	, 	1 	, 11 

	

,• I 	1 E, 	a a 	 1. 	 del ,  1,, 	, 

	

iiI 	d 1,., INIli 1 1 ar . 	Hl 	1,1,14„ 	 1 1  

VI VP11 	 al I OCIA IlabI 1 a 1.%11, qui? 	la 	r yuí 1 

1 

.7111, ab' P'S (10 	it Iii 	,,t dad 

da escasez de vivienda es un problema mundial, 1o,1 

ehtendemoi,Pero en nuelitro país ha adquirido un rarA,:ter 

dramatico, dado al enornie defirit quo 	 1 .1 ,1  pi,,,ii,1•1„é„,1, 

.,lendo por ello PSte problema II no de lo 	II 	J 	
1 	1 la 

mayor reperrusi.511 social. 

n 	pasar 	del 	impulso • ti rodado por 	las 	liutoridada 

gobernament'ales -1 la sollici.'m de la 

problema piiiisonta .„ar. acteristicas praoropanto, denid 

1n 1 	 j (9 	 d Hl 	(115 l'ir 

pC.111 	iotial arel al aci.. 	y 	por 	al 	 Ir 	La 	, 

vivienda accilY51.111 a. 

Faa 	aC1 1.1 ilatar la inatin i t 	I 	ama 1,., ,1 	rné, , 

datos que arroj'.. el C1 1150 de 1990 PD el 	renul.5n iI 
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materiales inapropiados; más del 50% carecían del suministro 

de agua potable y aproximadamente el 25% carecían de energía 

eléctrica; alrededor del 667. de las viviendas se hablan 

edificadO en condiciones estructurales deficientes con alto 

grado de riesgo de seguridad; más del 65% habían sido 

construidas con métodos no convencionales por 1:5 propios 

usuarios y cerca del 33% se encontraban en !;ituiwián jurídica 

irreguler.(74) 

Se ha estimado que solamente en el Distrito Federal había 

un déficit acumulado a 1990 de 1 mill.5n de viviendas, 

aproximadamente de 1.5 . millán 	en la 	 met,. opolitana. 

Considerando un incremento de las acciones tlr, gobierno a una 

tasa del 25% anual, se d  tendría en el Disti' 

P 

un 

déficit para el a7.o 2000 mil de 1.2 mill,Sn de 
	

1,1e.ndafi y de 

1.9 millones en la zona metropolitana. 

Datas • no oficiales de algunos anal i o ta=s ,!sti 

a1g1.1i are aKo 2000, deberán de • ,:. onstruirse•. 	 t:,a1,E; 

millones de viviendas para .satisfar 
	

1 

previstas. ClaramenIte se . coligeque•oste• 	 t 	ett.:a-tflp 	y 

que dada la situacián actual de la economia del 
	

‘5E? vF 

iácil contar conrecurso; 
	

U f ii. 1 en t e‹, 	par a  

resolver •totalmente la sltuaci.5d. 	lhclutó si 
	

r e 	5 	la 

enorme carea que significa 1 aguda c. risis 
	

de falta 

(74) L, Echegaray Fernando, detafios 

Pág. 196 

ian que de 
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do liquidez que 150 r'niá atrave<Aando y que ha ..:aw5ado que la 

cartera vencida de los 'bancos lleyno a uh ras: :11% de su 

	

apital, lo que ha causado que wsten al boíd 	ir 	Ura. oulbra 

técnica. Créditos 	bancarioq u.-. 	existen ir m0.. ,'j re1110d1.-.. 

1 
Ahora bien, la experiencia del problema iralailinario debe 

hacernos llegar a la siguiente conclusián: 	no ha sido atacad.:. 

A fondo. V.1 espacio no puede ser aumentado por el hombre. 

Dicho en otras palabras: 	al hombre le fuo dado el planeta 

tierra para •Ipoblarlo y por ende no le puede multiplicar. 

Tierra solo hay una. Terreno solo hay upo. 

1 	. 
La habitacián tiene que ser el motivo principal 

hombre, por lo que debe existir una unidad 

este problema. Dentro del contrato de arrendamiento el ob etc. 

a comerciar, 	independientemente de la iohstru.1.1án, 	ea el 

espacio (terreno) donde está adherida aquélla. 

La casa .(construccián), en creada p. 	el hombro, ea 

riqueza; el terreno le PS dado al hombro. Un 	ilfv1Prte y 

crea, con el otro especula. 

Ahora si solo el hombre cre.'.,  a inventó para adherir a  ese 

tiren.:.. la 	.1: onst r 	in, 	er 	lágico 	que 	de 	er, 	1 ri V1-.?r i 

obtenga una ganancia. PPY0 no es., de justicia 	91' apropie 

E 
	

totalmente de la plusvalía quo genera ol 	t 	que 90 

1 	 beneficia por 	su ubicac.ián, obras vialeq, 	wfraestroctura 

realizada por 1a comunidad. 
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Tampoco 

 

ar pretendo llegar al eAremo de decretar 

congelamientos de rentas, como el último quo Dado,  imog y que 

afortunadamente está llegando al final, y que tant“ 	,..ausá 

¿ nuestro centro histárico de la ciudad, y. ,,1, 10h1 	otroras 

lujosas, dejando un saldo de ciento de edificios y casas en 

completa ruindad, edilicios semiderruidos, abandonados a su 

suerte, Sin ninOn servicio de manteniMiento. 

no 105 dan mantenimiento porque no u de ellos, y el 

arrendador tampoco, porque la renta es tan iniima quo ni 

siquiera alcanza para el pago del 	impue'sfo predial. Mal 

negociopare todos. 

Todo lo anterior ha 11eVado a que la 	pohli. a por un 

lado He alce demandando una nueva intervenci.'.0 del gobierno 

criara que meta en 'cintura a los caseros vora.:,es. 01,ao sector 

alza la voz haciendo eco a la necesidad de reafustar 
, 
1 rentas y dictar leyes haciendo eApedito el dere.:fw. del 

arrendador, procurándole mayores ganancias e gu inversián. 

Arlo 	con arío, 	lo5 inquilinos al 	vV.,W imionto dé 

contratossiempre se topan con el mismo pr.,:tiluma: 	fuerte 

incremento de renta. Con ello el arrendadut oo1 	mAs 

trasladar en dIg0 el efecto OUP IA InfICIMi 11 120 ep StA 

economía. Las alzas' en los arrendamientos ,,,,uponen un alivio 

pasajero a su economía, y, sin embargo, el inquilino que 

1 	- 
Mermado su ingreso por ello, enfrenta el dilema de 1d15.- Ar una 

t'lueva vivienda en E', On 	On e S 	 illfPr i:11 e% 	par a 

poder pagar 	la renta o aceptar ¿-'1 	 itjAdo por .01 
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arrendador. O simplemente optar porque el case' e lo demande y 

se entablen en un Vicie largo y tedioso que le permita seguir 

viviendo unos cuantos meres mAs. Pero eritr 	yen lerleno 

legal significa la lucia de intereses. Es Ileq,r al punto 

álgido entre lesderechos del arrendatario centla ic!,5 derechos 

del arrendador. Es entrar en el conflicle del inquilino 

tramposo y latoso, contra el casero egoista y liorax. Ninguna 

de estas soluciones resuelven el ploblema, sine lo agravan 

mas, y, pTradájicamente, nuestras leyes lo permiten. Por ello 

se debe hacer un profundo análisis de nuestro C'Wige Civil que 

tiene ya más de cincuenta alos de vigencia, y que aun con las 1  
•1 

reformas a le ley inquilinaria. 	todavía no ",-le puede llegar a 

un desenlace feliz al problema inquilinario. 	1 

En la exposiciM de motivos del r.'mhqo Ij.ii los 

legisladores manifestaron su deseo -y todo queda en 	de 

• r 
integrar un Cádigo Privado Social que vivinese a rt.mediar las 

carencias de ciertos grupo% sociales marginado. Ot'r r 	el 

patrimonio do familia destinado 4 "especialmente a 

proporcionar un modesto hogar a las familip,, pobres y 

laboriosas, a las que, por sus reducido% innroc,es les es 

imposible adquirir una casa en las c•ondicione,-, eermaleS de 

venta, y mientras tanto son víct'imas de 1e-,  pleuietarios 

inoDnIsiderados y ambiciosos que absolver', per lo general, con 

el cobro de sus elevado% alquilere ni 	del 50% del reducido 
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presupuesto de esas familias menesterosas". 175i 

La virtualidad del proyecto se quedó en es:: un proyecto 

más. Declaraciones como esas, de acusaciones en contra de 

inconsiderados y perniciosos caseros nunca han solucionado 

ningón problema, y si en cambio, han contribuido a oscurecerlo 

y a enfrentarlos. 

Cuál
í 
sería la psicología perversa de un propietario de un 

edificio, cuyos departamentos son afectados por al decreto de 

renta congelada, si con el total de lo recaudado por renta, no 

alcanza ni siquiera a pagar el impuesto predial y sobre eso 

tenga que pagar además el consumo de agua' 

La realidad es que existe un grave problema: el producto 

• del trabajo de muchas familias era insuficiente par 	adquirir 

su vivienda por una parte, y por la otra, las rentas 

excesivamente altas menoscaban un buen por,:enta)e de su 

1: 
salario. Imagínese,

1 
 si eh 1928 ya ev,istía este problema, qué 

no diríamos en la' actualidad. Porque el problema no se ha 

remediado, se ha profundizado más. Los redactores del Código 

Civil percibían el fondo del problema, aunque, quizá les faltó 

valor para atacar el 	fondo del mismo. Ellos indican: "Los 

bienes afectados por la eXpropiación son aquellos que deben %u 

crecido valor al esfuerzo de la colectividad y se trata por lo 

mismo de evitar que los dueflos de los terrenós ociosos que han 

(75) Exposición de Motivos del Código Civil. Editorial Porrila, 

S.A. Pág. 23 y 24 



fracaso. 

Todo queda resumido a la voluntad de un tercero, que para 

colmo de males no se sabe quién es. 

(76) Exposición de Motivos del Código Civil, Editor,ial Por rúa, 

S.A. Pág. 23 y 24 
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contribuido COrl su indolencia a Crear los problemas de la, 

falta de casa y de la elevación de los alquile/os, se 

aprovechan del aumellto del valor de sus terrenos sin que hayan 

contribuido con su esfuerzo.(76) 

Aunque rudimentari,Jilente y mezclando ré3z,ups de orden 

económico con supuesto comportamiento de indolencia, intuyen 

que algo extraKo sucede con la propiedad de le tierra. Algo no 

funciona y sigue no funcionando en la actualidad. Pero hasta 

ahí pararon, siendo una lástima que no hayan profundizado más 

en la originalidad de la cuestión y para sacar las debidas 

conclusiones y felizmente resolverlas. 

Lógicamente, la creación del patrimonio de la familia no 

solucionó el problema y su inclusión en el Código Civil no 

vino a ser más que una esperanza malograda, que nunca alcanzó 

los beneficios necesarios al pais por que nc sf cqr que 	el 

sistema se generalizare. 

Es evidente que al condicionar el éxito del plan del 

patrimonio familiar a que el sistema se ampliara y se 

generalizara era dejar a que fuerzas orares vinieran a 

1 
complementar el éxito, y eso, no es más que una invitación al 
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Wtese que estamos hablando del Meico de 1930, con una 

ciudad (Distrito Federal) de un millón de habitantes, 	11 

poblaciones con un total de 50 mil habitantes. Ahora estamos 

hablando de una estructura poblacional y demográfica sumamente 

elevada. Un Distrito Federal con más de ;:0 millones de 

habitantes, más de cinco ciudades que sobrepasan i:un creces el 

Milán de habitantes y cerca de 100 centros de población con 

más de 30 mil habitantes; el GO% de la pohlan censada vive 

en centros urbanos y se estima que en 1 co primos 25 aflos 

será el 807. de la población la que pobla.an las orbos.177) 

Todo lo anterior implica nuevos y grandes problemas en 

cualquier sitio y tiempo que podemos dividir un dOS partes: 

por un lado, los nuevos problemas provocados por la emigracin 

del campo a las ciudades, y por el otro los problemas aZe)os 

agrandados por el plaso diel tiempo. 

Dentro de la primera categoría tenemos los efectos 

propios del crecimiento expontaneo de algunas ciudades. Ciudad 

Nezahualcóyotl, surgió dentro de cintur~s de m,ieria ni ,e 

rodeaban al Distrito Federal'. 

(77.) Catalán Val de Rafael. Las nuevas poli 	de vivienda, 

Editorial rondo de cultura ecoh&nir. 1Ag. 



Derecho Real. 

El Derecho Real en al Código Civil: La potestad del hombre a las cosas. 

d), Datos Estadísticos. 

CAPITULO QUINTO. 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES Y SU REALIDAD 
ACTUAL. 

a). El arrendamiento: Un conflicto permanente. 



EL CONTPATO DE ARRENDAMIENTO DE INNUEDLESY OU FEALIDU ACTUAL. 

EN ARRENDAMIENTO: UN CONFLICTO PEPNANENIE 

Dirigentes polliticos, editoriales de los periodicos, han 

í 
utilizado sus foros dedicando espacios para solicitar una 

vivienda digna para cada mexicano; encabei!ados en los 

periódicos solicitando poner fin a la zo7obra de los 

inquilinos que alo con año tiene que renovar sus contratos de 

arrendamiento con el siguiente. aumento de.lproporcional en la 

renta. Otros, dando soluciones pugnando para que re  dicten uno-

nueva ley inquilinaria justa y equitativa y nue, efectivamente 

en 1985, se dictó la tan esperada, pero desilucionaete al fin, 

nueva ley inquilineria que tantas y tantas expectativas 

esperanzadoras albergó y que en la actualidad se ha convertido 

en una 1  .oze que tiene que cargar los protagonistas del 

problema inquilino y arrendadores, ninguno de /as soluciones 

ataca el fondo, todas son superficiales y tratan de remediar 

temporalmente el problema. El fondo radica en la propiedad de 

la tierra y qiie debe ser el punto de partida par‹,1 examinar la 

compatibilidad que existe en los hechos entre aquel y el 

desarrollo y creciente factor económico que le íntegra. 
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Pese a los deseos y esfuerzo del legislador siempre ha 

resultado imposible conformar los intereses de arrendadores 

arrendatarios. Esto debe de llevarnos a considerar que el 

problema inquilinario ha sido erroneamente tratado por lo que 

se debe encarar el problema desde otro punto de vista jurídico 

y económico para dar una salida a la situación de las partes 

que han sido tenida como dañinas, si tomamos en consideración 

que millones de personas alquilan millones de copas todos los 

dias y que se sienten satisfechas de poder assi, por ese medio 

cumplir con sus necesidades. El problema surge cuando se trata 

del arrendamiento de inmuebles. Si el Código Civil y la nueva 

ley inquilinaria no han podido solucionar en definitiva el 1 

problema lnquilinario, es precisamente porque el enfoque que 

se le ha dado a esta cuestión ha sido equivocad?. El problema 

inquilinario ya no es un problema sectorial, nos átale a todOs 

porque económico, político y moral y afecta a la esencia d 

los pueblos que se resuelven en una personalidad nadiOnal. 

Las soluciones transistorias al problema inquilinario 

establecido en el artículo 2447 del Códieo Civil del Distrito 

Federal, en relación al derecho preferencial ha sido ineficai 

porque no le ha dado solución a este problema endémico, al no 

tener el inquilino los recursos económicos para poder pagar el  

precio del inmueble donde vive, ni aún contando con los 

servicios de los distintos fideicomisos croado para ello, por 

una u otra causa al no llenar los requisitosque se le exigen 
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o simplemente porque el arrendador es des(onfialdo para poder 

entrar a los planes del 	fideicomiso por el simple hecho de 

provenir del Gobierno, al '.regir que t:,(9 trata de una 

expropiación. 

El fideicomiso Casa Propia creado por el Gobierno junto 

con el fondo nacional de vivienda popular han aliviado 

levemente este problema. 

Soloi  el olvido del carácter social que debe privar en la 

propiedad ha permitido creer enfrentar el problema da los 

alquileres y vivienda con medidas exclusivamente del orden 

jurídico auxiliadas a veces con aisladal; disposiciones 

económicas tales como lineas de crédito, el -1 mulos fiscales en 

las casas de intereses sociales. 

La solución del problema radica de,l'ide otro punto: El 

suelo económico no es riqueza creada por el hombre y por .
lo 

tanto su beneficio no debe ser obárgto de apropian priVada 

(78). Este es el tema Hincipal que se ampliará más adelante. 

DERECHO REAL 

La Escuela Clásica define al derecho real como un poder 

jurídico que se ejerce en forma directa é indirecta sobre un 

bien para' su aprovechamiento total o parcial)  siendo este 

poder jurídico oponible a terceros. Por consiguiente sus 

elementos son: a). f La existencia riel poder jur,idico. b). La 

(78) Sandler Flector Raul Orden Económico y Orden Político. G. 

Anuario de la Escuela de Estudios Profesionales Acallan, 1976. 
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forma de ejerciCio de este poder en una relación directa e 

inmediata entre el titular y la .:osa. 	La naturaleza 

económica del poder jurídico que permite un aprove,:.hamiento 

total o parcial de la misma y, d).. La oportunidad respectiva 

de terceros para qub el derecho se caracterice como absoluto, 

valedero erga ommes (79). 

El derecho clásico establece los siguientes derechos 

reales: 1). La posesión, 2). La propiedad, 3). El usufructo, 

4).Elusoylailabitacimi,5).La"rvidumbre,6). La prenda, 

7). La hipoteca,, 8). El derecho hereditario, 9). El 

arrendamiento por más de 9 años, 10). El derecho del tanto, 

11). La condición resolutoria de la venta, 	12). El pacto de ' 

reserva y, 13). El derecho de retención (80). 

Rojina 'illegas agrega a los anteriores derechos reales 

las diversas formas de la propiedad intelectual y de la 

1 
propiedad industrial que constituyen no solo manifestaciOnes 

de derechos absoluto sino verdaderos derechos reales, debido a 

(79) Rojina Villegas Rafael Compendio de Derecho Civil, tomo. 

II, Editorial Porrua, S.A. 

(80) Sandler G. Paul La locación y los derechos réales cOn 

función equivalente Editorial Planten se Buenos Aires Argentina 

1970. 
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que el titular ejerce un poder jurídico oponible% A terceros, 

elementos que caracterizan a los derechos roal(7, on general 

(81). 

Ahora bien en el contrato de arrendamiento se da una 

relación personal entre el arrendador y el arrendatario que de 

ninguna manera dará derecho de propiedad al inquilino por el 

simple transcurso del tiempo al ser una posesión derivada. Se 

ha hecho creer erróneamente al inquilino que m'entra% más dure 

un contrato de arrendamiento, por el ,iimple transcurso de 

tiempo, el inquilino, repito, tendrá ma,i dererho incluso de 

considerarse dueño de la vivienda o al monos deberá dársele 

una indemnización, como sí se Ir ataca de ee t,abarador, Esto 

jurídicamente es una aberracióni ya que ol contrato de 

arrendamiento solamente da derecho de 0,..SP 	derivada 

mediante el pago de la renta correspondiente. 

A través del Derecho Real de Propiedad, hay una gran 

cantidad de personas que acceden al suelo, pero también a 

cierta riqueza sobre 11 construida: 	la casa-habitación. 
, 

Incluyendo en esta denoMinación, por supuesto ios locales para 

el comercio y la industria. En estos caso, estamos en 

presencia ,de un contrato de arrendamiento celebrado entre el 

inquilino y el propietario, por cuya vinculación, el primero 

tiene a virtud del contrato un Derecho Personal de usar el 

(81) Poma Villegas Rafael Compendio de derecho 

civil contratos, Editoriial Porréa, México 1977. 



ella, inclusive el de facilitarlo a otra .con ese fin.  

F r el segundo -Derecho Personal- o sea por un .contrato 

de arrendamiento, hay tan solo una vincalacián entre dos 
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valor de la. riqueza (casa-habitacián), auin más, el 

correspondiente derecho al espacio en.",fflico donde se 

encuentra adherente aquélla. 

Nuestro Cádigo Civil vigente, establece que hay 

arrendamiento cuando las dos partes contratante , f.) obligan 

recíprocamente una, a conceder el uso o goce temporal de una 

cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto. Y 

también dice, que son susceptibles de arrendamiento todos los 

bienes que pueden usarse sin consumirse. 

Por tanto en nuestro pais, al suelo 5,e accede por dos 

importantes rutas: mediante el ejercicio del Derecho Peal de 

Propiedad
í 
sobre una 	casa construida 	sobre el 	espacio 

econámico, y por el ejercicio de un Derecho Personal del 

inquilino frénte al propietario. 

Esquemáticamente recordando la diferencia nítida entre 

1 
los Derechos Reales y Derechos Personales es posible 

distinguir con claridad entre los dos grandes instrumentos que 

la práctica ha impuesto para acceder al suelo. Por ,el primero 

El Derecho Real de Propiedad su titular, el propietario, tiene 

la disponibilidad directa de la cosa, en estecaso, .de un bien 
u 

inmueble. Esa disponibilidad, entre otras facultades, in luye 

el derecho de usarlo en el sentido de trabajar o vivir sobre 



personas: por un lado el propietario que a,rienda y por pi 

otro, el inquilino que alquila. rimbos son titulaies de derecho 

y obligaciones personales que emergen del cord,rat.o, es decir, 

que son recíprocamente y por partida doble, deudor y acreedor 

del precio que en especie o dinero debe pagar el inquilino 

deudor ,pero a su vez él mismo es deudori debe facilitar el 

acceso al espacio económico que el inquilino pretende w;ar, 

quien así, a su vez, es acredor de ese derecho de 

El Inquilino -arrendatario- es así nada más que un 

titular de un derecho personal que ejerce en contra del 

propietario. 

Pero es aquí donde aparece una pequeP;a y nada 

insignificante complicación. Para cumplir con 	obligación 

contractual, debe el inquilino pagar el precio; pero para que 

el propietario cumpla efectivamente con la suya debe entregar 

la cosa; de otra forma no podría usar el 	inquilino el 

inmueble. 

De 	este hecho surgdn dos observac iones. La primera, que 

el inquilino no tiene la disponibilidad directa del inmueble. 

Sólo indirectamente, o sea mediante el permi,so Inc otorga el 

propietario para acceder a ella. Es decir, qur el propietario 

aparece como un intermediario entre el inquilino que ha 

resuelto vivir en la casa. 

La segunda es fide una vez cumplido el contrato o sea la 

entrega de la cosa al inquilino para que pueda usarla- el 



(82) Alterini Jorge La locacián y los Deredies Peales cen 

funcián equivalente Edit. Platonse, Duenos ti; 	Argentina. 

artendatarie pwl,..a a tener derecho de 	 dilecta 

del inmueble. 

Si 	el 	Derecho Peal 	es definitivo ..mo el 	e-dei 	due 

di. 	f?.: amen t e se 	 i.• 	lrt t. o:e, „1, 1),4/ 	 el 

inquilino, 011 cuanto entra en posesión del inmueble a pesar de 

ser un puro titular de Derecho Personal ha dado un rápido paso 

hacia la configuracián de un Derecho Real. Le por ecste razón 

que no pocos autores han sostenido que el tequiiline, una vez 

en posesián de la cosa, es titular de un Derer.he Peal y ne de 

un Derecho Personal (82). Situacián ésta que no ,;e asparte. 

La parte segunda del artículo 229G del Cádige Civil, ' 

establece que el arrendamiento no puede exceder de diez el7.os 

para las fin.las destinadas a habitacián, y de veinte para las 

destinadas al comercio o a la industria. Por eso debemos 
1 

estimar, que el legislador no le preocupaba el plazo midime, 

sino el mámimo. La razán es lágica: un ,entrato de 

arrendamiento por más tiempo del permitido, trare;formarla en 

la realidad un Derecho Personal en un Derecho Real sobre la 

cosa alquilada, porque el propietario estaría impeihilitado 

de dar por 	terminada el 	contrato ,..elebrado, 	de;r, 3 por 

sesenta aRos for¿esos, 	ante' tIc 	1 vencimiente. 	e ¡Ocies° 

daría lugar a que la cosa alquilada perer.ierai eo tendría el 



tib 	a, 1.5r) 	(le 	:su 	cloiri 	1 o . 	it 	. 	1 

siempre y cuando reuna los requisitos que alli 5.,4 prescriben. 

bu 	Y a;•..511 	y 	fUndaM19t1t..11, 	FI% 	4:1P 	ti ilur ,‘Ie¿ 	 1.:,‘.11. 7.1 	un 

inquilino que ha vivido más de 

y ha hok:ho su radio de ac,..1.".n Lo~h¡H 	 4 ,,,)-,01pre 

pc11..,1 de di,ipcoor di 	le cosa haIa en 	 tc,r ,Dinara la 

vigencia del contrato. 1 

No podemos dejar de observar, que un inquilino amparado 

por el Derecho por el cual se prorrogan los ,.:ontratos de 

arrendamientos y se congelan las rentas, ,igente, de hecho 

tiene más poderes de uso sobre la .:osa que el propietario. Aún 

con todo esto, sostenemos que le naturaleza Jurídica del 

Derecho del arrencaitario, es un Derecho relsonal. 

El 	artículo 2447 del Código Civil Vluente, 	para el 

Distrito Federal, establece claramente que, en los contratos 

de arrendamiento que han durado más de cin.:.e egos. y cuando el 

arrendatario ha hecho mejoras de consideracin en importancia 

a la finca arrendada tiene derecho, si está al corriente en el 

pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones se le 

prefiera l a 	otro interesado 	en el 	DUPV0 contrato 	de 

arrendamiento del inmueble. Es cierto que da derecho de 

preferencia, l y que el inquilino tiene accián en contra del 

propietario que no respete ese derecho; pero Onicamente para 

celebrar un nuevo contrato de arrendamiento, 	lecir. qué 

celebre un nuevo pacto que generará derechos personales, 



Sin embargo existen diversos jurlstds I,opleng, el 

principal que han afirmado que el derecho dal ar,endatarie es 

nn Derecho Real en contradíccian con la te5e, lradic)onalmente 

, 
aceptada de ser un Derehho Personal. Sin embarno, 

eAisten diversas semejanzas entre ambas, poli'', 	 en el 

arrendamiento, QC,  es posible sostener fine realmeol,- el Derecho 

cercana 	trabajo quedará cerca e en 1c4k, 	le habrá 

buscado tomando en cuenta la ubica:in de so deon, tilo, 	otc. 

raz,5n por la cual 5e le prefiere a otro, que toda,id va a 

empeí:ar a ambientarse en ese lugar, 

El derecho del tanto, en ca5c,  de v.ehta, nue también 

establece el mencionado 	procepto, en 	ca',,o 1  de que 	el 

prepietario quiera vender no es, un derecho Lieade en 	del 

inquilino para configurarlo hacía un Dorepe peal, en en 

ca5o, 	anteriormente se dilo, crearle (II ia:one,  da ndele 

sociobSgico, aun que es cierto, que eh la a, 1.kdidad evite 

una estratificaclan de las posiciones de 1. 	l...h,.-n espelte 

del espacio econamico: los propietaries no , J,, ,erun 

.menos si son problemáticos y los inquilin, 	nnie,en 

propietarios para ya 	tener tratos con "y,aa, e, 

E5ta figura del Derecho del tante que se , ome,,t,, ler 

del precepto en cita, aunque entrará en 

hasta el 	19 de Octubre de 19911, 	salvo lo dispneto en los 

artículos transitorios. 
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de arrendatario sea un Derecho Peal de Propiedad tUai. 

Los sostenedores de la tesis del Derecho Peal de 

propiedad se apoyJn e9 el articulo 2409 del Código Civil 

vigente para el Distrito Federal que establece que, si durante 

la vigencia del contrato de arrendamiento, por cualquier 

motivo se verificarse la transmisi.5n de la propiedad del 

predio arrendado, el arrendamiento subsistira en los terminos 

del contrato. Existe -dicen un derecho de oposicin a 

terceros, que por ese mismo hecho el Derecho Personal, se 

transforma en Derecho Real, el cual sí es oponible a todo el 

mundo. Ea criticable leste punto, porque en el 	Derecho 

Personal, solo se pueden oponer al deudor y el Derecho Peal es 

oponible a todo el mundo. Lo que le da dos efectos 

principales: la oponibilidad del derecho cantea Jodo el mundo 

y la accilin persecutoria de la cosa. En el Derecho Personal 

del arrendatario solo existe la oponibilidad del dereCho, y no -

a todo el mundo, sino s.510 al nuevo propietario. 

Otro moVvo que los ha llevado a pensar que es un Derecho II 

Real, es que¡ cuando el arrendamiento pasa de cierto tiempo 

para bieneS inmuebles, debe inscribirse en el Rejistro 1úblic0, 

de la Propiedad y del Comercio, al igual que los Derechos 

(83) Rojina Villegas Rafael Compendio de Derecho Civil, Tomo 

II, Bienes, Derechos Reales y Sucesiones Editorial Porrila 

MéXico 1977. 



Reales. Este fundamento es endeble, pues el silmple hecho de 

inscribir un acto jurídico -contrato- en el Registro Público 

de la Propiedad y del Comercio, no le puede dar las 

características de un Derecho Real,, pues no solo L'os Derechos 

Reales se inscriben, sino muchos actos Jurídicos que no 

importan un Derecho Real, los testamentos por ejemplo. 

La competencia por razón de la ubicaciórii  de la cosa, 

tampoco es de tomarse en cuenta como lo afirman los 

identificadores de los Derechos Reales con el Derecho Personal 

del arrendatario, puesto que, únicamente se toma en cuenta por 

economía procesal y utilidad práctica, pero es totalmente• 

ajena a la naturaleza real o personal del derecho del 

arrendatario. 

EL DEREC1-10 REAL EN EL CODIGO CIVIL: LA POTESTAD DEL 

HOMBRE FRENTE A LAS COSAS. 

Los Derechos personales pueden ser tantos coma las 

necesidades y la conveniencia le imponga y los Dereches Reales 

deben estar estrictamente limitados por la 19y tomando en 

consideración el vigor condiclonante que tiene el orden basice 

estructural regido por el derecho civil patrimonial, por el 

tráfico económico y de toda la vid a social, E',isten una 

abigarrada lista de Derechos Reale% pesibles y, de estas, el 

legislador seleccidna ul Número muy reducido y, es rJ5 fson ids 

que se utilizan para que los hombres ojorz,in su poder 

potestad sobre las cosas. 
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El 	Derecho Real 	por 	 ¡a as el 	t/E.,'Y n. 

propiedad, el cual por su importancia en el prüseble trabajo 

se analizará. 

El 	Derecho de 1Propiledad tiene dos elemento' importantes, 

el titular del derecho, y la cosa sobre la que %e e.erce ese 

derecho. 

Por lo tanto le propiedad es el poder jurídico que una 

persona ejerce en forma directa e inmediata sobre una cosa 

para aprovecharla totalmente, slendo oponible esto poder a 

terceros, por vírtul 4e una relación que se origine entre el 

titular y dicho sujeto (84). 

Nuestro Código Clvij no define al Derecho de propiedad, 

sino se concreta a expresar en su artículo 030 que el 

propietario de una cosa puede (mar o disponer de ella con las 

limitaciones y modalidades que fijen las leyes. 1  

Tenemos que los titulares del derecho real de propiedad 

son las pellsonas individuales o morales que sei:ala la ley. 

Sin distinción de raza, clase o rango, la ley ha 

pretendido maptener una solución concretamente igualítarfa. 

Mayor Interés ofrece el analisis del otro elemento, es 

decir, qué ,.cosas pueden ser sometidas al Derecho Peal teniendo 

a la vista el Derecho de Propiedad. 

(84) Pojina V. Rafael Compendio de Derecho Civil, Tomo II,. 	. 

Bienes, Derechos Reales y sucesiones, Editorial Porrúa 1977. 
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¿Qué cosas pueden ser objeto del Derecho Real de Propiedad?. 

Esta simple pregunta ha ocasionado más de un dolor de cabeza a 

la humanidad y por lo general los hombres no han llegado a una 

oponián unánime, sin medir, previamente sus diferencias 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 Real de Propiedad costo una guerra civil de 

cuatro años y un millón de muertos. Los hermanos 6racco 

pagaron con su vida un hecho de intentar una respuesta 

diferente a la que daban los Patricios Romanos. 

Es razonable, entonces, que la sociedad a través de la 

ley fije cuáles Derechos Reales se pueden ejercer y determine 

con máxima precisián, qué cosas pueden ser ohleto de derecho 

de propiedad, por parte de los particulares y por parte de la 

soc iedad. 

La propiedad ha evolucionado histá feamente, y lo que en 

el Imperio Romano se le conocia como tal, actualmente es,  

inaceptable, al haber sufrido modificaciones substanciales. El 

Derecho Romano consideró el Derecho de propiedad como un 

derecho absoluto, exclusivo y perpetuo para Usar, disfrutar y 

elemento ,lásicos: disponer de una cosa. Se fijaron los tres 

11, 	, 
IUS Utendi, IUS Fruendi y IUS Abuntendi. 

c tedian sobre iertas tierras, no sálo gOzah 

En la época feudal, la propiedad 

imperio. Los señores feudales, 

dcnurrio ,..torció ; el 

del dominio 

an del Derecho de 



iaoptedad en el senttdo civil usar, 	lif 	l.dt,thoner-, 

rtino que también ',tenían el 	imperto para mandar 	•aable lo% 

Va'áall01 que se establecieran en aquellos 

La 	revoluci.5n 	francesa 	a: ab 
	

todo.; 	aquellos 

privilegios para establecer que la propiedad no otorga 

imperio, soberanía o poder sobre las personas que se 

establecieran en sus feudos. Es simplemente un Derecho Peal de 

carácter privado para usar y disponer de una cosa, es un 

Derecho absoluto, ey,clusiyo y perpetuo, como to ..aracter::4 el 

Derecho Romano. 

G.:41 la declaracibn de los derechos 
	

ip) It,,,mbre y del 

Ciudadano de 1789, la propiedad pas a ser un derecho natural 

qúe el hombre trae consigo al • nacer. , y que ellestado puede. 

reconocer, pero no crear que los . dere,:bos naturales, al. 

derecho cl? propiedad un contenido filosfico que el ,dereCho 

romano no le. di.5› 

Priva un concepto individualista en afán de proteger 

intereses personales. 

En la epoca moderna, se impone a la propiellad una serie 

de limitaciones en afán de desvincular materialmente el 

sentido individualista que le 	la Escuela Fr.-Ir-y:esa, 	y que 

tanta influencia tuvo en las logislaiones e¿ropeas y 

latinoamericanas. 

El C4digo de 1070 para el Distrito reder41, en su 

artículo 927 decía, que la propiedad es el di ir. 	de gozar y 



El 	ppyr9.1„... 	101 1 v..... 	ra 	,111.1f1.011  1.1.r 	- 	' 	 y 

e;rtea tal mon f; f. al de 1)1 1:41i 	 r• 1 	11.-../.1„. d -'. 	al 	ii thoi 	(2/.,Ir' tí? 

iii 	un 	lir imp 	1 mm. mim. 	pr miiC I 17.i•i I 'net .1  e 	oil 

(az) 	pu,) tila 	Y 	1 	fael 	1 	upu cli 	Cle 	Dei 	1 	ts. it i?‹1, 

II, Bienes, Dey el:bots l';...e,a1W5 y sur 	, Ed i . Peri 

11 	1.1•• do.," 	• 	‘, 	(11,i .1 	1 /i ti.•1•• 	 ( I Jart 

Unc en t 	 an+ t 	I .1 	(1.:til.411 idait 	r 	I Ih) I 	la 

propiedad 	cen 	r a.•.1.11 	del 	dan 	p.:11)1 	ineci 1 al. t e 	1 

a'P'PJ.iii. .919 a de 1 aitt.t. 	..- PI' la f r ald ,-i 	/ 

1.n 	la actual idad, 	el 	concepto de pi op I edad 	1 inna ;i1.1 

.itn.:dn1'a 411:11: t r inal en 1.-ja í deag ita Ifa 11.111 ji. 

Hi 	1 aG 	iii fot eri lii 	om.lf 	 (pa- 	 pa,ht 

	

abl ece que el der.  echo de prop i edad no elled 	lutlat 

el hombre y an ter ior a la soc i edad. 	t- 	1,omlup 	wmpr 

vivido en sociedad, pccr ello es inadmisible imaginar le come 

hace RUUSSEAU en el cont r ato 	mal, al 91 ada, 	 nece.l'io,, 

ah 	ut c, innatos y post ei 	men t e c el ebi ando bo pa: to 	l al 

par a unirse a 1 QG demás homtn tti, y 1imm t tar aneo.' 1 a,. Le r eches 

absolutos (85) 

	

Para Dugu t 105 der 	 puecica) 	ai 	 a la 

s: ¡edad nt fioc. i o 1 .!.11 ica ni .ju Id i. a iíttnlp, PO/.  tlIae ci t.iertt. ho 

Be coor: i htt 	i in.:. atol  1.: ando 	tala 	 i 	I ,̂•;:• 	patapa 

	

haber curte derer:ho ab sol uta an tes ita 1.-.. alar 1),.1 it 	1-1 p tipo, 

	

cuí'. 1111)1 Lar. i .!in vol tal t; aria 	)//Nr-  a 1013( ¿ir 	I a • • -•+,•.• • 	I  
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impuestos por la norma 	nirídi.a, para legrar la .Id (Jet 

social, HS le ley la que vendrá en cada 

otorgar cica.tos poderes, para que el hombre nueea (umplir con 

el 	deber social 	fundamental que turne pu. .- I realizar 	la 

interdependencia humana (8G). 

Duguit funda su tásis en el concepto do solidaridad 

social, y el Derecho objetivo tiendH a realizar aquellos a'ztos 

que impliquen un perfeccionamiento de la solida? idad social, 

2) abstenerse de ejecutar actos que lesionen la solidaridad 

social. 

Pespe.ao e la propiedad considera que si el hombr'e tiene 

el deber de realizar la solidaridad social al 	sor poseedor de 

una riqueza, su deber aumenta en le forma en que aquella 

riqueza tenga influencia en la eccoomia de una e:.cdectividad, 

luego a medida que tiene mayor riqueza. tiene mayor 

responsabilidad social. Al hombre so le imponen deberes de 

emplear la riqueza de que dispone ti 	sólo en beneficio 

individual, sino colectivo, y es en ocasión de estos deberes 

COMO se le reconoce el Derecho Subjetivo de tuaar, diafrutar y 

disponer de una colla, piro no se le reconoce el Perocho do no 

usar, no disfrutar y no disponer, citando es lee 5ituat1ones 

(66) La locación y los Deredlos Peale t.tal fuw:ión 

equivalente, JorgelAlterini Edil. Platense, Hit nos Aires A. 



propietario dejar improductiva %u propiedad, 	y e une no 

abll%ar a 	di? 	r5t.1 	Del, echo 	cu 	OPrilA .7.1 	de 	I ev 	 C 611 

detrimento de los intereses generales.- El criteriO... 	fue: 

garantizar al propietario el goce de su propiedad. a condición 

(G7) Alterini Jorge La locación y lo% Derer:hTs P:eale 	con 

función equivalente Edit.Platense.lii ti 	Arre UrgeniiDa, 

-  

fiernidicaD 	 individualeF, y 

1: 1 	Derer..ho 	di 	propiedad 	para 	Li a 	 1 	tIra 1r!rn 

soc i al , y quo c Of'Dc! tal debe tender 	s mer e a b.~ f 	 la 

colectividad por la solidaridad, no se debe abLerar del Derecho 

de Propiedad, y que en, precisamente al l i donde tieee que 

entrar en función el espíritu social de la propiedad en 

beneficio de le rolectividad, mediante la rati e_rioDes a ese 

detrhJio. 

Toda ésta cuestión sirvió de base para qoe los 

legisladores de nuestro ¡Código Civil de l92a suster(aran en la 

ey,po%ición de motivos"... 	(se) aceptó 	la lar ta progresista 

que considera el Derecho de propiedad como el medio de ,umplir 

una verdadera función social. Por tanto, Do seLon%ideró la 

propiedad como un derecho individual del propieiario, sino 

como un ¡derecho mutable que debe modelar ,,e ,,obre las 

necesidades sociales a las cuales está llamada e responder 

preferentemente. A este efer:. to, y de acuerdo con los preceptos 1 

Constitucionlales relativo% se impusieron alguna% modalidades a 

la propiedad, tendiente e que no quedara al arbitrjo del 



- 103 - 

de que al ejercitarse su derecho procure el berieficio social
1. 
 

(88). 

En aras de lo anterior nuestro Código Civil actual señala 

a la propiedad una serie de modalidades y restric¿iones que 

impiden el uso abusivo de ese derecho. Van a modificar 

substancialmente el uso exclusivo y absoluto de la propiedad 

tendiente siempre a sostener el principio lel beneficio 

social. restricciones que van de lo general a lo particular: 

Artículo 16.- "Los habitantes del Distrito Federal tienen 

obligaciones de ejercer sus actividades, baja las sanciones 

establecidas en este código 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 catwar perjuicio a 

un tercero, sin utilidad para el propietario. Articulo 839.- 1 

En un predio no pueden hacerse excavaciones construcciones que 

hagan perder el sostén necesario al suelo de la propiedad 

vecina... Artículo 845.- Nadie puede construir cerca de una 

pared ajena o de copropiedad fosos, cloacas, acueductoS, 

hornos, fraguas, chimeneas, establos, ni instalar depasitos de 

materias corrosivas, máquinas de vapor o fabri..as destinadas a 

usos que puedan ser peligrosos o nocivos sin guardar las 

distancias prescritas por los reglamentos, o sin con. 5truir las 

11, 

(88) Exposición de Motivos del Código Civil para el Distrito 

Federal vigente. Edita Porrla, México 1979. 
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obras de resguardo necesarios... (8':1). 

Pero todo lo anterior no ha logrado que la cele,:tividad 

se beneficie en base a la función social que tanto predicaron 

los legisladores. Ihclus? Duguit incurre en el erren' de hablar 

de riqueza comparándola con la propiedad. La propiedad no es 

riqueza. Hablar de propiedad como si fuera riqueza es darle un 

giro nada recomendable a la cuestión del beilefi,:iú social. 

Riqueza es lo que el hombre crea; no l que VA naturaleza le 

proporcionó. Esta cuestión erróneamente planteada desde sus 

inicios, la ley la riecogió. 

Considerando desde el punto de vista econ.'.mt(o, un autor 

aleman J:W Hedemann-  exp¡ica que los Derechos Peales sirven a 

la dominación de los bienes terrenales, sin la cual la vida 

del hombre es imposible, ciertamente que no solo de pan vive 

el hombre, pero sirupan no vive de ninglln modo. Dkche en _.tras 

palabras aquélla necesidad económica vital se logra por los 

actos de plider que el hombre ejerce sobre el mundo objetivo 

que lo rodea; 

Ese mundo objetivo para no instalarnos 

de la creaclián, sino de nuestra época  

en el primer dia 

nos viene dado 

ampllo del';, exclusivamente por la naturaleza en el sentido.liM 

término. Aquel mundo exterior excluyendo 5a nuWstros semejantes 

(89) Código Civil 

Porráa México 1979. 

para el Distrito f'eder'al vigente, Edi.t. 
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abundantes o inasibles, que podemos considerarla .,mc libres,  

tal como la luz solar o el aire. Otras en cambio, son finitas, 

escasas, y por lo tanto tan posibles como susceptibles de 

apropiación. La primera Subdivisión puede llamarse naturaleza 

libre, a falta de mejor nombre, la segunda se suele 

relación a la actividad er.onSmica. La 

suelo, tierra, espacio económico. Este 

de la vida humana en 

humanidad tiene Coda esprclo 

cada pueblo organizado de Nación soberana tiene como espacio 

veneno 

terrestre; 
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es un conjunto tan abundante como heterogéneo de cosas de las 

cuales debemos apropiarnos para satisfa.er nuestras 
[ 

necesidades. Pese a esa gran diversidad es posible, sin 

embargo, trazar una linea divisoria distinguiendo así 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 hombre. Si a la primera 

categoría llamamos naturaleza a la segunda Ira daremos el 

nombre de riqueza. Por supuesto que esta ultima la experiencia 

lo acredita desde que el hombre apareció sobre le tierra solo 

es posible existiendo la primera. Todas las cosas, que el 

hombre fabrica por remoto que sea su origen y complicada su 

operación, no son sino una elaboración mis 	menos 

sofisticadas de una porción de la naturaleza. 

En esta parte
i
el mundo objetivo que llamamos naturaleza, 

Podemos a su vez, advertir dog tipos de cosas: una que son tan 
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económico un t r oz o de aquel I éi cor t ez a: su t er I t..A. t. nac tonal 

que incluye no sólo lo que se conoce vulgarmente .coolo tierra, 

sino cada una de lag cosas que la naturaleza en 	oGpar.io 

acotado del planeta ha puesto. 

Poco es todo el cuidado que se ponga en mantener siempre 

en claro este fundamental distinción entre los bienes creados 

por el hombre es decir riqueza y los bienes daiJr 	al hombre, 

denominado espacio económico. Ha sido y seguira siendo una de 

las principales causas por las cuales tan mal se e›,aminan las 

ventajas y desventajas de los Derechos Reales de Propiedad, al 

pasar por alto esto distinción. El olvidar con frecuencia que 

son dos cosas tan diferentes la riqueza y el espacio 

económico, enturbia lastm  discusiones plantea falsos litigios, 

inspira erróneas normas jurídicas y causa. no pocas voces el 

caos del orden económio (90) 

Nuestro Código Civil Vigente, identifica ,:.omo cosas 

susceptibles de ser objeto del Derecho Real de Propiedad, el 

espacio e¿onómico del país y la riqueza creada por el trabajo 

del hombre. En el artículo 747 establece, que pueden ser 

'objeto de apitopiación todas las cosas que no Hsten excluidas 

del comercio. En seguida se aRade, que estar fuera del 

comercio por su naturaleza las que ne puedan 15E4 poseidaS por:1  

(90) •MartAnez Rios Jorge Tenencia de la tierra y desarrolle 

Agrario en México, Instituto do ¡rle LiLia 1 mmc 	m iah.e, UNAM 

México 1970. 
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alqUn individui exclusivamente, y por disposición de la Ley, 1 
1 

las que olla declara irreductibles a propiedad particular 

':gi 1. 

En el, artículo 750 nuestro Código Civil india que son 

bienes inmnebles: I.- EL SUELO Y LAS CONSTRUMONES ADHERIDAS 

a el (92). De manera categórica y w'presa equipara .:omo bienes 

inmuebles, y por lo tanto objeto de apropiación al ,:uelo, esto 

es, al espaio económico y a la riqueza o sea la ,1,,,tru,ción. 

Y es precisamente de esa c.uestián donde derive todo el caou 

ecornSmico que existe en el contrato de arrendamieni,-. de h¡eppl:, 

inmuebles. Y como más adelante se expltará, al espacio 

económico no puede ser objeto de comercio sino sólo la riqueza 

creada por el hombre, la que puede aumentarse pel 	el suelo, 

el espacio económico no puede aumentarse. 

Esta identificación legal puede calificarse de ruinosas 

para nuestra sociedad salvo que ca adopten r1,11 vir101-, ar b t 

que eviten su efecto pernicioso. Si la crea,.:tón de riqueza es 

el resultado del esfuerzo del hombre sobre el espacio 

QCiAlóMICO para abastecer las necesidade,s, no debe olvidarse 

• . . (91).  1 	dicj 	iil 	para 	el DistriUo • 	 • • :Edil.. 	Four.:ta 

.•ÑeXico-1979. • 

	

i Código • Civil - par+ • el DistrltO.  Federal', -Edil. 	Porr:Aa 

• MexicO. 	 • 



jamás que aquolla 	 Imp0,1n1e 5in1 	p.,n1h111dad 

de ese espacio económico. Todo el tranaj., disponible de Url 

flombre o 

 

cm pueblo au):iliado p0r ü.,do dl 11,,1J1wn1,1 10(nico 

qUe se quiera, es absolutamente inútil 	 )1,a(h.:, 

aun espacio económico. 	El 	suelo P5 as¡ 1 c , 	habitat, 

VeneY0, no solo de la actividad económica 	mc en color de la 

actividad vital del ser humano. Tenor la llave del esnacio 

económico, es tener el derecho de la 
	 que 

carecen de el (93)1. 

No faltan frente e 105 desastrozos efe,  lo-, 	 viven 

quienes ataquen el Derecho Peal de Frk.,piui,dd am tfl cae y sin 

distinción alguna. Es una afirmaci.!.n 	 -..trluta de 

sentido.. Muchos 	de . quienes 	la 	s...tvenec,.'mucml  

•terminantemente, ser dueiíos wo.luSivc.s del 1 	 la ca 

rabajo. • 

DATOS ESTADISTICOS 

En la actualidad, todo el mundo trata .a base ee ..iertos 

sacrificios de hacerse de una casa. Sólo que a 	 tienen 

que conformasse COD un departamento vendido en condominio, ya 

que, el acceso el espacio económico se ha 	1 .'wt,-,(1.:, ian 

que lo hace 	rl 1 imposible naEa 1a5 	 p,. la 1.%qica 

razón de ,que, 	tanta es su demanda, qbe ol prodi...to tiende o 

(93) Katzarov VonsWahtin Teoría de la Nacionalia. ión 4E1 

Estado y la Propiedad Instituto de DE, eiho Cec.par,Ido,uNAM 19F,J?, 
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encarecerse, porque no SH puede renrAta:ir Hl espacio 

económico donde se asienta una casa. 

El 607. de la población del Distrito Federal es arrendataria. 

El 	Centro 	de 	Estudie% Políticos Económicos y 

Sociales, ha manifestado que en el Distrito Federal existe 

déficit de viviendas de alquiler. 

La Dirección General de Estad ticas de la Secretaria de 

Comercio ubica en 1950, en el Distrito Federal 626,262 

viviendas de alquiler; diez ellos después 902.003; en 1970 

ascendió a 1'219,419; en el siguiente lustro ya habia 

i'415,379; un ad después, en 1976 existían 1'797,000. En 

1980, el Censo Nacional de la Vivienda arrojó la nada 

alarmante cifra de 2'109,453 Viviendas (941. 

La Secretaria de Hacienda y Crédito Vüblico, calcula que 

en la última década, en la Ciudad de México, se han construido 

anualmente un promedio de 50,000 Viviendas. Pero la Se,..retaria 

de Comercio difiere de ese cálculo y asegura que el promedio 

anual en la última década es de 72375. 

En 1970 en el Distrito Federal había 350,6131 viviendas de 

un solo cuarto; enpellas habitaban 1'793,596 personan, lo que 

significa que 5.1 mexicanos intentaban vi,, x1 en cuarto% 

redondos. En relación al país, el porcentaj, 	ia sMO tres 

décimas, pues había 3'32( ,245 viviondal.› de tu 	1 	uarto 

habitadas poi- 10'084,983 viviendas con iii 	habitantes o más. 

(94) Diario Universal del 6 de Diciembre de 1900. 
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Uuienes alquilan departamentos de lujo de,:tinan el 507. de 

su salarlo para pagar la renta. ES Hl 	pOr .lento de la 

población. Lo dramático del 	caso pa gua, 	el ;5: tiene 

recursos suficientes para alquilar caaaa u departamentos 

adecuados para vivir, y que tienen que desviar del 30% al 40% 

de 5u salario para pagar la renta. 3..Ic el 	117. de los 

inquilinos de esta Ciudad utilizan del 20% al .::5% de su 

salario para habitiu: casas alquiladas de las denominadas de 

interes social, calificadas como generalmente aceptadas Y 

adecuadas. Son el 20% quienes tienen que distraer del 14.5% al 

30% de sus ingresos para pagar las rentas de aun tenebrosos 

departamentos o vecindades que parecen muladales. V finalmente 

vienen los que habitan en las llamadas ciudad; perdidas o 

cinturones de miseria que son el 217. quienes habitan en 

viviendasialquiladas, y que tienen que desviar dril 10% al 13% 

de su salario para pagar la renta. 

En otrap palabras, el 60% de los capitalinos pagan 11  

. 
rentas, el 32% son propietarios y el 8% viven en 	va has 

prestadas o las consiguen a cambio de ,. uidar 	inmueble$ 

(95). 

(95) • Datos 	estadísticos tomados 	de 	lbs': Polotines 	de 

información de las Secretarias de 4 ini 	1 	iI 	Hacienda y 

Crédito Público, y del 1enso Nacional de 1a VIvienda de 1980. 



CAPITULO SEXTO. 

EL PROBLEMA SOCIAL DE LA FALTA DE VIVIENDA Y EL 
ARRENDAMIENTO COMO UNA DE SUS POSIBLES SOLUCIONES. 

a). Analista de tipo social de la falta de vivienda. 

b). El contrato de arrendamiento y el espacio económico. 

c). Efectos sociales de la privatización de la renta. 

d). La socialización de la rente. 

e). La carga de trabajo en los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario. 



EL PPOOLEMA socum_ DE LA FAL1A DE VIVIENDA 	El l'441,11DAMIENTO 

COMO UNA DE SUS POSIBLES SOLUCIONES. 

ANALISIS DÉ TIPO SOCIAL DE LA FALTA DE VIVIENDA 

Toda persona qué no ha resuelto la posesi.5n, o el 

disfrute por otros medios de una casa tiene una earenCla vital 

que notoriamente influirá sobre su conducta soial. 

Tecle , ser social debe tener un espacio donde desarrolle 

todo su potencial y mientras más ;:ulforiaide , a, el 

desarrollo será digno. Sin embargo no todos ienemoi ii,ceso a 

una vivienda digna, sino que su tipo depenl..vá de la 

educacidm, de la herencia social, del 	fa ir e,..on.".mico, 	en 

suma de diversos factores de tipo social (1~ ihfluira 

decisivamente en la clase de vivienda que 5e tenga. Así 	' 

tenemos que aproximadamente el 10% de familia en el Distrito 	1 
4 

Federal convivian hacinadas con otra familia en una misma 

vivienda; del 30 al 40% de las vivienda % cohtahah con un solo; 

cuarto; más del 23% tenian piso de tierra; casi el 	tenian 

techos y muros construidos con materiales inadec~os; Imás del 

SO% carecian del suministro de agua potable y apr,v.i!madamente 

el 2S% carecia de energia electril:a; al rededor del 66% de las 

viviendas se lhabian edificado en condicione,. estrUcturales 

deficientes con metedes no convencionales por los propios 
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usuarios y cerca del 33% se encontraba en situhción jurídica 

irregular (96). 

Todos los planes habitacionales que ha promor:ionado las 

dependencias gubernamentales han tenido un fracaso anunciado, 

ya que el 50% de la población urbana empleada no tiene acceso 

a los planes habitacionales por infinidad de motivos, que bien 

pudiera llamarse justificantes, pero que In el fondo 

constituye el motivo del fracaso de cualquier plan 

habitacional. La situación económica critica a,_tual y la 

reducción de subsidios gubernamentales en los organismos 

públicos de viviendas han dado al traste 	cn todos loa 

programas habitacionales. La iniciativa privada ha reducido la 

posibilidad de acceso para atender la construcción dp vivienda 

dado los imargenes estrechos de financiamiento.  

La carencia de una política gubernamental para crear 

reservas territoriales para vivienda soto ha generado 

disparidades entre la demanda social y la oferta eonóMi a. 

También es indudable que en ciudades como México' el 50% 

del sud 	ha sido ocupado mediante mecanismos ilegales de 

acceso; del total de la marwha urbana de la .?ona met r opol itana 

de la Ciudad de México, aproximadamente e 9% se encuentra 

aún ilegalmente ocupado, donde habitan al redodor do un millón 

(96) L. Echegaray Fernando Nuevas estrategias para la vivienda 

de interés social Edit. F'ubli,acz nrs Mev,i'anas 5.C.L. Pág.196 
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de personas y no existen reserva de sneli=.. ,j7) 

La marginaciAn de los sectores populare del acc.0s0 a la 

mayor parte de los programas habitacionales fue debido a que 

organismos como FONHAPO o FOYISSSTE redujeron ,iAbsidios para 

evitar 	su 	complete 	descapitallr.acin 	bus ando 	mayor 

participacilm de los acreditados, lo que ha inrementado el 

costo de las viviendas pese a que dichos 	 buscaban 

solucionar el problema de la vivienda para la poblan de 

me ores recursos. 

Indudablemente que el Capital pi ivadn tamblen he sido 
1 	' 

fuente creador de 	planes habi ta.. ional cc promovidos 	por 

inmobiliarias y bancos, pero estos Planes soln 	ri accesibles 

para personas y clases sociales media superior, med iarlte el 

mecanismo de hipoteca. 

El programa nacional de vivienda creado pn el sexenio 

salinista no tuvo el resultado previsto dobidn principalmente 

al encarel.imiento de los créditos. 

Las modificaciones legislativas en materia inquilinaria 

relativas al arrendamiento promovidas en el aí'io de. 1993 y cuya 

entrada en 'vigor se postergó para quienes ya arrendaban 

viviendas cinco años y se aplicaban inmediatamrnte para los 

nuevos arrendadores, impactaron al 22% de la w..blact.5n. POr lo 

que, en ese aKo se registr..5 un incremento del 5./. de los 

desalojos y para el año de 1994 fue del 6%, y's11 eshera que el 

1 97) 1 eri6dlco la Jornada 10 de Septiembre de 1995.  
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efecto pri
A
ncipal habrá de resentirse una vez ,cumplido el plazo 

de cinco años. Las modificaciones también abarcaron la 

descongelaciAn de rentas que afectaba principalmente a un 

grupo muy empobrecido de capitalinos y que hace prever que 

tendrá como efecto su desplazamiento a la periferia de la 

Ciudad. 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y f 1. ESPnGIU dc,OWIMICU 

Cualquiera que soa el régimen legal 11HP sO establezca 

para que los hombres cima una sociedad a:.i.edan al ehpacio 

oconMico configurado por Su territorio n„.1, ional, ron tanto y 

cuanto la población crezca, la inverqión públn.:a y privada Se 

incrementen y el desarrollo social en la amplia ~resián del 

término se multiplique, habrá do prOith:Ire Un efecto 

inevitable: el valor de ese espacio econámio 	.:vecerá en 

proporción directa o aquellos crecimientos, pero oo en razón 

aritmética, sino geométrica. Esto es válido para cualquier 

organizacián social, llámese capitalista 	 sea 

contemporlánea o de la antiguedad canmrderr3da Pm' 51 
	

d al. i dad 

como naci.511 o una parcialidad ,7,0M0 Leal 5r 

determinado paig. 

Ewlicaciones sobre este fenámeno un rulo.- 

tiene , dp un  

e 

encuentran en la obra de Edmendo 	 1940 

aproximadamente la Avenida da los Insurgentes HrA una arteria 

ocupada por casa% de r10 MáS de tres pjsos 	amplic.s  

jardines, propiedades y residencias de clases alta y media. 
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Actualmente la zona se encuentra suje1 a ma intensa 

utilizacOn econMica. Ello,por 	 ha tiaido aparejada 

una importante alza". 

La razón eo pconbmica. Es espacio e,. onomii.o. El 

territorio Naional e% un dato finito, ine.:tensible, 

irreproducible. Sobre él deben cumplirse loda la actividad 

ini.luyendo la econ.Smica y toda a,Aividad indiyidnal 

social de un pueblo. 

Solo de él Ilitiedin ser extraidos, l 	esfuerzo 

individual y colectivo, los valores de riqueza OOP los hombres 

necesitan para vivir y desarrollarse. 	por 	 e% 

relativamente -cada vez escaso frente al 	.re..,tmionto dp la 

poblaciMi, los necesidades de 	inversOn lo multip;¡,  a...111 de 

la actividad individual y la mora permanencia. 

En 	la completja divi i o del trabajo dentro dH una 

sociedad en la que seria insensato que todos hicietan 

mismo, no todos necesitan para prodwit, para traha)ar, 

acceder al espacio de modo directo, aunque tod.,s ne..,esitan de 

él para vivir, No sálc,  porqué tienen que asentar 	e ,,istencia 

en un par de metros cuadrados, sino porque palia saciar sus 

necesidades necesitarán de valores de riqueza que otros 

producirán.  trabajando en ese espacio.y que él adquirirá por el 

intercambio que cada'sociedad establezca. 

Flores Edmundo F.C.E. Tratado do Econ....mia (44r1Lola 
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De 	manera que el problema del Cepa. i. económico de un 

pueblo de ninguna manera ee una cuestU.n dr 	'intu ,, do campo o 

de ciudad, de los trabajadores o de los patrones, da hombres o 

mujeres. I  Es absolutamente problema de todos. De todos los que ,  

habitan en el pais, y en buena medida de las .quel  

potencialmedte en él podrían habitar. Un determinada modo de 

reglamentar el uso directo o indirecto del cepa.:io económico 

nacional condiciona que muchos hombres de .len de venir a 

nuestro suelo, no pocos se vayan de él y muchos seah los hijas 

que se queden sin nacer. 

Por 	la misma razón que el valor del esa,.io cre..e v.011 la 

población, i la 	inversión 	y 
	

el 	(.10it Ylosi 1 s,1 	1 I I, 	H5pa,i05 

económicos va: ice por la causa que fuere 1, armen menor 	valor 

que los poblados. 

Del mismo modo, Sifl hurtar demasiado entre lo., d,“:omentos 

de la historia nacional, 	también cualquiera, 	f.', '0.1 pronla 

experiencia, sabe cuánto valía un trozo de espacio e.,.onómico 

hace veinte o treinta aRos atrás y cuánto vale hoy. Las 

diferencias Gerán siempre incomprensibles, E 	es la razón por 

la que, por ejemplo, los precios en el campo ',1c fiJan por 

hectarea6 y por metros en la Ciudad. Una he ...tarea en el centro 

del Distrito Federal demandaría una cifra de alk....nos ieros de 

los que habitualmente estamos acostumbrados o maneiar. 

Ese mayor valor del espacio económico. 	 lugar del 

pais y segón la época que se 	 n, 	hor',,,hura de ,u 



vista no carece de interés, y por lo contrario obscurece lo 

principal en relación al problema del capa.:. ¡o e.:onómicoi la 

renta econámica. 

DOS a4pectos sobresalen en la caracteriza..ián de esta 

renta: ella no depende en absoluto do la actiVidad de un 

Eta diferenciacián que eY;iste desde otros puntos 

II/ 

ocupante individual, 	propietario, 	 ay 

usurpador,. Es.,.; el 	producto del 	quehacer social. Ilf-93,:w 

del trabajo social, entendida la expresián en el 	,entido más 

amplio y comprensivo. Como este valor mayor siempre creciente 

del espacie econámico se manifiesta como rédito dp la tierra, 

es que se ha denominado renta econámica. 

El espacio econámico nacional esto es el espacie sobre el 

cual nuestros antepasados y nuestra; de,,,,.pedientes han 

desplegado y desplegarán su actividad H(~111,1 OS el 

territorio nacional. La renta econámica se entiende •-:,m':' un 

manto, tiene su propia orografía y no coincide con la 

orografía del propio pais, 	varia de inOmeeto 	dumiento, tantc:. 

como varía su agente productor: .el desarrollo 	al 

La unidad de.este manto pondría en evidencia a. nesar de 

aquellos accidentes de unidad sin cortes de todo el espa':o 

econámico nacional, a la. vez que pondrían 40 maniliesto' la' 

carencia absoluta le '..fundamento, desde el pdnto de .vista • 

económicoi•de la divisi&i de la superlicie•secial Prl•..tierra. 

rural y urbana. 



dinero y con arreglo a otras r;ircunatan...ias que Permiten 
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determinado propietario y, 	a la vez, esta en 	ion,Ión do la 

actividad de la sociedad como grupo Gomunital 	 aquel mapa 

orografico de la renta económica !-,e vería c..m ,laridad, Pero 

cualquierÁ puede comprobarlo. Un terrera: PD el centro de la 

Ciudad no vale un centavo menos por el hecho de que el 

propietario9unca haya hecho nada en él; su valor estará dado 'I  

por el valor de la tierra para le zona en que el terreno 	se 

encuentra del mismo modo, y a la inversa, todo el efuer2o qué 

haya hecho otro propietario en inversión y .trabaio no le 

aumentarán un centavo al valor de la tierra, que estará dado 

por los valores que la renta tenga en ese supuesto desértico 

lugar. 

La 	renta ec. on6m i a ce 	R.1.10113 1 a 	e 	 t er r eno 

integrante del espacio económico como re-silltado dp las 

condiciones naturales de el la en relación a la demanda de la 

sociedad, la que para satisfacer sus necesidades deben 

intervenir SUS esfuerzos de trabajo y 9US ..:apitales reales 

sobre aquel espacio. 

En su sistema como el nuestro, en que la tierra ea 

suceptible de ser vendida y comprada, la renta económica puede 

ser medida por el precio, es decir por la cantidad de moneda 

que el comprador está dispuesto a pagar c.ontra el derecho de 

propiedad sobré el 	terreno. 	POYO 	el pri.,  1“ debí' 	.4,1* 

distinguido de la renta económica, pues eF: solo su medida en 



hA 

determinado propietario y, 	a la vez, está en 	tun,i.n do la 

1 
actividad de la sociedad como grupo comunitario. Fi i aeuel mapa 

orografico de la renta económica se vería con .Aaridad, pero 

LualquierÁ puede comprobarlo. Un terreno en el centro de la 

Ciudad no vale un centavo menos por el hecho de que el 

propietario munca haya hecho nada en él; su valor estará dado 

por el valor de la tierra para la zona en que el terreno 	se 

encuentra del mismo modo, y a la inversa, todo el esluerzo qué 

haya hecho otro propietario en inversión y trabajo no le 

aumentarán un centavo al valor de la tierra, qup estará dado 
[ 

por los valores que la renta tenga en ose supuesto desértico 

lugar. 

	

La renta económica se twumula ,.7,obre 	 terreno 

integrante del espacio económico como reUllado de las 

condiciones naturales de ella en relación a la demanda de la 

sociedad, la que para satisfacer sus necesidades, deben 

intervenir sus esfuerzos de trabaJo y sus capitales reales 

sobre aquel espacio. 

En wu sistema como el nuestro, en que la tierra es 

suceptible de ser vendida y comprada, la renta 1-:,07,0110)1,7.8 puede 

ser medida por el precio, es decir por la cantidad do moneda 

que el comprador está dispuesto a pagar contra el derecho de 

propiedad sobre el terreno. Pero el nr1,-, 	debe ger 

distinguido do la renta económi.:a, nue 	3 	Tpaioa  en 

dinero y con arreglo a otras 	 que permiten 



Ahora bien, en torno a esta cuestión: ,.,on,,,iderando la 

renta económica como, un producto del traba).: de la 

quién se adueilla de ella en nuestro ordenamiento pronómico 

jurídico social?, y otria cosa m&I.,  imP°"-"t14'le i 	fe 

causa en nuestra sociedad la privatiza..ión de  1,„ , enta  

económica?. 

	

ni establecer el 	Código Civil 	la romer,labilidad del 

	

espacio icient i fi md 1 	u 105 	bienes de . liglin.'¿4 el 	titular 

del derecllo real de propiedad SH apropia do la renta económica, 

acumulada sobre el terreno de que se trate. A esto 1o 
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fijarlo. En países en que la compra-venta ostuvip,,,e prohibida, 

la renta g:on6gnjr:r r1C,  dejaría de existir, 	 r(. e5tP 

no podrá ser medida por el precio. 

La 	demanda económica de 	la so,' ipdad det.rmina 	la 

existencia de la renta económica sobre cada perla.'» dp terreno, 

pero en ciertas circunstancias, cuando la demanda de tierra 50 

incrementa no solo por la necesidad sino por la d.':.“-.1sión de 

proteger el valor del dinero ( como ocurre en épocas de 

inflación) suele generarse la denominada "fala renta' que se 

incorpora al precio de la compra-venta sin que &çrle refle1e, 

en consecuencia, lá efei- tiva renta económi.'a.la falsa renta 

provocada por compras de pánico, opera como barrera de acceso 

al espacio por parte del 	trabajo y el .::apital, 	romo si 	so 

tratara de la verdadera, por lo que %u tratamiento, no Jebe 

ser distinto uno del otro. 
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llamaremos privatización de lé. renta econ,Smi. a. 

La apropiación de la renta económica por parte de los 

propietarios se produce por algunas de estas via: el contrato 

de compra-venta o el contrato de arrendamiento. En cualquiera 

de estosi negocios 	jurídicos nos 	referimos al 	espacio 

exclusivamente, es decir al terreno libre de mejoras. No a 

éstas que sop riquezas. 

En 	el i  primer 	supuesto compra-venta el 	propietario 

transfiere el derecho de propiedad con entreula del terreno¡ 

contra lo cual recibe el precio. Es decir que la compra-venta 

existe cuando uno de los contratantes se obliga a transferir 

la propiedad de una cosa y el otro a su vez in obliga a pagar 

por ello un precio cierto y en dinero. Ete precio, con la 

advertencia 	efectuada, 	significa 	1 a 	renta 	ec~ica 

capitalizada sobre el terreno vendido al monto dh la compra. 

En el supuesto del contrato de arrendamiento, el 

propietario sólo constituye a favor del inquilino un derecho 

personal de uso sobre la cosa, por lo Cual recibe el alquiler, 

que es un tanto por ciento de la renta económica c'apitalizada: 

el propietario considera el "valor del ker'reno" como un 

capital y cobra al inquilino la renta 	ti 	i fuera oel 

interés" de un caPital. 

En ambos casos el propietario es el beneficiario del 

mayor valor del terreno o sea de la renta 	ti mi 	acumulada 

por obra del trabajo %c.: jai, 
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Como esta renta depende del variable desarrollo 

general riel país, especial de la región o particular de la 

zona donde está enclavado el terreno, el propietario, según la 

velocidad de ese desarrollo y la intensidad de la inversión de 

capital y trabajo, Puede realizar modestos o ey,traordinarios 

negocios, sin que por su parte haya mediado el minimo 

esfuerzo. Precisamente la conjunción da la fac.ult.,,,1 	tui idica 

de poder vender c  arrendar -:cínar (ial iza 1.5n ch.,1 1...13a a o .:on al 

constante incremento de la renta e,,onómi.;.a, 	posibilita el 

negocio conocido como Hesperul ión de t r 	que ha 

permitido y sigue permitiendo que mediante la privatiza..ión dp 

la renta económica se amasan fantásti(.as fortnn,v,, sin 

necesidad de aporte de trabajo ni inversión alguna. 

Esto pone de panifiestO que en los br ti 	1 	IrreLhc. 

real de propiedad entendido como pl dere.:- ho por-  Oarte del 

particular de acceder y usar la cosa permite algo Má9 OUP el 

mero e)ericio de esas potestades, Tiene como af,adtdo el Peder 

e mbo tirir par a 	s í 	el 	pi ciii 1 	i al 	u 	i 1 	ti 	r 	t a 

ecop.wica. 

El 	mejor negocio cae la tierra, e‘s la tierra mism,I. Es el • 

mejor negocio porque al posibilitar el derecho real de 

propiedad no solo el uso y goce de las 	 ,•,¡no que, 

además, mediante la comercialización dHl espario le permite 

embolsar de una vez la renta tuowsmva 	 de venta, 

económica en caso de venta, O permanentemente en ,,Aso do 
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arrendamiento. Esto 5in necesidad de trabajo alqui,o poi parto,  

del titular, 	con lo que habrá negocio quo 10 liporeu. En 

:,,,egundo lugar, es km k negocio in-creccendo. Como 1,A renta 

econMica crece con el desarrollo social o ca er el trabajo 

del resto de la sociedadl solo hay que echarle tiempo al tiempo 

para que sea más rentable. Finalmente, es ol mál-s seguro, 

respecto de los bienes de riqueza rosas herbar por Pi hombre. 

1 
La humildad es tan imperfecta como caprichosa, pues las cosas 

creadas por el hombre, ni con eternas, ni ,;l empre son 

1 
permanentes como bienes, pues pueden ser destruidas por una , 

catástrofe. Es cada vez más necesario, desde que no hay hombre 

que no use ial tierra directa 	indirectamente. Ni siquiera la 

expropiaci'm puede ser considerada dentru de nue5tro orden 

legal, como una amenaza. Cuando ella ocurr, e 	un .7umprador l  

individual, sino toda la sociedad habrá do dar un o.ntribui..1.5n 

para pagar la indemnizaci.5n que e] juez fije, 

• i 

Ni qué decir del arrendamiento. El precio que el 

inquilino paga en alquiler, considerado provisiona1mente'como 

un interés que percibe el propietario por la renta e,.oriMica 

1 
acumulada sobre el terreno, tiene que crecer Inerablemenie á 

través del tiempo. Tanto, por supuesto, 

aquélla renta econMica ningiin bien do rique,'A ,:feado por el 

hombre puede comparársele al espacio econ411,:o y no puede dar 



tan fantántico resultado. En primer lugar aquel pion se gasta; 

no pueden ser arrendados por una eternidad. En segundo lugar, 

el desarrollo teenolágico tiende a hacer lo5 despreciables por 

substituciones. Cuando aparece el autómávil, se decreta el 

archivo del carruaje a caballos. En tercer lugar la capacidad 

creativa del hombre es tan formidable que muchó pueden hacer 

lo mismo, ce decir, al propietario de hiene, 	t tqueza le 

surge la competencia. Ninguna de esas "anom.-,1;as" padi.i o quien 

arrienda al espacio econámico. De manera que su riego.: 1.endria 

ser considerado como un negocio que siempre mejora y para la 

eternidad. 

Adviértase que este formidable negocio rine el propiet,ai lo 

hace o sea en el caso de compra-venta o arrendamiento no f"?'; el 

resultado de un diahálice. demignio del titular del 	dere.,bo de 

propiedad, quien individualmente considerado, es y puedo ser 

el más manto de los varones. Es causado por un orden jurídico 

que condiciona y fal!iliti ,.eclUn el monto histárió la londurti 

de los hombros. Por eso deben descartarse las imputa.1ones en 

contra de los propietarios: ES EL ORDEN LEIWII FI 	(JI II pp: sER 

OBJETO DE CORPECCION. 

Se ha puntualizado la felacián entre la rr.nta econámica y 

el, Derecho Real de propiedad sobre el suelo, .cuando el orden 

jurídico posibilitl u 	mercializaci.!.n, desta."-ando que 

aquélla es embolSada privadamente por el titular de aquél 

derecho con ocasián de 5U venta o su arrendamiento. ,signifi,-a 
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esto, acaso, que si no se vende o arrienda, el propietario no 

alcanze tales beneficios?. En principio pareciera, que es así. 

Sin embargo corresponde hacer algunas aclaraciones ene serán' 

de aplicacián ilt11. En primer 	lugar es 	 n: 	se 
I 	' 

obtiene ningi:in beneficio ni el ni sus suceseres si nunca vende 

o arr ienda, ni los obtendrá jamás si con el cerier del tiempo, 

por alguna causa pierde el derecho de propiedad. 1- ~ esto es 

a condicián de lo que se trate. Si por el centrarie, el 

propietario una el terreno empleando sobre pIll su traba», 

tiene un beneficio. No tiene que pagar por el uso de ese 

terreno ceU valor del alquiler. Está muy 121~ que esa tierra 

valdrá cada vez más por abra del crecimiento de, la renta 

econámica, pero que el propietario no sufrirá los impactos de 1 

ese crecimiento. ciclo  en SUS especulaciones teárieas examinará 

estos valores para apreciar la rentabilidad e.11p %o negocio; 

pero no le causan impacto - reune a diferencia de qUien, on ese 

momento, se viera obligado a comprarla o alquilarla. 

Esto, dicho sea de paso, es una de las razones 1 de aquélla 

persistente tendencia a la que ya -.e ha aledido, que 

acrecienta a través del tiempo el ni:imere de p opietarios. Se 

prefiere hacer el gasto una vez tan sálo y pirca más. Sin 

embargo, esa limitaeián del gasto de quien Se hace propietario 

y 0>dilota su tierra, no evita que la renta ei.onámica, como 

resultado del deserroljo social siga creciendo ine ›- ablemente 

sobre el terreno alqu rido en prepiedad. ii011 	s 1 as 



durante el tiempo que se e:,,plote el espacio. 

Corresponde ahora contestar, ¿Qué eferAos produce en el 

orden social ese destin final de la renta econ&lica'. 

ErECTOS SOCIALES D LA FiCIVATI7AC1ON DE 

EGUNDMICA. 

Loe efectos sociales que cau,,,,a la pt vatiacibn de la 

(enta eizon.5mica brinina tantos malo, que pnede SPr 

considerada como un 	n er que corroe nuestra sociedad; Fn el 
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veces que luego del año de trabajo en el campo 	la Ciudad 

el propietario advierte que ha ganado Wc.-, 	Jla venta que 

acaba de hacer de su terreno, que con tanta,-  y tan largas y 

sacrificadas horas de labor, quizás durante toda la vida. Es 

en el momento de la venta cuando percibiendo el valor de la 

renta econbmica producida por la sociedad y acumulada sobre el 

terreno que puede per,:ibir que ha uanad() 	 4.99,te 

operaci,bn que en toda su vida de trabajo. 

Con leste análisis se he tratado de ,': ,,nte5tar en lo 

subtancial a la primera pregunta inicial', del siquiebte modo: 

la renta ecoUmica conforme a nuestro ordenamilhto piridicu y 
N 

econ.l.mico y si bien .orno en toda soiziodad es rieda por la 

comunidad, tiene como destino final beneficial :I propietario. 

El beneficiario percibe el beneficio en el 	 de vender 

el terreno o durante el tiempo que dure el arrndamiento, 
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estado actual puede afirmarse que sin tina ,erre:i.in 

al problema inquilinario, será imposible re(.c..~..ir 	on orden 

económico social y jurídico en termines de W-1:7. 	111..1  111,-51 1. 111 y 

de pleno desarrollc. social. 

A continuación r3 enumeran los efectos soiales que 

causa, sin pretender que sea los únicos, pero si los más 

importantes: 

REBAJA LOS SALARIOS 

Si delliera señalarse el peor efecto de la privatización 

de renta económica habría que responder: elle- per múltiples y 

concurrentes razones rebaja constantemente los salarios de los 1 

trahajadores,i sea de la clase que fuere. 

La producción económica de bienes más allá de las›i  

complejidades que impone la siempre creciente división social 

del trabajo y la sofiaticación que erige la t4Icni.:a moderna es 

fundamentalmente la aplicación del trabajo humano, att 111 ad.. 

con bienes de capital real, sobre el espacio económico. 

ELEVA EL PRECIO DE LAS VIVIENDAS EN CASO DI vy-NrA. 

EN CASO DE ALOUILER ELEVA LA RENTA 

La construcctón de 

demanda típicamente una 

viviendas prodwción de riqueza 

actividad empresarial, sea eSta 



intereses y la amortización; Ira impuel-dos que e han lehido 

que pagar al Estado por ,::oncepto de la constr , 	y de la 

compra venta que se va a efectuar 	y 1o rorrmi-K,udieute a la 

renta económica 	sea lo que la tierra vale. 

El 	prec ir de venta, 	ent.z.n. es Ise 	 r 

elementos: salarios, capital real invertido, Impue,tm,, y renta 

económi.:.a. COMO ésta óltims 	 siemp,s 	si .,-3e quiere 

mantener el precio5 	menos accesible 31 i(óbli,'.o i.cierto 

Wablir.:0), 'habrá qué ‘astigar a al9uho. de 1 	it 	lementos. 

El estado logrará mantener 9U posición re,:.3udadora di 	10S.  

(TlPuest 091 el 	t)1 t tI 	1o 1..,grar 1, 	por CIlla 	1 	it II1 	1 / 	ito 

tá. • puede efectuarse ',ti 	MMO; 101,5 qte d 	1 	el 	eleMPOtO 
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P( ivada o piitil LLS. 	Oulén se preste a el 	deherA organizar 

(económicamente, no urbanisticamentet trahaio, desde la propia 

dirección del plan hasta el último de 1(mr, peones; ,..apir..d real 

desde los maderos para el replanteo del inmu(,hle hasta lo mk, 

complejo de la decoriwión, incluyendo herramientas, ~10415, 

y el espacio económico o sea la parcela 	 la cual se 

levantan las viviendas. 

Terminadas las viviendws, ,;e les eutfliaria a gug 

compradores previo pago, por parte do éstos, le una cierta 

cantidadde dinero (precio). Para su f.  3 jai. i l'IV) hale .1 	que tmmar 

en cuenta los salarios 1.: (_;ea lo que lm ,,,,e,Ipmnda al 

trabajador, incluyendo el del empresarim. 	,ean 	 , 

beneficios), lo correspondiente al ,:apital, 



espacio econámico es barato en relacián a 1 	trabajadores que 

lo demandan y los ínVersionistas quo lo pw.laman..- Plbaratar la 

tierra es en realidad tomar una deciSlám !JuperiO, en defensa 

de quienes' trabajan e invierten. l defensor el di 	Ir de 

- 

salarios. El trabhjo eerderá y se vorA 

1 rj.ihajad.5r0% er 51.115 ingresos, por su debill~ 	e.traPla la 

dificultad de organizacián. Si esta aumenta, mantiene 	,u 

posicián y lágicamente el precio de la venta qued,,ira más allá 

de lo que cierto sector podría pagar. Se naralil.aia la 

construccián de viviendas. 

Cada Ve! que ,privada o pUblicamente •'›P 	inicia la 

construccián de viviendas, mucho más hi 	 de gra,ideu 

planes, la necesidad de emplear gran c'anl idád de mano de obra 

y menor capital real, produce un vertitiinos,',  ,r(-,,,' , mteplo de la 

renta econámica, en beneficio e:,,ciusivo de 	duei;os de ia 

tierra. 

En primer lugar, la necesidad de espacio dánde ~ntar 

las viviendas incrementa su demanda, con lo que aumenta su 

valor. El crecimiento es tan tremendo que aun en los casos en 

que el Estalo asumiera los gestos de inversián debe apelar al 1 

menor uso del tierra posible. 

Por oso el primer objetivo de cualquieíf proorama de 

construccián de viviendas sin el cual es una utopia o el 

cementerio de mucha% esperanzas es que la 1 i a 	ea barata. 

Pero la tierra no es barata donde debe serio, por de ,:.reto. El 



Por todo lo que se ha dicho, desde tul ennto de visla 

econSmico, el contrato de arrendamiento, 1.,51a puey.ta a 

disposici6n del inquilino en el uso y goce do 9i,éi 	i,ontra 

el pago de un cierto precio. LA e05a 

mínimo, una fraccibn de terreno de egpacio; Pero ademAg -.P910 

es corriente en la ciudad una ..a1;a 1 ilii La r ao local 	que no 

es espacio sino riqueza como ella, por parti, di p,opietario, 

es puesta al skirvicio de la produrci.5n. ogri. apila) real. En 

otras palabras el propietario alquila eh ,:,h)unto un pedazo 

propiedad g.:.hin la riqueza por rada uno ,roada y a la vez 

impedir que quienes no hayan aportado al gran dep.'rito de la 

producci6n nacional puedan retirar de el riquezas creadas por 

otros. 

1_a construcci6n de viviendas como el desarrollo de 

cualquier industria rural o urbana supone garantizar', a traves 

del orden básico estructural, todo el inprel.,:, para el 

inversionista y el trabajador. Si el salar io y el beneficio de 

la inversión son negados por la guadaria de la privatizaci6n de 

la renta econ6mica, no hay plan de construcci6n alguno al 

alcance de la gente. Habrá carpetas comisione.., proyeCtog Y 

piedras fundamentales con los .r.onsabidos disfurog, pero no 

estarán las  casas dignas y decentes que un tl•:.11bil? eocelsita. 

ELEVA CONSTANTEMENTE EL. PRECIO DEI ()Mili.» 
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del espacio econamico y un capital real. El 	 dp 

ambas ,:osas se hace contra el pago de ,Jr, 	 cierto 

denominado "Alquiler o renta". Jurídicamente el inmueble es 

una casa Unica, Lomo único es también 	,ilquiler, Sin 

1 

embargo, hemos visto que la cosa inmueble 1 Is .; hpu,,fa por  

dos objetos heterogéneos: espacio y rique:o. 

La mejora o sea el capital real, cemo biee ,:leado por el 

hombre con su trabajo, siendo facilitado en Le;e e go.:,e, 	da 

derecho a la percepciM de un interés. Ese . .apital real sc.  

desgasta con el uso, , a través del 	tiempo, 	a,!n pe, la 	isel 

ese interés incluye tanto lo que podria llamarse Interés 

propiamente dicho más la amortizacOn: Al cabo del tiempo 

previsible de desgaste, el propietario no :.' 1. hm 	anad,:. por 

haber facilitado la casa, sino que estará en coedici,nes de 

reponerla de nuevo. Ese interés es asi fije, per,,1 puede sufrir 

1 

oscilaciones propias de la escasez o abundancia del capital. 

Mm 	OCUYre 10 mismo respecto del espacio (r.COIWITIICi). Sobre 
1 

ella día a día y por obra del trabajo 5ocial en un conjunto, 

se acumulan jentas econ.Smicas, cuya caPitali7aciM) 5e aPrecia 

en cada ar:tp de venta. 	el valor dei 1 	IT)Prra crece 

rápidamente por el factor que fuere, rápidamordle ,:,ecerá la 

parte alícuota que el propietario es.,ige ,: eme rilleré's do 	la 

renta econ6mica capitalizada. Como el dueAe suma dos intereses 

(el capital real y los de la renta 	ti su 	apitallizada'v el 

alquiler resultante, por aumento de a 'renta, crecerá 
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inexorablemerte, siempre el alquiler ecmvencionalmente paetado 

estará por debajo, al cabo de ciertos periodos, del 

econémicamente calculado por el propietario. 

Esta yuxtaposición de intereses distintos, tratados en 

forma unívoca, explica cémo es posible que el propietario 

nunca considere que su capital se encuentra 1,Aalmente 

amortizado (considerando el espacio y la casa habitación:. El 

puede aumentar constantemente el alquiler. En ‘.erdad lo que 

está percibiendo es el interés económico, es decir el de la 

anta económica capitalizada sobre el ter pi., que 	espacio y 

no riqueza. La tierra valdrá cada vez m%5, y má,> 	lo que 

pide al inquilino. 

En otras palabras: el alquiler Asi unívocamente tratado, 

tiende siempre a crecer tanto como uno de a.1 inurodiente.31 la 

renta económica. Por su parte, el inquilino , a1 que 

consideramos no propietario de ningqn trozo do o-Apar:o 

económieo 	para 	que 	sixs 	ingreso,,, 	70M, 	pro,.enieetes 

wcelusivamente do .,u trabajo o inversión It 	1 it 	,<PAI 	ve, 

en términos proporcionales disminuidos '3U9 

El inquilino ve que sus ingresos pro.yententes de su 

trabaje, o de la inversión de su capital, tiondéri a reducirse 

frente al alquiler, por la misma razón de 1~ O,:vta tiendo a 

anMentar. La relación arrendaticia apari.Jce asi como 

insistentemente ronflictiva. Cuando ol pre, lo lel alquiler 

creciente tiende a nivq1arse los inOro“os 



tiene que optar per seguir arrendando la $1.aa hateitaciMi 

local para buscar uno que está a su alcance. la de$iir, 	una 

casa que sea inferior en calidad o $lapacidad que devengue una 

renta menor (interés ecowSmica menor) su camino 	 ah le es 

abandonar la casa arrendada. 

Esta situaci.5n generalizada enciende la,  pasienes y los 

reclamos por una prIStecciiM legal. Los inquilines en ose punto 

al no recti fiearse el problema de 	foede pol 	 pr'..'ó que 

loe derechos del 	propietario no puedan ,,,1.)1 e )el ,  itodol), en 

plenitud; es decir peticionan por ona ley de alquileres que 

congele las rentas. El Decreto de 1948, pehli,ado el :1 de 

Diciembre de ese arlo y que entr.5 en vigor el IP de fuere do 

1949, constituye uya,prohibicin en ,,,idr a  del 	pr ,piot,,,ci,:, 

para que perciba el creciente aumento del int:eres rey 	o 

sea el que devenga del aumento de la renta ecereSme:.a sehre el 

terreno de su propiedad. La pa alizacin del efecte, en lugar 

de suprimir la (alisa, hace que el prepietarie se )- ensidere 

frustado en sús derechos (reglamentados en e) rAdiqo ciyitl y 

que bregue por la derogaci.5n de ege Decreto quP le prUlibe su 

ejercicio4Se considera siempre titular de ese crédito que el 

"inmoral" inquilino, amparado por esa ley inina, evita pagar, 

la situaci.Sn antes ecoruSmicamente conflictiva, G1P torna ahora 1 

Jurídica y Moralmente conflictiva. Todes entienden que ese 

Decreto, era un mal necesario, pero de alg.'in modo, hay depo,k1 

al propietario y un aprovechamiento del. inquilino. 



Duo ha hay despajo para el propietario salvo a la luz del 

C.Witio Civil es claro. El duer.c. quiere seguir 	percibiendo la 

renta econyica que, ciertamente no le corresponde. Sin 

embargo, C01110 toda ley no pareja, es injusta; kl.:40 no a todos 

las propietarios han dejado de percibir la rentj e,:.on.5mica, el 

trato para este grupo que alquila, que se siente como atrapado 

por una trampa legal es irritante. 

jlay aprovechamiento por parte del 	 Sin duda 

que sí. El se ve beneficiado en la medida que no debe pagar 

los crecimientos aumentados del interés o, onO.m1.- c q,d terr ena  

que ocupas pero ello no debe ocultar que la reiaa e,:on,Smica 

del terreno que ocupa sigue creciendo par obra de la c.- ifslad. 

El sigue aprovechando de un terreno cada veo mAs ;,allc,gc;,',, y 

sin embargo mantienen congelado el alquiler. La so.:iedad. 

titular de la renta econamica sigue sin nerrihirla, 	y c;,5 MISS, 

la riqueza allí creada por el desgaste normal, y por la falta 

de reparacian di las partes Se arruna. Uno W.r indolentes y 

otroS 1101 falta de 	1 rnul 	e 111 	y; 	reado una. Imagen 

deprimente y nada vistoso, que ol.asiona iii 	 u 	el 

desarrollo urbanístico de la Ciudad. Cuando L Inr? el CadigO 

Civil, la sociedad no percibe el interésy 	u 1 y 	porque este 

va directamente al bolsillo del propietaric; 	1 	cpara el 

Derecho de. Prarroga de los contratos y ,ongel~ento de renta% 

del 24 de Diciembre de 1940, tampoco, porquu,, el 	pi 	nO :  

1a paga. La comunidad ,sufre así 1¿,3 	r.onsei:newjas de no 
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recibir lo que le e% propio. 

Dentro del me._:.aniamo, según el cual el 	 en .:.11auto 

incluy e para el propietario el interés de 	(enta e, :onómica 

siempre creciente, 	en tanto los 	11)111 'o del 	inquilino no 

propietario son de tendencia decreciente 4po, que su 

participación en el producto social dv,minu,1., 	 el 

crecimiento dp la renta económica), 11~ ine,orAidemente el 

punto en que aparecen los tratiajadore 	 les  
11: 
, alcanza para el 	al C11.11 er 	de (Aria 	asa-hékb 	 r,on lea 

habitantes do los cinturones de miseria, 	dade,,,, perdidas. 

Un terreno por él cual no pagan ninguna rent', 	 porque 

es usurpado, son paracaidistas, o el neoutel,-uio no lo 

percibe; una inversión mínima de capital 	(,n tones, 	palos,' 

viejos, latas de aceite, etc) les permite apr,,,, r,u 	,,• ,3 magro 

ingreso para la subtiatencia. Una situación de Poder sobre la 

cosa no muy diferente a la que 	inspira el (..',dido C1,i1 	110:e 

que en esas mismas villas se reproduz...,a en pegueí:a esaVa 41 

mismo ferómeno: 	los primeros oi,upantel,i, monopo¡i¿ do,e5, del 

espacio, suelen cobrar la renta económi.:a alquilandO 

vendiendo sus precarias viviendas %obre el 

Hoy en la capital de la República y alrededores, hay 

millones de seres sin casa y 	vivienda 	ade.:uadas, Carecen 

de ingresos suficOntes para comprarlas o arrendarlas. Con sus 

alarlos .  reales 	totalmente deprimidos, 	Pagan. la 	renta 

económica que gozan directamente o indire....tamente uno% pocos 
.1 



oconeSffifto. Es decir, que se debe temor en ,:uenta estos dos 

elementos para dictar las leyes de ,ilquilere ap,opyi¿uiag a una  

situación real, 	 I, 

seres que sonlpropietarios de esos terrenos. 

LA SOC;IALIZACION DE LA RENTA 

Se ha sostenido que no existen razón ni hmid~lto alguno 

para que unos cuantos se vean beneficiados co) el trabajo de 

los demás. Que si la tierra mediante el traha,o de todo 	ve 

incrementado su valor, no es jUet0 'pie F:10 benotn:. i0 sea 

apropiado por unos cuantos en detrimento de la sLciedad. Esta 

debe ser la principal beneficiada, porque SI e 	rincipal 

agente productor de su valor, a ella prei:1,-;amente deben 

dirigirse las utilidades que ha generado mediante ,;1( trabajo 

social. 

Se 	ha dicho además, 	que 1,-.)s 	 quí-.tic ve la 

privatización de la renta económica es un san ,'..e.1 ¡Pie corroe a 

la sociedad, justo es que se derogue l 	1 	Meh,...ionados y 

se tienda a darle una solución 	el 	para lograr un 

desarrollo equilibrado, de paz y justicia 	al 

Se debe de una vez p0r todas reglamentar debidamente todo 

lo relacionado con el contrato de' arrendaMient tH'...mando en 

cuenl:a que lo que se arrienda no es s.510 la ca,:la-habita(ión, 

	

riqueza creada por el hombre, sino también .$1, $f 	de espacio 
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Es cierto que, quien invierto 1: hace p,N1- 

utilidades, si no, no tendría ca,so 	 . Pero tb,ky de 

inversiones. Si un tiros 	invierte en la 	 de 

,'5e debe tomar en cuenta la liqeea ,:.reAdA para 

fijar la renta de los alquileres, sin incorporar a .aa la 

renta econMica, que lógicamente generara rentas inestables y 

siempre creciontes.PNi piquiera el 	Estado ';',e Ye beneficiado 

por el incremento de la renta ocon.5mi,a, 	 de tener la 

facultad de aumentar el impuesto prH(11,41 poe medio del 

procedimiento de revaluaci.l.n, porgeu 	l.Sure PI yalor 

catastral es muy inferior 	al valor i_omercial, y ere,  Isamente 

sobre este se fija el impuest,... Se podrA AlegA. tAintlie6 que 

cuando un inmuebleise dedica al arrendamiento 	oto, el 

impuesto que causa. Es cierto, pero ese iMoueto, es 

traulativo, y quien en Iltima instancia lo paga en el 

inquilino mediante el aumento de la renta. 

Considero que no se debe dejar en libertad la 

comercializacin del espacio OCOn iii 	u 	ItAilMiMA!! de la 

sociedad, porque ello genera la especulaci.5n de la tierra, la 

escasez del.  la vivienda, la rebaja de los salavios y otros 

efectos que no por ser secundarios dejan de ser importantes. 

Se debe' pugnar por el establecimiento de un orden L 

juridico que venga a poner coto al tu emu ud 	u fI u tu 9enérado 

en la relaci,'..n arrendaticia. Es un problema de flmdo. Fijarse) 

que no es solo la casa habitaci,Sn la que :me .-yreienda, sino que 



encaminada a beneficiar a la sociedad. 

Con ello no se trata de privar de los benemici“ a fin 

ProPietario, 	sino que se trato do ha....orir 	 l 

jurldico apegándolo a la realidad. reí ello 	manifiosta que, 

las leyes no hacen la realidad, 	tu 	1 	1;,3 (1 01HM,S,lan, la 

norman. 
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en ello va incluido un trozo de espacio 	 Pije une es 

riqur-ma creada por el hombre, y que lo otro 	naturaleza dada 

al hombrei‹imposible de ser producida o aumentada. 

De ninguna manera se está do acuerdo en que %e dicten 

leyes de Tigeloción de rentas, por /os efectos tan 

perniciosos y deplorables que le eousan a la sociedad, 

Tampoco se está de acuerdo en que 54 libereo los preciol 

ion alquileres, al punto de hacer de olla un merado libre 

donde los precios de los alquileres se fijen por la ley de la 

oferta y la demanda. 

Se liodría estar de acuerdo en una ley que no tratara de 

manera unívOca el arrendamiento, esto es, que deben etudiarse 

e conciencia de dos Oementos naturales: espa,..i e,onOmico y 

casa habitaci&i. Oue se reglamentara de tal 	mate. a que el 

valor de le renta econUlíca benefíiara a la 	1,1,...t,vidad, y 

no privadamente como se hace actualmente. 

La socializaci6n de la renta econOmu.;o debo ser 
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JUZGADOS DEL ARRENDAMIENTO 1NNODILIAPW 

Debido a que el problema habitacional 	 ca,J,1 el 

60% del tiempo en los juzgados civile y, ap veargaba en 

exceso el trabajo del personal por 105 ffitiltIpt(?s,,  1-o'oblemas que 

llevaba consigo el 'problema habitacional, ,I, 1~111~.5 

necesaria la creación de juzgados que ap dedicaran 

e!,,clusivamente a la atención del problema ingoilioario nue ya 

no recaia en un dicho problema ya sea como arr..4idad,-.4 	o como 

arrendatario o 	incluso 	:co.: 	tprcoro:; par' 1,  ¡palde, en la 

escases de viviendas yla sea dando alojamierdo Goporal 

familiares o amigos. 

Se 'crearon, los juzgados del arrendamiehl,:, rhil lar lo 

cuyo propósito sería destinar 	toda su ,...apal.id,3d a 	olo..:Ionar 

los problemas jurídicos del arrendamiento y para ello 	creó 

también un capitulo especial dentro del 1 Iu 	1 	uy del 

Código de Procedimlientos Civiles destinados a regula,. las 

relaciones arrendaticias sobre bases une el 

encontrar una justicia (social y una equidad due ,a-? quedo en 

propósitos al no encontrar la solución media quP equilibrara 

la situación económica entre las partes en , orlic,to que 

necesariamente deben contener en el contrato de ,1,,f,r01,,yhiento, 

Estos nuevos juzgados en la actualidad so Pucmentran ya 

saturados I de 	juicios 	que  se 	derivan del contrato de 



o` mandamiento, esto 0.5.• 	no has una comuni.',.11 çeil, , 	el 	6rcjer 

egAructural 	el 	.1..rden 	econ.'.011co,' 	el 	,!.r den jurrdico que 

basados en la _realidad vengan .1  ''PO.31,'Ar el 	objeto real 	del 

contrato. do arrendamiento que por u especial Haturale.7.a ml ti 
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arrendamiento en 	su 1  mas 	diversa vn 	 dde 	una 

Jol isdicci.fn 	voluntaria 	hasta 	una 	resclm.'.0 	OP 	.ontrato, 

porque e% verdad que del contrato de artinIdé.illielit,:. 	de, ¡ va 

muchas clases de juicio que bien pueden ser, uha 1;erminaci.5n 

de contrato de arrendamiento, una prorroga legal, liri especial 

de 	desahucio 	y hasta 	una resscisHn 	de cont mato; 	sí 

multiplicaMos que de solo un contrato se derivan esos cuatro 

jnicim en de llegarse a la conclusi...n que la carga dp trabajo 1 

1 
en relación Icon los otros juzgados es demasiada. Y el desgaste 

que eso significa implica que no a todos se lel, de le debida 

atenciM. Es muy plausible le intención del 	leqisladOr • al 

crear estos juzgados especiales pero hemos 	que en lugar 

de remediar esta situaciklm que se ha turnad 	i 	coaflicto 

permanente solo vino a empantanailo ,in da(le 

J efinitiva. Fi 	legislador en 	lugar de 	men....lve, ,..omplic.!, 	la 

soluci.5n al u hacer ~edita la impartic~ de ..10,3t1. ia. c,omo 

que alarg6 el problema, y ahora vemos que hay más caseros 

fuYi0S05 e inquilinos indignado% COMO no lo había antes,. 

Escasill6 el problema. No lo 	 siumamo 
1 

insuficientes todas las leyes y todos los 	11.;.i1., que el 

legislador crea si no 90, ataca el 	fondo del prynlema del 



estar fundamentada principalmente en Apli, 	 lA riqueza 

creada por el hombre y el espa,:io que h,  1 	~- al hombre. 

Mientras tanto el contrato de arrendAmienlo rendra en su 

celebraci.n u: a dos partes sino a dos rivAle en potencia que 

tarde o temprano defenderán SUS intereses y, en 1 ns que el 

juzgador-  será mero espectador solucionando conflicto en favor 

de una u otra parte por lo que unos 	sentiran desprotegidos 

y derrotados y otros victoriosos y triunfantes se,..un sea la 

resollicieSn o el convenio a que hayan llegado, 	u 	s 11,q-ira 

una resoluciU o un convenio, qne setifaua 	nimbe partes, 

Siempre habrá un vencedor y un ve ml. H es ,reAndo 

juzgados COMO se debe solucionar el un fi u peimanente del 

contrato de arrendamiento. Hay que ser valieete ¡Jira entra' al 

fondo del problema,nue puede ser riel tipo su ni porque ataP:e 

a toda la sociedad pero que, en 9U resultado filia) ,.4",  vt”A que 

es la ilnica beneficiada. 

COMENTAFIOS A LAS REFOPMAS DFL CODIGO IV 11 r111 !CAPAS FI 

14 DF JULIO Dr t993. 

En el 	Diario Oficial de le Fedetac..Pa,  de 	fe,,hA 14 de 

julio de t97,13, ,50 publicaron divers'as reformas, 	cote adicionan 

y derogan disposiciones relativas al 	i:,',.d19"m 1 	n'Ama el 

Distrito Federal en materia untAn para toda 1 Pele;b1dca ,en 

materia Federal, 	el C.Sdigo de PrOcedimiento,: Civiles del 

Distrito Federal y la Ley Federal de P 	 p1 Consumidor, 
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...uales entrarán en vigor a los noventa dia-; de su 

publicación, creando el título Décimo Sev.to 1.11 	~ffilnado De 

las Controversias l en Materia de Arrendamiento 1,)mobiliario, 

pretendiendo agilizar los JUiC109 que veisen sobre el 

Arrendamiento Inmobiliario, otorgando amplias facultades al 

Juez riel conocimiento para decidir en forma probla y expedita 

1: que en Derecho convenga. 

Una de las innovaciones fue la de obligar a las partes a 

ofrecer pruebas desde la demanda y la .:ontestación, 

admitiéndolas o rechazándolas y fijando fecha para que el 

desahogo se efectue en una sola audiencia de Ley, quedando a 

cargo de las partes su preparación, bajo los apercibimientos 

de declarar desierta la prueba por calo 	imputable al 
1 

oferente. 

En la audiencia el Juez del conocimiento deberá e,,hortar 

a las partes a concluir el litigio mediante una amigable 

composición y no habiéndole., se desahogarán las pruebas 

admitidas, se procederá al alegato y el Joe:,  di,,tará la 

resolución correspondiente, la que será apelablo en (1 efecto 

devolutivo. No procede la apelación extraordinaria. 

En esencia, las anteriores fueron li19 ofi1 ipale5 

reformas que existieron en el decreto mencionado, 	fijándose 

para entrar en vigor a los noventa días de su publi,a,ión en 

el Diario Oficial de la Federar.ión, según pl 	arti,u1“ primero , 

transitorio, mientras quo en el segund 	i 	t bl 	a que las 
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disposiciones contenidas en el presente de.:relo, no serán 

aplicables a los contratos de arrendamiento .elebrados con 

anterioridad a la entrada en vigor del 	, 	le que creó 

confusiones que vino a remediar un posterior dereto. 

En el Diario Oficial de la Federación publicado el 23 de 

Septiembre de 1993 se modificaron los artículos transitorios 

del diverao decreto publicado anteriormente poi el que se 

reforma 91 Código Civil para el 	Distrito fril 	 materia 

común y para toda la República en materia Fv4ler,d, par;; quedar 

como sigue: 

PRIMERO.- La disposiciones contenidas en el presente 

decreto entrarán en vigor el 19 de Octubre de•1993, 	,al v.:1 1•_4  

dispuesto por los transitorios qignientes. 

SEGUNDO.-• Las disposiciones riel preent de,aeto se 

aplicarán a partir del 19 de 0.:tubre de 	 anicamente 

cuando se trate de inmuebles que: 

1. No se oncuentrenlarrendados al 

II. Se encuentren arrendados al 

siempre .que Sean para uso dislintO•del habitaional 

,Sci:cOnStrucción 	nueva, 	1.i,, ieMi.rt-r que el.. 

terminación sea posterior al 19 de Ocf;i3bre Ir UT:n. 

TERcER0,- 	Los 	 »Di 1 

administrativos acllualmente en trámite, a si .:omo 155 que se 

inicien antes del 19 de Octubre de 199B derivados de contratos • 

de arrendamientos di inMuébles para babita,ión 5 Ug prórrogas 

19 de tv!,i(6. 

19 do Octubro dl 	1993, 
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que no 5e encuentren en los supuesto,J .-.1tablü..idos en el 

transitorio anterior, se regirán hasta su ,ow.loiói;, 	por las 

disposiciones del Código de Procedimientos Civiles para el 

Di':Arito Federal y de la Ley Federal de Protección al 

Consumidor, vigentes con anterioridad al 	19 dp Octubre de 

1993. 

i TRANSITORIO 

UNICO.- El presente decreto entrará en vigor el 19 de 

Octubre de 1993. 

1„ , 
modific 	 n aciones anteriores tratar 	OH lar le mayor 

claridad a los artículos transitorios del ~FM., de fei.:ha 21 

de Julio de 1993, pero, los artículos en cuestión hicieron una ,  

distinción apropiada en cuanto a que, son distintos por su 

1 
naturaleza leconómica, el contrato de 	arrendamiento para 

habitación con el contrato de arrendamiento para comercio. El 

legislador tiene razón al distinguirlos, porclue sí existen 

marcadas diferencias. En el contrato do arrendamiento para 

habitación el trabajador destina de 5u ‹,t1P111. el importe de la 

renta, mientras que en el arrondamiento p 	la 	r, El 

precio del arrendamiento deberá ger p ru «3 	u 	las utilidades 

del negocio, esto os, que el comerciante dPborá tomar en 

cuenta como dato muy importante, el costo de 1,',1 Irenta para así 

indexarlo al precio final del producto quo , omercia, Por ello, 

uno y otro es distinto y, lógicamente, su norim-Ai\,idad debe 

ser distinta. 

Las 
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POY 	.7..t; y.  o 	1 eJ.. 	Su 	 IFILI y' 	en 	 a 	fk.:1e3 	del 

arrendamiento para no darle rutr....,a(Ai, Piad a una ley en 

perjuicio de alguna persona, tambin 'ea tOffi,5 en 'menta que la 

construcciún sea nueva para darlo un respiro al constructor. 

Por lo demás las modificaciones puble:ad,ls en este 

decreto son justas en cuanto a que pretenden darlo claridad 

como ya se dijo anteriormente a las mociificasiooas del Decreto 

publicado en el Diario Oficial de la rederacin el :1 de Juico 

de l993, que de alguna manera, simplifera al trmilo de les 

juicios de arrendamiento destinados al cenen. le:. 

Las reformas (  aquí comentada,f, regularon el deredlo de 

preferencia que beneficia al 	arrendatario en la compra del 

inmueble que ocupa como inquilino, al preferirlo a 	en ter...ero 

int eresado para 	quo en 	1.111i1 1 dad de 	cauri 1.: 1.cc 	mpt e 	el 

inmueble, equiparando el derecho del tahlo 	dpro, 11 	ele 

preferencia, y en estas reformas establece 	eol pa4e el 

derecho de preferencia en caso de enajenan, hrtr,lnd...,  son 

esta reforma derechos claros y preciso para ül 	litqu , 110.-. en 

de 	venta. 	Esta reforma, 	1 el le 	 e 	los 

derechos del Inquilvino sobre cualquier ter,,ero Int.e,ado ere 

la venta del inmueble, aún mes, establece p,a,:d e 	1 	h caso 

de violaciún a este derecho, pcH'o1 	 ii)adas se 

refieren em:lusivamente a indemn 1 	e e 	en-ran objetos d9 

jUir:i013 largos y tediosos que, 	la elle, it.qt,:id 	a,:onseja no 

meterse en 	estos conflictos. 	Pee 0q.',  la 	frac.,:in VI 	que 



si continua con el mismo inquilino : le 

desoupaci6n, para rentarlo a otra persona. 

convenga a aun intereses sobre el inmueble arrendado, t'ate ell  

5solicita la 1 

er,tablecla la nulidad de pleno dered)r,  l 1 	 a,  y JA 

responsabilidad enpgue incurrían 109. nt,,ri“ 	.1-.6,mulog de 

la ley de la materia, lo que en termino-, 	1) 1 	equ i vale a 

dejar sin dientes el derecho de preferencia. 

El Derecho de preferencia en 	 de un nueve 

arrendamiento fu."? derogado, por lo que el 
	

ya no 

puede pelear en j1.11.7i0 su dererho 5 OtY0 	 prj 

el alrondamionto del _inmueble. Esta dologa,:lan 

todavía no tiene repercusi6n social, ya que uo ha entado HP 

vigor estas reformas, sino hasta el Al:n de 1991'3. 

Igual 	suerte cortU. la pr6vroga legal vl ulI 	irla en el 

artículo 24B5 del C6digo civil al ser derogado nor el derletc,  

que se comenta, lo que equivale a dejar al liequtliho en 

completo estado de indefensión cuando Y.1e termine al rcotrato 

de arrendamiento. El Arrendador puede decidir romo mejr,r le 



Tratándose de un inmueble, el ..ortflirlr 	watt:, p como 	Inc 

generada por la privatizacirSn do la ,Pui,a 

Ese conflicto tiene su principal base Cr 	le forma corno 

organiza la pri opiedad y el arrendamiento de Inmuebles el 

G.Sdigo Civil. 

CONCL 11 51ONE; 

PRIMERA.- Luego de más de medio siglo do vigencia del 

Cádigo Civil para el Distrito Federal (modelo de la mayoría de 

los Estados de le República), se he manifestado con toda 

crudeza su inoperancia para resolver los problema5 de la 

vivienda. No puede decirse que sea un problema upe ven 

pues sus síntomas fueron conocidos y debid,wwnte regitrados 

por los redactores del U'dio rivil de 192D, empero el 

transcurso del tiempo lo ha agudizado 	auita 11,-,uer lo alcanzar 

proporciones inconmensurables. Ya las sol 	ores propuestas 

hace medio siglo, eran inadecuadas e irt,ufiriuute, pero 

actualmehte lo son en mayor grado, lo que ob1u)a A revisar los 

puntos de partida y al mismo tiempo, e 	ti u e. 	nuevas 

soluciones que guarden sincronía coii IA realidad 

contemporánea. 

SEGUNDA.- FI contrato de u r udeini ut 	1 	 empve 

fuente de r:onflictos. Sin embarl1o, este carA,Jor 33 	iv 

(latente o manifiesto) no 	viern do la r.elaclán 

ar r endat aria, s ino 	1 	1 i natural e z a (1.,,1 	3m 1 ad,  



supuesto adecuado para el desarrollo de la colectividad y sus 

integrantes, .i.),DY" las siguientes ra.:ones: 

a). Se 	traduce en una rebaja a 	l 	ti ,-ti m 	It 	los 

trabajadores. 

b). Disminuye la recompensa para el inversionista. 

c). Dificulta y aón elimina los beneficios:  para el 

empresario. 

d). Impide el 	procet,o de capitaliza, 1 1 	di.idual 

yO. 

11; 

TURCEPn.- El derecho de propiedad re bre el eJ,pacio tiene 

una singularidad especifica, que lo distingue ni)idamente del 

mismo derecho cl p propiledad sobre otras cosias que ,son por 

opoición al espacio creadas por el hombre. El wapacie no es 

creado por el homhre, sino es dado el hombre, y C.1 derecho 

sobre él se manifiesta a través de 9U U90 y goce. la plus,alia 

registrada por el espacio o sea lo que se ha llamado "renta, 

económica" no 50 origina por la actividad del ir 	 t:' sino 

que es determinada 14,carj  fenómenos que invell. ,an al 	me '1' 	per 

tanto, resulta injusto que el primero %e apropie en reclusiva 

la riqueza generada por todos. Parece existir una dicreparicia 

evidente entre la función social que %e atribuye 	derecho de 

propiedad y el fenómeno denominado "privatizar 	.P 	la remite 

económica". 

MAFTA.— La privatización de la renta p,e1,,%eica Ht-3 nuC.1Va 

para el orden social e impide que t' te so con5tituya como un 



para una sociedad en desarrollo, (es decir, barabas'i-  en tantg 

que encarece el precio de los arrendamientos. 

b). 	Quita funcionalidad social y ecorp.mi,;,. al ,Iontrato de 

arrendamiento. Los inmuebles bien Construldo quedan fuera del 

alcance da aquellos arrendatarios sin sutirienfe ,,aeltali 	los 

1.19 	- 

e). Alienta la formacin de monopolie,,,. 

1- 4. 	Exige la 	intervencin del 17tado en 	donde «.11 

eficiencia es dudosa. 

g).Ir.quePel Estado apele exclusivamente A la riqueza 

producida par el trabajo y la inversiM, p~, 	 10% 

gastos pl'ablicos, mediante 105 impuestos. 

h). Es una de las causas de la inflaci,..n. 

QUINTA.- En la política, 	la privatia, 	de la renta 

econ.Smica causa los siguientes efei:toq: 

a). La oligarquizaci.5n de la sociedad (P11 1M 	sentido 

opuesto a la idea de participaci..n), y 

b). El autoritarismo pcdíti.::0 g.'17:O_e í la 

democracia fundada en la 1 iber t ad 1, en  

intereses creados y la necesidad real o shpueta de preservar 

el orden, se camela la posibilidad de que sea I. anal 	una 

ley inquilinaria o, al menos, se proceda a una reforma 

profunda 91 arrendamiento urbano. 

SEXTA.- En lo que concierne a la cuesti.41 social de la  

vivienda, la priyatizaci.5n de la renta econMica: 

a). Impide la construccUm de las viviendas necesarias 



o espacio. 

NO 	
1

VENA. En consec.uencia de todo lo anterior proponemos: 

cue ce reforme el artíi:tilo 832 del CMliqo Civil para 
¡ 

el Distrito rederal, extrayendo del mismo 1 	topado con 

la construcción de casas -habitaión, a ofei:to de q,-.e quede en 

la Siguiente forma: 

pr 	jeta( i 	pi e f i econ 	u: 	dar 	en 	 • p.,. la 

kl)5e91,1( 

	

	i:11.1 que pk.wdr? 	sobrf?Velilt r k=31-ipt»,.• 	 ,/ :A ,  

0. 

SEPTIMA.- Todo jo anterior debo 	 t..(e I 	a 

s.:11Jc ión se debe enc Oft I.: Y A , en b a qe a la ;a$ 	L. 	ZdeZa 

económica del objeto jurídico regulad.: Fl.. FSPAC1O. 

OCTAVA.- Creemos oportuno proponer quo el nuevo 

ordenamiento regulador del arrendamiento de iumneble,:,, tomo en 

consideración que la casa, vivienda o departamento e..; rigneza 

construida sobre un espacio, sobre un terreno, 	 obre una 

porción de la naturaleza dada al 	hombre pe 	";I. .1er 49,.:11c,  de 

propiedad, y que este no puede multipli.-,. •: rre 

tratándose de otros bienes que posea. Gnal 	e la en 

arrendamiento una viv enda, se da cOn ól de u 	Ir a..»-:eder no 

sólo a la construcción, sino tambien al terreno.., 	 la  
I ' 

renta a pagar por el inquilino debe estar en fun,,in directa 

con la riqueza invertida en la construcción de la vivienda, 

casa o departamento, y no en función de lo que vale el terreno 



1 

(ri. 	1337,- gn declara de utilidad pública 	la adquisición 

que boga el Gobierno de terrenos aproplad i para que sp 

construyan casas habitación cuyo arrendamient 	se hará a 

familias, mediante el pago de una renta que seíá fijada en 

base a la inversión efectuada. 

b). Que se adicione el artículo 2399 del Código Civil 

para adopta el siguiente texto: 

Art. 2399.- La renta o precio del arrendomiento puede 

consistir en una suma de dinero o en 	 etra ,:".053A 

equivalente, con tal que sea cierta y determinada. Tratándose 

del arrendamiento de casas-habitación, 	lo renta rw fijará 

tomando en consideración el valor catatral regilrado, no 

debiendo exceder el monto mensual, en ningAn .oaso, del tres 

por ciento de dicho valor. 

c).- Que para fijar el impuesto sobre 	aiiendomiento 
1 

de casas habitación,' se tome COMO base la renla mens.Aol. 

DECIMA.- La creación do 	juzgados del Uivendamiento 

Inmobiliario no vino más que a ,:entrali.,.ar el 	1 	del 

Arrendamiento sin que ello baya sido el remedio. 	que al 

momento de 	iniciar el Jui¿io correspondiente. ol iOnflicto 

bri llegado a 5n punto más álgido. Proponemo 	abrogación 

incorporándolos como otra secretaria a 1 	juzgario:., ile 

DrinmA PRIMERA.- La k::reación del título11Ç ji 	c t bis 

fue un intentó frulltradl para darle agilidad f floidez 	a los 

juicios de arrendamiento Pretendiendo Wilt:irle sóleMnidade 



lo ilnico que al.1%,!. fue una marar:a 

individuales preponderantemente en 5U5tr a tal 

grado que tuvo que reformarse es: % transilorio 

Proponemos %u deroria:in para volver A quodar 

anteriormente se normaba. 
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