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PROL OGO

Uno de los problemas socoisles més importantes v
y trasoendentes en el Distritc Federal es o) relativo sl
srrendamiento de inmuebles Jestinados @ ls cass habitacion.
por i» problematica que representa en @l émbito lociQOQDnOmi
co, polttico ¥ jutidtcé: Y8 Que «n 18 actuslidad ! ¥0% de los
habitsntes de ia Ciudad de Héxico no cuentan con Is propiedsd
de una viviends, originandose con elic, nicessriaments, un
aito grado de demands de vivienda de aiquiler, asi cocmo un sin
fin de problenmas y conflictos sociales, que no solo atectan &
ias claess neocesitadas, sino también » las mas pudientes, dady
que ante |a escasez de viviends y el bajo ingreso de aquélliss,
fos grupos desprotegidos invaden y Jdeteriorsn ios espacios
sociales de manera anbrquica o insslubre, ocssionéndose Jese-
quilibrios y trastornos en ¢l medio ambiente, ios recurscs

urbancs, los servicios pablicos, los servicios de ssivud, etc,

Ussde ¢l punto de vista econdmico el probleme
de I» viviends y su siquiler, surge snte ls necesidsd de los
individuos de oitltlr al Distrito Federal en busca Jde empiec
para satistecer sus necesidades sconomicas que Ip produecion
sgraria v I» leI en el cempo no les satistace, »st como de la
cstenoia de ing:ilo: suficientes para obteneria, For otro
lado, obedece 6: causds polfitices. dado que 1ss soiuciones
.dliniltrativao.v poittices ¥y scciales que eamplss  2) Estadn

mexicano para ia-solucién Jdel arrendamiento de inmusties



destinados a !a cass hsbitacion hen sido inadecusdss e infun-
cionales, va gque los planes que se hen [levado & cabo sclamen-
te tienden 3 que en bejs medida se oconteng» l» Suestién de
escasez de viviends, 'cnporo no por elioc se scabs con 8l pro-
blema. Asf, en la sotualidsd. se ve con claridad el descon-
tento sooial ante ¢l reflejo de Bssocisolones inquilinarias que
disrismente se enfrentan en contraposiocion s |es decisiones 7
poiftioas del Estado tendientes a8 disminuir los beneticios v
conoesiones que tienen., bien s8s ouandoc éste expide una nueva
ley o porque los inquilinos se ven amenazados » ser dessloje-

dos por osvea de utilidad publica. o por sandstos judioimles.

Desde @l punto de vista furidico, ests proble-
mhtics obedece a» |8 inquietud de tratar de implantar un dere-
ocho wmés reslista que lnti;lucu de maners equitstive y justs
fos intereses tanto del arrendador como dol-nirondaturlo. pars
dar ¥ recibir en arrendamiento casas dastinades 8 la habita-
oién, esto en virtud que pars los proplciutlou-arrondadotpn.
en los ultimos veinte sfos, lejos de sar und utilided el
negocio de! arrendamiento, se habis convertido en una {inver-
sién laproductiva v molests. Debiéndose. entre otras causas,

los Ptoc.dfll;hQOI largos v costosos que Implicsban low
juiolos inquilinsrics, 8 |8 exagersds proteccion de los ders-
chos de los locatores, ¥ a Ip ¢falts o carencia d4e una legislp-
olon més replista v equilibradora aue le diers sclucién 8 los

problemas de s vivienda y alguiler ¢n el Distrito Feders!.

Es por tales razones que 2sozimos w9l tams de

e i o g S it S e s oo D



la presente tesis, sl cusi intitulsmos "La Froblenastica So2iz)
del Arrendsmiento de inmuebles destinados & cese habitacion en
ol Distrito Federal™: mismo que sera sndiizado wn cinod sspi-
tujocs, En el brtmero. sevplaremos el marco tedrico conceptual
del »srrendsmiento, tratando temss como el de la Sociologia
Urbana., Urbanismo y Sociedsd y Derecho Urbano. En @l segundo
. capitulo se reesita Is importancis que |os Bspectos socivlogi-
cos de Ia vivienda, Ia propiedsd priveds y el asrrendamiento

retieojen en la sooiedad,

En ol tercer capitulo., »snslizsmos los antece-
dentes histdricos sobre 1los cusies se hs venidc dessrrcilande
y oconformendo eon @) derecho actual s rigurs juridics del
srrendsmionto. En e] siguiente cepitulc se repliza un Istudio
detalisdo del msrco furtdico scbre @l cual se sustentan .,
basamentan los principics legsles del Bsrrendsmiento sn el

Distrito Federsl,

Y finslmente. en el quintc capftulc de I»
presente tesis, tratamos de dar un visien was sctusl de I
problematiza gue prasents el »srrendamiento ¥ s vxviwnd‘
destinads & Je habitacién en nuestrs Ciudad de MHeéxiwo, sens-
I&ndose s principios de equided que ! mismo debe contener,
a8} como i(#e proyecsciones v perspestivaz que ests  institucion

puede terner.

For aitimo, 8210 esp2ranos que la presents



tesis cumplia con su cometido y finalided, v no queremos dejar
pasar por slto, la oportunidad que ests tesis nos brinds de
agradecer de I maners més impereceders a todas y cads una de
!as personas que de una u otra tormes contribuveron a |a repli-

23cién del presente trabajo




* Ls soniaiisseion alsansads por
o) hoabre en sus sletense edu-
ostivos y ol ‘influjo de los v
feres oientificos y teonologi-
000 musstran conorsoién en la
vida hussna. Ls verdsdera con
frontacion del hombre cocn su -
aedio ambiente ee dessrcolin -
hoy sn ia ofuded. "

Plerce Densereau.
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Nos interess coaprender las partioulsridy
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nuestzo y on |8 que Nos enoONtremcs eumep
gidos., *

" La sooisdad moderna necesite
:‘VSOE‘IO. parque y autopis-
8.

Lo Corbusier,




CAPITULO I. MARCO TEORICO CONCEPTUAL.

Antes Je empacer 3 dJewerrollar nuestro tems
consideramos necesarico ¥ aun indispensable conceptualizasr la
isportsncis y trasoendencia que juege Ia sociologias dentro del
estudioc ocjentiftico de los fendmencs sociales v de {ss relscio-
nee de 1ios hombres con su entornec social. Recuérdese gque el
significado etimologico dea I» palabra sociolcegia proviene de
los términos sooietes-sooistetis, del Iatin que wmignitica
sociedad, logos, del griego que express tratado o estudio: en

! Por

51 1a sociologis es @l tratado o wetudic de Is sociedsd,
ello Comte, @l padre de la sociologia., me atrevio » decire "
No hay scciedsd més qus ahi donds se ejerce una'acc§0n general
¥ combinade”.? ‘Siendo indiscutible que tal srirmative confor-
ma por 80 el eubstrato del proceso sccial, aquel que Franz
Oppenheimer definié como actuscién del concepto de relaciones
interhumsnas, que otorgsn a ia sociciogia su verdsders dimen-

sién loctll.’ Resultando st que I» Sociologis " e¥ el

lsentor. Alberto F. Spciologip. i2s. edizi Méxicor Edito:
rial Porrus, 1993, p.9.

200»&0. Augusto. b _Filosofge Fogitiva, <a. edins Tolax.s
"Sepan Cusntos..." No, 340, Meéxicos Edlitorlal  Fo-

rrus. 1990, g.li,

3Aytlu. Francisco, (Qpeenhpimgr, 1s. edict "Sesoion  de
Obras de CSoczivlogist Los dranges SociSlogos", HMHévi-
co: Fondo de Cultura Econemice ‘FCE/, 13’019 "9e-la,

rejmps=-, pp. 35-134,



estudio cientffico de los hechos socisles, deo s convivencia
humana, de las relsoiones interhumanas en cusnto & su realldasd

o ser efectivo,®?

Pars nosotros la sociologia tiens un signitfica-
do social., aquel que Max Weber deromine "Accidn Social™, as
deoir, "“una scci6n en donde el sentido mentado por sujeto o
sujetoe esth referido a ls cdonducts de ntroe. orienténdose por
esta en eu cloul-mllca.A"5 Entendidndose por sentido mentado el
sentido subjetivo de los sujetos oe |a accién, bien existente
del hecho (en un caso histéricamente dado o como promedic. de
un modo sproximado de una determinada mesd de COERE) © como
construido en un tipo ideal con actores de este enr.atex.‘ Y
por ello, el socidlogo de Erfurt y fundedor de s eocciologia
‘compreneive’, detinie » nuestrs materis como "una cienois que
pretende entender, interpreténdola, la acoién sooisl pars de
esa manera explicarla osusalmente en eu desarrolio y etfec-
tos". ! Asf, en s actusiided Ia }glcon de Ia @sooiedsd no es
otra cosa que agquellsa que las ciencias scoiales se hacen de Is
wisea; ver & Ia sociedad como un cempo estructurado en el que

operan sgentes colectivos., Haciéndose necessrio comprender a

‘Recaséne Siches, Luis. Teptado Genersl de Socioloxia.

23s, edict Méxicor Editoriml Forrsua, 199%, p.4,
Sueber. Max, Econom{a v Sgsiedad -Esbozo de und Sociclogls
Comprensliva, tr. José Hedine Echevarriz v otres, ls,
edict Ya. relmp: Meéxicor Fondo de Culturs Econdmica,
1982, p, 6.
Slbids p.a.

7Loe: cit,



Ia sociedsd como ura tformecion de  estrusturas i sistemas
sociales, esta es la vision que tiene |a sociologis contempo-
r&nes, 2 que sv desarrollo después Jde Ja posguerrs Yy que §5
refiere a las sociedsdes altamente industrislizadas:® + os
dsta también !s que ha permitido estudisr nueves tergmencs
loetoloq. tales como s problematica de la metrapoli. de los
provincias, de Ia subculturs, etc., que permiten Ilegar a sus
imgenes complejs y srticulads de la estructurs social, ¥ Bajo
este aspecto, es que consideramos que se justifics el estudic
del fenémeno de) srrendemiento inmobiliario, su problemética
representa sin lugar » dudas., en l» estructura soclsl, en los
modql. tanto pubjottvos como objetivos, al pensar v actuas
subjetivo,

En el estudio de los fenomenos socisles. » no
obstsnte el carécter cientifico que envuejve » |» sociciogia,
éste, desde luego, no puede queder Jdes|igada de interpretacio-
nes velorstives, como atirms Weber, "Jja peculiaridad d2) cariz
politloo-nooini de un problema consiste precisamente. en que
no puede resoiverse el problems partiende d4¢ clestes conside-
ricsdnol puramente técnices, fundsmentadss =n unos tines esta-
blecidos, sino que se requiere 13 luchs tenaz por las propias

escalas de velor reguiadoras, desdo que el problema

Yonote. Carlo. fcoialozias  tr. Miguel Marti, ts, edist
Coles,: "L Culturs del Hovecientos". lo. 4, Méxar-
ens figlo XKX) Editores, 123, pp, S8,

9Lo:: cit,
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ateota, ve, @l &mbito de Ia civilizecibn en cgenersi”:
s6lo basta e) deber cientifico ode ver |3 r2alidad de los
hechos, sino también el deber practico de abogasr por los
ideales que no son propios, baio ests concepciétn es que Be
centrars el tema de s presente tesis, en virtud de que consi-
dersmos que ¢l problems de| arrendamiento de inmuebies dest{-
nados » caes habitacién en ¢l Distrito Fodersl. en @l fonde
plantes una oueetitn de justicia social, y por |o mismc aste-
mos de aouerdo con la definicion que de Ia sociologis da Max
Uoho;. Emperc, podrismos definir a |» sociologfs como |a
ciencis social que tiene por objeto el estudio sistemétioo ¥

analftico de las relsociones interhumenas. hatlese dv accieén

social y entorno social,

Por otro 18do, no debemos olvidar que |s socio-
logis de hoy pretende explicar Y resolver los problemss socia-
les bajo principios mas precisos y objetivos. Esto, desde
luego, ocarscterize & |a teoris sooisl, 3 sus “"expresiones
sociales”, como bien Jo ha dicho Websr "L» clencia social que
noe hemos propuesto prscticar es uns ciencia de Ia resiidsd.
Nos interess oomprender las particularidades ds |a realided de
ls vida en derredor nuestro y en I8 que nos encontramos esumsr-

gldoa"." For ello, es quz consideramos que? el arrendsmiento

Wueber. Max. Sobre o Teosrfs de las ciencips Sociales,
tr, José Chavez Martinez. e, edict Tolec.s "L» Fsd
de Jonks., Sociologia » Folitice", HNum JZ., México:
Fremis Editora  de Likros-Le Red da Jonds, 15R3, o,
1.,

Wibiar p. 27,
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es unk expresion social y que para entender su problematica
debemos wubicarlo necesariamente en.e! plary d¢ ls rexzlidezd

so2iolagice de México,

Asimismo. resulta indissutible que nuEstr:
tiabajo de invostiin:lbn nesesariamsnte debe wnouddrerse wn 91
marco de !a !lameda M"sociologis juridisa”, \Une <3 las tanden-
cias mds radicsies ¥y objetivas del pensamients jurfdicc azn-
!onporlnob es el llsmado "reslism> sociolbgicn-juridico”,
cresdo por Alf Ross. profesor de la Universidad de Copensgue,
quien resalte s importencis del factor sociolOgico an |a
confrontacion del derecho. Fara el avtor escandinavo uno de
los problemas méis grandes de la tzoria geanyral de dsrecho, o3
explicar cientificamante la interferencia que sxiste antre
12

derecho v sociedad. ‘s que al desecho ne 3¢ puede entender

sin ol cabal conocimiento cientifico e is vide scsiel,

Se hs entendido que la sociolocia jurfdics " es
un sector especializsdo de la sociologis en general., =zuve
obieto es investiger la <creeczién, las trenstormpciones vy Ia
aplisecion del dearecho en 13 realidad social". ¥ Dpe shy re-

svits que @i estudio del derechoe no es peosible sin una clars

spectura hacis la realidsd wocial, ¥ los tamas y métodes da |3

RGarzis Héynez, Eduards. Epsitivismo-Jurydico, Feaiigmd
Socjologics lugnaturalismg, ls, edics tHéxicos
Distritucicnes Fontamara, 1225, pp, 78-40

e

Kl
"Lstcrre. Angel. lrntrpduesidn s) Lergche, &, edics
Barcelasna: Edit, Ariel, 1930, p. low,




%

sociologia juridice me hacen cada ve: mis necssarios »l juris-
tz. As§. verblgracis, creemos gque no es posible antender el
marco legisiativo del arrrendamiento de inmuebles destinados a
cass habitacian, sin antes comprender las ouestiones sociales,
politicas ¥y econémicas que |e dan origen » tan exaverbada
probleméticat pues el derecho necesita de wuna doctrina que
sescriba lo que la gente realmente hsce ¥ no lo gque debe de

1

hacert” ya que "a través de s cbservacion de la realidad Je

la vids social se puede y se debe -arguméntanse- obtener un
sistema de reglas que describan el comportamiento humsno real
que presents el fenémeno del derecho.... Reguiérese una socio-
logia Jjurtdica que describs sl derecho come un =oniunto Jde
‘reglas generales’, no como una serie de reglas sobre |c que

debe ser, o 'regims escritas sobre el papel"‘.'e

Por otrs parte, no debemos olvidar que el
objeto de Ia socialogia juridioa fo jurisprudencia reaiista
como ia llama Kelsen) es !a conguota hysana referida sl dere-
cho. Asi lo afirmé Max Weber. Resultando de ;llo que es Qn
importante problema sociclOgico el investigar porque un tras-

cendente orden jurfdico es generaimente eficaz,

Y en cuanto & ruestro temm, surgiris |I» pregun-

Wieisern. Hans, Teorfa General dol Dergoho » el Egtady.
tz, Edusrdo Sarcfa Méynez. Za., edict Za, i1eimpi™Tex-
tes Universitarins”, México:r Facultsd 95 Derecho--
unaM, 1953, P, 193,

'Lccx sit,

e



tat ! Hasta dionde ba sido ericaz la legislacion a2 asrands-
miento immobilierio en ¢l Dietrito Federal T La respuests ls

daria obvismente el astudio sociclogico del protlams. due al
deoir de Ross, s una tares de I sociologls jurgdizs, dsso
que ésta se ocupa dJe los hechos y relaciones que tienen impor-
tencis pars los problemas précticos de s legislacion, bien
502 ol preparsr unp determinada reforma legislativa, de des-
cribir las condiciones prevalecientes en Ia sociedsd, o anali-
zar los cambios que puede provocar la nueva loctslucion.|6
Cosp que no se hace en México, y menos sun nuestros legislado-
res; no obstante la importancia que representa el conocimiento
socicologico para la realizacién de |8 vida social y pars la

sctivided creadora del derechc. ¥

Asimismo, »y como m&s adelante veremos, |
tendencia socializadors de nuestro derecho civil, es una tormas
idénes de mostrar per se el interds que representa la sociolo-
é1s del derecho para el jurists, pues el derecho no se explica
ni se comprende 81 antes no se estudis » anesliza el entorno
social} por ollo'asro(nri.noo que |a propiedad o @) derachc de
propiedad no puede verse vesprendldo del concepto del hombre.

Que tampoco ¢sta puede verse sepasada del concepto social.

lsRoss. Alt, Sobre wof Lereche y is Justicip, tt. Senaro
R. Corrie, -8, edict Puznos Aires, Arg.: EJdit, Wnj-
versiteris Buencs sires, 1377, pp. 2¥-l4,

T locs cit,




A.= LA SOCIOLOGIA URBANA,

Le socioglogia no puede cerrar los ojos & los
tenémenos urkanos de hoy en dis méxime cuando éstos caracteri-
zsn per o9 » las sociedades actusles, A travées de la Ciudad
89 9xplice y justifics sl desarrelic de {e wociadad indus-
trial. Ello es el faototum de cualquier problemética socisl,
eoondmica, politica o cultural, El hombre moderno no se expli-
ca ni se entiende fuers de ella, De ah{ gque exista une rama
especializads de la sociologla que 5& ocupe de la cuestion
urbana y ls problemadtica que ésta entrana en |los procesocs
sociales, tratess da |a explicacitn de la estrusturs de la
Ciudad, de la {ndustrializecion, de las redes de transportaes,
de |a moralidad soclal, de la movilldad geogrética, de l»

comunioscién de las masas, otc."

Por todas dstas circunstancias no 5@ puede
negar |a signiticacion que tiene 1a Cludad moderna para los
paises industriales, y aun subdesarrnllados, De ahi que wuno
de Ios tcmas mées preocupantes pars la sociologis urbana es el
ssber desarsollar los medics por los que las grgndes sglomers-

siones humenas puedan actusr ¥ alcanzar las metes personales vy

comunel.lg Empero, estn no ha sido f&cil, puss el desarrollo
l'Rocﬁ;ln, Lloyd, La Metrépeli doi Futureo., tr. de Francis-

¢o Gémez Falacio, s/edicy México: Editorial Limuss-
Uiley, 1964, p. 19.

Wipig, p. 28,
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surecido las rela-

o

de la sociedad maderna ha complicads 3 ob
cionss de ls poblecion, v més aun de su msdio smbiznte, vz s=a
atrayendo la aparicion de fendmanos d- explezion demcgrafioe,
sociedades de masas, falta de transporte, de vivienda, escmiez
de agua, todos ollos, al dacir de Manuel Castslls, representan
jas nuevas relaclones historicas entre espacio , sociedad;zo
Y3 que para e) espscio no es un retleio de la sociedad, sino

o8 la socledad mlma.2l

Slendo para Hanuel astelis. cuatr: los princi-
pales procesos soclo-espaciales que explican dichs transforme-
cions ) Ls concentracidn y centralizacion Je {os medios de
p;oduccidn. unidades de direccién, tuerzs Jde trabajo, mercados
y medics de consumo en J& nueva torma de unidad espacial
gigantesca y compleja conocids con @l nombre de arae metropo-
litans; 2) L especializeoidn de la localiczaclén espacial de
acuerdo con los Iintereses del ceplital » con | eficscisa de 18
produccién, e! transporte, y !» distribucién industrial; 3) ia
cosifizsacién de la propis ciudad, dehida tanto a3l mercade d=
bienes raices tinciuyendo I1a especulacién en tierras’/ como
medisnte Ip torms de las 8r1cas residenciales en e ciudsd (por

ejemplo, iniciando la expresfion hacis los suburbios -omo uns

* Casteolls, Manual. "Lz Crisis., Js Planiticszion y la
Calidead de Vidat Ef Manselo o2 lzg Nuevag FRelsclones
Histéricas entre Espacio , Scciedad" en Revigte

exj Seecipio o ARe XLV Vel XLVl e,
Octubre-Diclembre de 1924, Méxicot Institute de&

Investigaciones Sociales Yal, pp., 38-cf

D ybids p, 37,

e i o ey e e ot are



forms de abrir mercadcs para la construccion y el transports,
¥y de crear una forms de hogeies disensdes para estimular el
consumo individualizadeo)s ¥y «) La movilizacion de la pobl=zcion
y de los trecursos en s ciuded, sambiandolos de Jugar hscias
donde son requeridos con el ftin de maximizer ls ganancls -este
sonduje 3 migraciones masivas: d2zapsriclon de comunidadse ¥
de oculturas regionaless crecimients regionsi desequilibradey
dasajuste espacial entre capital fisico exiztznte , |8 necasi-
dad de vivienda y equipoj y wun proceso de espiral avtogenerads
de cracimiento urbanc mads alld d: los iimites de la eticacia
rolectiva vy casi en el limit2 de las necesidades de tiampo-
¢EpBCic sdecundas parm mantener los patroenes de comunlcazlon
humana, =
Es por tales circustancias que 1os problemas de la ciudad

han llezgado 5 convertirse on uno de los praoblemas més slarman~
tes y més intensamente estudisdos por I3 sociciogia urbenay
siendoc e| chso de Jos puises latinosmericsnos @l 9jemplo més
lacerante de ia falta de adecuadas politicas metropolitanss
urbanae, en éstos pafses de extrems pobreza, que tienen un
ingreso per ocapits interior & 500 dé&lares, son donde mas
rapircuten les problemss urbanos, 53 sean referides a preble-
mas de trénsito por calles inadacusdas, barrios bajcs, =onas
pestilentes, ghettos de mnmiserisa, espsacios abiertos Inadecumdos
y pobremente distribuidos, gran cantidad de edificics inexpre-
sivos, tristes » feos, scportarn is construccion ilegstl. HEY

invasiones de terrenos publicos, deficiencis d2 swervicio eldc-

2 {bid; pp. 8-3u,

R
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trico, sbastecimiento de agus vy dessgle, crecimiento exsgerzoc
de la metrgpoli, expansion trenétics con los tarrencs, talta
Je precaucion de |a expansidn scondmiza, inmigracion exzesive
a la ciudad, centralisme exagersdo, evc., Todo ello nes ne
lievado a plantear la intaerrogante de si 28 posible el control
del crecimlentd metropalitana.23
Empevay, 1o que nos tntereds paca =i desaveclio postericr

de nuestrs tesis es el problems urbano referido s la viviends,
y en especial @ la destinada al arrendamiente Jde ia cssa
habitaclén, La wvlvienda @ inicics de |2 segunda mitsd del
sigio XiX, hs representado wuno de los problemas sociales mas
sgobiantes 3 resclver, de un gran transfondo politico v econt-
mico, vésse sino J&s respuestas &l mismo por parte de los
llamados socialistas utépicos, las snsrquistas ¥ |0 msrxis-

tss, Es @& fines del siglo XIX. con ls consolidacion de 1»
ciese obrers v su influencia en Is distribucion del poder
politico que Ia "cuestién social de la viviends" se plantes en
teda 1a Eurcpa continental. Asf bajo esta presién ¥ en lcs
téerminos de extraurgencia politica para los gobernantes y la
sociedsd, o5 gue lcs socidleges ten el  ambito dei pensamiento
positivista) asporteron lss primecas ‘estadisticas oficiales
sobre lss condizjiones de vidse » de Balud de los barrice -bre-
ros. ellc obligd 8 |los gobernantes , rerdrmadores & elatorar
una primers y emerfionaris legislacion soesial en 13 que se

ubi>s @) probiema de ls "casa popular” como espacio de un

23Rodw!n. Lioyd, Up., city ppo 291 a 202,




- i -
sistems protegido o conoesién a |» necesided histbrica reprs-

senteds pcr la clase cbrers ¥y sus luchat.“

vemo ‘hemos venide manifestando con enterivri-
dad, consjderamos necesaric para conceptuallzar en todo v
sloance y extensién @l probiems urbseno, » sobre todo @ refe-
rido a la viviends, dar un besguejo, desde el punto de vists
de (2 sociologla wurbana, de Is avolulién que @1 mismo ha
tenido & través del tlempo, asi come las preocupsciones de los
estudiosos de las cuestliones urbanas, en enzontrar adecuadas
soluciones a diohas dif{cuitades, bien sea » través de pro-
puestas arquitecténicas, de planes y/o programas politicos,
gconomicos, sociales, amblentalas., Ellc nos permitird com-
prender a1 mismo tiempo la influencia e importancla que han
tenldo en México y on Latinocamérica, el sin rin de propuestss
y soluclones que » través del tiempo nos han sportado éstas
perscnasi y que oin ellas el problems urbano, smbiental y de
vivienda serfa mas lacerante y agobiante pars nueetra socie-
ded; Bastenos para ello mencionar las construcciones de vi-
vienda yion disedds y planificadas en México a partir de |lo»
sAos cusrenta, entre otres Ciudad Sstélite y Cluded Tiatelol-
co. Asf{, hay que recordar que ftue Ia experiencia de ls arqui-
tectura soviética en los sdos veinte (20.:. 8 traves de los
pertodos de Ia HEF (Nueva Folitjica Econtmicas vy del GOSFLANH

(Plon Estptal:, en los que s€¢ dan respuestss més tirmes &l

o Bottero, Bianca, Argujtectura, tr, Migusl Harey, 4s,
edizy Colec.t "La {ulturs de) Novecientos®, llum, ¢,
México: Siglo XX Editores, i¥£%, pp. 18-14,




problema de s vivienda, referentes » iocalizaclion, districy-
cion de I» poblacidn » Seterminssion de sus  rnecesidades &n

términcs de =structuras 115iChs ocfinides,

En el "Jingreés Internaticraux o' Arquitesture Hederne™  ds
1929, 1930 y 1833, se contissd el papel medsrnicacor de la
rsblenmatics oe I8 viviends :niciade per Ls Jorbusier, .espece
tc de 15 Ciudsd, su crecimiento. su tracionalizacion. v sobre
4000 13 creacitbn de las ~iviendas sbreras y de dimenszion redu-
cidss » @ bajo CostO. Segun Le Cortusier, I3s viviendas
hsbian de resgonder @8 <cisrtas reglas precisas, debisn sor
bellas ¥y ‘funcionsles comd las ®AQUINSE. Y que ias ciudades
pudieran ser andlizadss v prerectsadas segln Ias runciones gQue
Jeseapeisn, oejandc Jibre espstio a s circulacion d&  1os
sutcroOviles ¥ ce IC5 Peatones., Srésndc espPacIcs verdsr oonti-
nucs, fsvoreciendo rapidas conexiones con [(es rabricas. permi-
tiendo |» penetracion de! sol en {38 viviendas. = En l&a sc-
tuslidad el probiems de s viviends cdds €= mas esta ligsde
I» planificaci®n urbana, dado que el misso requiere para §u
sciucitn uns serfe de esruercos., no s6lo eccnbmicos, sinc
tpobien politices, cultursiss » técnices; 3s% en la "Hew Towns
Aot™ de  1%u4¢, gue reuns # 1os represantantes Jde lag Ciussdes
nds inportantes en el mundo, eletrades en Olawe, Carada., en la
primsvers de 1%4%, zon el objeto de que cads pais sporte sus
erperisnciss recientes 2 lof prebiemss urbenos que aQuedsn @

s Tiudad, 3FY cor: s3 der sliviitngs senodrdadss 3 dinhos

Sitid: pe <o,
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problemas, &e scordé controlsr @l crecimiento Je jas grandes
ciudades a través de la crzscien o9 unidades urbanas equili-
bradas en ip reiscion entre los »sentamientos prcductivos,
residenciales ¥ de servicios con una dimension aceptable y no
superior a los cien mil habitantes., Ligsdo a &stos estuercos,
Uitimamente ha tenidoe gran repercusior el Jlamado derecho
urbanistico, al cual nos referiremos mas sdelante, » mismo que
p{otando establecer principios normativos m‘s racionales a la
ordenacién y funcionamiento urbano. En base a» ello, en nues-

tro pefs cads vez més se hece nacssario s planiticacion,
estructuraciln y desarroilo del problems wurbano, ambienta! ¥y
de vivienda, 3sl como la formacion deé un dereche urbanistico
y de¢ polftice urbacionsl, ( considerandc ncsotros que, sin
lugar » dudas, o5 la problematica de Ia viviends &l fector
nés trascendente y maedular de i oyoltidn urbana en HMéxico,
28f lo hen reflejado los més conspicuos estudios scbre los

movimientos socisles urbanos en Héxico.

B.~= URBANISNO Y SOCIEDAD.

Uno de loa greves y més lacerantes problemss @
los que se enfrenta nuestra sociedad contempordres es el
referide sl utbaniseme v wl &zmbiente social: elic se debe =2 }a
porcién acelerada del equilitris urbkane ture) gremodide en
egte siglo (XX+, v el hecho indiszutible de Iz ciudad zentrote

3l campe, bien por el fenomeno Je la centralizscién, tantas
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polftice, economica como cultural, o por que el modelc Je
desarrollo econémice a nivel nacional ha propicisdc, &ntre 18§
distintes regiones, dessquilibrics en el ritmo de crecimlento
; niveles de bienestar, mismos gus han derivado fundamental-
mente hacis un grado desigual en el >swvwance industrisl, siende
innegable que el procesc de crecimientd, en términos genara-
les, determina el desarrollo de algunss cludedes hasta conver-
tirlas en importantes cenvros 42 inmigrzcidn » gque son, & &
vez, lcs que disfrutan del mas alto nivel Jde industrializacion
e ingreso, dando @llo c¢omo resultado el control de ia ciludad
scbre el campo. & Por otra parte, no debemcs oivider que "La
socializacién alcancada por el hombre en sus sistemas educati-
vos ¥y el influjo de los valores clentiricos y tecnclogicos,
encuentran sV oconcreciétn en Ia vide wurbena. La verdsdera
confrontacién del hombre con su medic ambiente se desarrolla
hoy en la Ciudadn, &

Se ha entendido al urbsnismo comc el "conjunto
de conocimientos reterentes al estudio de Ia crescion, desa-
rrollo, reforms y mejors de poblades y ciudades en orden a su
mejor adaptacion material 3 la reslizacién de las necesica-

des colectivas de i vida hunun.”.u

* Caérdenas, Arturo v Eulslio Herngnde:z, "Problems del

Desarrollo Regional en México™ en [nvegti ;

y -Feoxists d2 la Eszusla liscionsl Je sone-
LRl R T, ul o hentiontre Sne 1385, Foroes
127, México: UNAM, pp., 492-£17,

:YDnnsoroau. Plerre, jntgrjsrizag 9 A te, tr.

Lucia Dsvaldo. 1», edic: "Szrie Esolcgia y Socis
dad", Mexicc: Editeorial Nueva Imegen, 12865, p, 10<.

®rratt Fairchild, Henry. Qicsiznaric de Sociojogle. 123,

edlct Mexico: FCE, 1987, P, 206,



Emperc, dicho concepto esté ligado y formado al de "Cluded”,
sobre todo sl fenémeno del aumento de la poblscion, que ws el
Qque por antoncmpeip caracterizs hey e€n dia sl problens vrbano,
dentro éo los graves problemas urbanos actuales encontramos
"la ditusion suburbena” ¥y Is "ciuded diseminada" o dal llamada

"Siurb™ barriot,

La difusion suburbana, consiste 9n el creci-
miento snarquice de conglomerados o© suburbios establecidos al
rededcr de ta ciudad, to que, desde luegc, ocasiona un sin tin
de protlemas conurbados. como servicios publicos de agus,
transporte, vialided, electrificacion, de seguridad, =2tc, que

obstacuiizan el funcionaaiento de ls Ciugad.

Per su parte, el problema que reprasents l»
Ilarads "ciudad diseminada™, en el desarrcoilo urbsno de I»
ciudad, es s carencia de integracion a un espacio y habitad
comun de vsriss ciudades esparcidas, lo que implica Ia Talte

sdecuada Je planescidén y programecién de! contexto urbano,

El Slurb o barrio, no es otrs cosa gue uns

extension suburbans vinculsds sl desorden urbano.

El problema de los "suburbios” se reflejs en
Is fneficiencis de suministrar 3 su poblacién servicics pabli-
208 minim:s, tales como transportes pablices. essuelas,  cen-

tros suliursles v recrestives, ete, Fenomens que =n |3 wiuded

o e

e o s
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de México se manifiesta :=omo un problema de gran envergadurs,
dsdo que ¢ crecimiente demogréfico es exagsrado y cenuraliza-
do. el en 2| Distrito Foderal el 20N wveinte porciante 3o s
potlacion del psis se encuentra en &1 concantrsda, existiendo
uns desiguslided econdmica v un capitalismo dependiente, crigi-
néndzse con ello 8l datericro Je 18 -ide humand en un peorcens
taje muy alto de les individuos que congtituyen la scciedasd Je
ia Ciudad de México, oante ello se presenta |a escase: de
viviends, que ante la imposibilidad de!l poder ser propiets-

rios, los habitantes de |a Ciudad recurren a poseer wiviendsas
& través de! arrendasmiento, que » suU €2 tampococ satisface |
dessnda de inquilinos ante |a escasa otferta, » todavia ias
viviendss que se dan en arrendamiento y gue suentan con medios
de vivir dignamente, se alquilan en un precio muy alts qua
solamente pocos la pucden arrendsr, siendo un grupo menor el
que puede obtener en arrendamiento viviendss de medio nivel
o8 la mayorta de inquilincs quienes poseen viviendas que son
inspiubres, pauperrimass, situadas en un medio hostil, poco
espacio e incOmodas; Proparcionsnds tode alle, y en especial
law viviendas de bejo rivel, protlemss de delincuencla, insa-
lubridad, hacinamientos y de pobreca eatrems, que afectsn &
tods lp sociedad, ¥ atn s les cleses qua £oZin d2 maivres

niveles de vide y de viviends.

[EFTS. S S —
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C. £L DERECHO URDANO.

Los graves y apremiantes problemss urbanos.
smbientales y de vivienda que caracterizan a las eocledades
modernae, han hecho que tanto juristas. @estudiosos del deraecho
y scbre tode los legisisdores se fpreocupen por crear un sin
fin de dispoeiciones juridices, hablese de leyes, raglamentos,
planes, programss, etc., encaminadas, desde luego, & da: eolu-
ciones inmediatas y eficaces a tales problematicas, Dando
cono‘consocuoncia directa ésta noimatividsd vertiginosa, e!
nacimiento de nuevss rdmas de! derecho, entre <liss el del
ilamado "derecho urbano” o "derecho urbanistico®, el cual se
pusde desfinir como: "El conjunto sistematico de normas, insti-
tuciones y princlpios relativecs » la recionalizacion, ordena-
clon y conducciéon de is Ciuded y & |18 soluciéon de sus proble-
YL Empero, nosotros estimdmos necesdrico hacer algunss
observaciones critices » dicha definicién, pars sei estar on
posibilidad de sportar nuestrs propis detinician, Primeramen-
te, consideramos que la tendencis que debe tener dicho derecho
@8 ds caréicter pablico y social; en cuantoc » lo primero es por
que corresponde 8} Estedo reguisr el problems urbano, asf como
sv desarsollo ¥ plenescién, y5 qua =l mismo no pueds quedar »

ja woluntad o intereses de los partisulares, siendo que ios

BRurz Massien, Jose Francisca, "Daresho Urbenistico” en
Intrggucsion gl Lsrgsho Mexigang., Tomo I}, 23, adist
Méxicot Instituto de Investigsciones Jurfdicas UHAH,
Gren Enciclopedia Mexisana, 1983, pp. 1440-144},
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principios que 1o regulan scn en esencis de orden publice e
interés socisl, Por otra parts, es innegeble, que |85 normoae
urbanfeticas persiguen por 51 mismas tines de hienzstar,
salud, seguridad, comodidad v erpeciamiento de todos v i3da
uno de los ciudadanos gue conforman la  comunidad social

politica,

Asi, para nosotros, al "derecho urbano" seris
la rama del derecho publico que tiene como fin la reyulscién
jurfdica del conjunto de disposiciones tendientes 2 la estruc-
tura, organizacién y funcionamiento racional y ordenado de Iss
urbes, |lamensen éstas, pobleciones, ciudades, metropolis, ms-
galopolis, suburbios., barrios,etc.. con el obieto de prestar

bianestar social 3 la comunidad.

En base » tales d=finlciones, podemos decir que
Iss caracteristices del [erecho ilrbano soni a)» Es un darechc
dindmico porque su  contenido exige csmbios normstivos permas-
nentes con motivo de Ias transformaciones que sutre ls ciudad
y con el proposito de conducir e impulsar esas trsnsformacio-
nes, y por ende su finalidad es transformar la estructurs de
las ciudades; b) Su contenido es de carécter econdbmico, dado
que el mismo esth en funcion » I3 riqu;za de los element:s
urbancs gque inciden en el desarrollo de les ciudades v en I:
catidad de 13 vida wurbans: ¢! Es un darecho por zsencia tegla-
mentaric . de c;rtcier administeativa, doande 2| pider ejecuti-

vo reslizs pot esencis su sctiviaad administrativat dr Es un

e e A 7Y e o T i et oy i



derecho de propiedad, tods vez que su reglamentecion verss
sobre ei uso, distrute, disposicion de |os biensss @) Es un
derecho rlexible ya que atribuye & la autcridad smplis potes-
tad para resolver discrecicnaimente lzs Ccuestionss urbanas
conforme & Ja ocoyuntura y a lcs dictados Jeé la técnice; 1) Es
un derecho de previsién, tods .ez que (35 normas quy _lo reogu-
lsn son preventives » tendientes » la realizacion de un pro-
yecto wocials g) Es un derecho de valores maltiples y de
naturalezns distints, &n virtud de que persigus fines poltti-
cus, economicos y cultursies: h) Es un derecho téenico, toda
vez que su princzipsl instrumento es la técnice Jursdicas i) Es
un derecho de intervencién, pues su objeto principal es la

injerencia estatal en lp vidas urbane y I8 ordenscién de |»
sctivided de lcs agentes urbenos; J) Es un derecho oe reciente

crescion » pesar de que su problembtice es inmemorial, 9

Para nosotros, el derecho wurbsno, tiene como
caractertstica principa! su contenido de caracter publico ¥
eminentemente socisl, dado qua las disposizién que o regulan
representan por 8i intereses colectivos v de beneficics » 1»
comunidad, Ahora bien, como la viviends &s unc de los elamen-
tos més importantes dentro dal contaxto urkesnc, iy ¥3¢d repre-
sentz unp necesidud “itz] para le subsistencie del hombre, la
misma tier2 que sar <concsptualizade bais el ambite urkano 9 9s
Ia ziuded: siendo que en e} ChIC de M&x1:0, v espeliticamente

Jel Listrivs Fevurel, is

o
M
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graves » lacerantes problemas socic-ecinomices » juridicoes,
amén que en |3 actualidsd, a traveés del arrendamiento de 2us5
habitacion, se manifiostan » ete hican patentes todss las
incontormidades y, sobre todo, los movimientos sociales urba-
nos. Justificando éstas circunstancias 2! contenide de nuestia
tesis, como un problems sociolagico-juridico de inaplazsble
solucian,

Por ello. ante tsl problematica. lcs cambios
estructurales de la metropoli reguieren hey #n dfa do un  sin
fin de soluciones y reguiaciones juridicas, mismos que 2amprs-
meten &l jurists y al socitdiogo & 13 crescién de sistemss
logales de convivenciu socisl mas justos » equitstivos. Sia
embargo, 108 procesos de organizacioén. "en términos generaies
y oplicables pura la mayeria de lcs poises de s Amsrics
Latins, se puede decir qQue 35 formas o¢ integrecieén socia!
politics de los nuevos sectores, cr2sdcs nor o8 procesos Jde
industrislizecién y urbanizecidn deperdiantes, han wido dite-
rentes s{ Jos comparamos con experisnciss europeéas, y en
segundo lugar, han sid: incapucés de lisvar 8 cdelsnte un
proceso de desarrollo independiente donde la participaclon
Betive y tolerads de I» mayorda 8% haye crInvertido en unp
posibilidad realizada". ! Dasce lusgn, pars nosotros muchos
dULOreE, ®St> @B UNd gran verdad, Is cual en Meéxico e ve

rerlejads por !a enorme y vartiginoss desigueldad entre ¢!

K

Jontrecas  Sulrez, Enrigue. Eptiatifizs2jion s Movilidad
Secisl en lp . iwded de Mirjei, s, wdict Mexicod
Instivuto d:  investigect e o2 g
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sampo y i3 ciudad, ademas de law diferencias econémicas,
politicas y culturales que eoxisten entre elias, Siendo que e}
#xo0do de tos habjitentes de! campo a 13 ciudad ccaslonan haci-
namientos {incontrolables en la urbe, Aque la meyoria de los
veces vienen acompanados de carencia de los servicios publices
mas indispensables, como s talts de agus, electricidad,
pavimentacién, drenaje, conas verdss, hospitstes, marcados,
escuelas, etc. Ello sin otvidar, s falta de planeacion,
distribucién y organizscién de lsa ciudades; por eilo, la
propis Ley Genersl de Poblacién, en su articulo primero esta-
blece Ia necesidad del Estado en regular los fentmenos que
sfecten & ia poblacién en cuanto » su volumen, estructurs,

dinsmica y distribuciéon en el territorio nacional, todo ello
con e! fin de lograr que |a misma participe justa v equltati-

vamente de los beneficios del desarrollo econémico y social.

Es, asf, como Is problemética urbans, en el
caso de México, y de tods Amérioca Latina, representa el feotor
fundamental de Ia liasads "teorfs de Is marginalidad™; dado
que |a tenencia de i cess y sus actitudes politicas y econe-
micas producen uns serie de procesos de creciente diterencias-
olén entre los estratos sociales, que penetran haclia los ba-
rrios més deprimidos de la ciudad oresndo numercsss caracte-
rieticas personaies en los miembros de s ciudad. En sus

origenes geograficos, en sus niveles de consumo, do sus Ingre

e am s o e e e v
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sos y especialidades en #| trabajo, en sus ideas, opinicnes @

incluso de sus valores. n

Por altime, solo nos cabe decir y resaltar a su
vez & gran importancisa ¥ trascendencia que repressnta el
urbanisso en las sociedades contemporéness, dado que es inne-
gable que I» socialicacion obtenida por @1 homebre modernc. sn
sus Bistemas economicos, juridicos, socisles » religiosos, asi
ccmo en sus velores clentiticos y tesnolégicos, encuentran sy

3

concrecion en s vida urbans, Y bien por ello Le Cortusier

llegd @& decir que s scociedad moderns necesitsbs viviendss,

parques y uu(cpiltns.“

Por nuestra partv considersmos:-que la viids

urbens, en nuvestra sociedad moderna, que no es Otra I0SE  que
une scciedad industrislizads. se ha convertido en una vordgine
de los sentimientos y comportamientos del hombre de la ciuded,
8 0lla estén supeditadas nuestras manifeestacjones culturaies.

socisles, econdmicas v politicas,

lolds pp. 1671659,
¥ tanaereau. Pierre. Op, city pe. LOU-104.

Mgottero, Biance. Op. city pp. 41-45,



* 81 primer heabre que, despuls do ha
S6r cerradc un terrenc, tuve Is o--
eurrencis de deoir ESTO ES MIO, ¥y -
00 shecntré con gente tan siaple op
29 pars oresreeio, fue el verdsderec
tundedor de I8 eccieded oivil, =---
Cubntos crimense, guerrss, seseine-
tob, cuantas mieerise y horroree hy
bria ehorredo el génerc humsno, ---
quien, srrancendc las eetacase o re-
tienande (3 zanje, hublese gritade
8 Sus esmojantes: "INo escuchéis 8
o0te impoetor eetdie perdidos ef o]
vidéie que loe frutcs eon de todoo,
¥ qQue la tierra nc o8 de nadie! *.

J.J. Roussesu.




CAPITULO I1.~ ASPECTOS 80CIOLOGICOS DEL ARRENDANIENTO,
A.= SOCIEDAD Y VIVIENDA,

Uno de los elementos mas carasteristices y
trascendentes en la vids social de |os hombics o8 o) referente
2 |3 viviends, E.toAropxocont. on sf ol mazcy institucional y
funcional svbre @l cual se basements ¢l dessirclio cultural de
is tomilia y Is sociedad: més »sGn ocuando se entiende » |»
sociedsd como un cenjunto de individuos asccisdos, es decir,
como un asterial huasno socisimente tormado que integrs per 89
is reslided histOrics, © como sums de lss formes sccisles en
virtud de los cusles surge de los individuos Ia sociedsd. »
Resaiténdose asi 13 fmportencis que jusgs Ia viviends en I»
vidn scsiel, dedo aue sin ésts no podrismos hebler de Ia
estructura v |a funcion de Is sociedad, Debiéndose entender,
segun Malinowski, que el andlisis funcionsl es "ls relsoibn
entre un comportamieonto cultural y uns necesided humsna basica
o derivadai mientras que 1 funoion no admite ser definide
sinc comc I satisfsocion de necesidades por nedio de una
sctividad en Ia cual los seres humsno cocpersn. usen utenci-

lios y consumen aorc;n:ill".“':ancoptel éstos que nos »yudan

”A:usru Pérecz, Leandro. $,319l3438, To. wdic: Méxicos
Edit. Forrue, 1983, p. I4.
¥ Malinowski. Bronisisw. ing Teerfe Clentatica de |3

culturp, tre AR, (izteczir, s edicy voles,:  “Los
Grandes FPensadorvs” lic, «l. Espsfdt Sarpe, 1959, p,
€9,




8 entender b importancis y trascendencia Jue representa Is
viviends en ¢i mprco de Ia vids socisl e institucionsls ¥ por
esc Malinowski se’s!d [a relevancis que represents i» viviends
on los procesos funcionales integrados de |a sociedad: Ass, al
respecto manifiestd: " Tomad Ia vivienda humena., Es un objeto
tieico. uns conetruccitdn de troneccs © remas. de  cueros de
snimaiss, d¢ nieve o de piedrs, Fuesto que tiene uns ftorms,
1s tecnoiogfis de su eetructurs, tanto como sus divisicnss,
partes componsntes y mobiliaric, estan relscionsdos con los
usoe domésticos, ligados s su vex a 1a organizacion del hoger,
del grupo femiliar, sus dependientes v sarvidores. Uns ve:
més, I» runcion integrel del objeto Jabe ser tenids ¢n cuenta
sl estudisr Jas variss tases de su construscién v de los

elementos de su ostructu:l.'”

Por stlo, es »slgs innegable, como dJdice A.
Vandel, que o) deesrrolio industrisl, las invenciones indivi-
dusles integradse 8l grupo y s |s vide social, es I8 rsz6n an
Ila vida sccial dei hombre, bien ces ¢! lengusje, I» pinturs,
el grabads. ceremoniss asgicas. e| sprendizsje y, sgregssiamos
nosctroe, 13 vivienda: todo éste, sonstituye o hece al hombre
oocia).“ "3 pessr del sumento del volumen Jel cerebro y de su

complejided, » de |a posesior d3 notebles wptitudes -

Yieids p. 179,

”V.llall. He » otros. Lo F.ootepop d2 Heminjsacjon., tr.
Esfael Angia Marfn, s €312t "Uoleccién 70", HNéxico:
Eifitarial Grijalbo, 1943, p. 3o,

PO
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Iintelectusies, el hombre no habris podido slcanzer Ia condi-
cién thumans si s hubiers encontrado aislado, El hombre ey

verdsderc hembre por que vive en lociodad".”

¥ por ende. i@
viviends s un tpctor indispenssble par» la vids socisl, dedo
que I1a construceiodn de 1s viviends, Jjunto con ls de Utiles e
instrumentos ha hecho al homo fabsr. Asi que no podemos nogar
que 18 viviends representa un factor evolutivo y de transtor-
nacién eocisl, contorme el hoabre ha ido evalusionsndo Ia

viviends ha cambisde sus contornos y necesidudes.

Por ello no pusde ser |o mismo 18 vivienda dei
hombre del siglo pasado & is viviends actuel o del fururo, al
fgusl que sus problemss y entornos ‘socisies: dado qQque es
indiscutible que las metidpolis de hoy har {legado 3 un punt:
Mgido y peligroeo de su desarrolio: sobrepobiades, con gran-
des carencies ds planificecion, escase:z de vivienda, servicios
insufioientes, con grandes indices de contaminacién ambientals
en fin, intuncicnsiee pars i» vide socisl} por ello Ia preocu-
pecién de los expertos en vivienda tarquitestos, wurbsnistes.
censtructores vy planificadores), vy de iop jurietss y legisio-
dores, es |a de crear une ciuded més ftuncicnal y eficaz »l
hombre moderno, scorde » las necesidedes de 13 sociedsd capi-
talista avanzada @ industrializads 3Jue s& 4 en nuestro tiem-
po, =mén qt no romper  ocon el ejvilibrio v habitat ecolégiso
que lo circunscrite, éste he sido i» gren preocupscion del

hombre »ctual,

®bids pp. 3z-28.
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Dentso del campco de la teoris social, tambien
se vislumbra ia relacion estrecha que existe entre sociedad y
vivienda, siendo obvio gque uns de iss necesidades prioritarias

del hoabre-social, os la hadbitacion. Por eilo Platen nos
deciat "Lo que da origen 3 I» sociedad, ¢ no es ia impotencia

en que cads hombie se encuentrs de bastarse & B3 mismo v |2

necesidad de muchas cosas gue experimenta V... Ahors bien. s

primers y mayor de nuestris Necesidades : no es el siimento,

del cusi depende Ip conserveciodn de nuestro ser » de nuestre
vide i Le segunds necesided es i de 1o habitacion; la terce-
e, €3 ol vestido ... ! y somo podré nuestro Estado provaer »
sus necesidades | serd neces»rio pPar’ sty que uno  weR labra-

dor, otro arguitecto y otro tsjedor™, 9

Se ha entendido a ia viviends como e} refugic o
espacio cerrade que permite »l  individuo replegarse sobre si
mismo, protegiéndoio de! mundo exterinr, ya ses de poontaci-
miontos naturaies y hunanoiz smpero, e} conceptd que de ella
tresciende ¢ el retferico al "esppcio sociml”. “ Bajn dsta
connotacitn existe un sin tin de probleméticas, que desde =!
mbito sociotogico, pretenden expiicer o) desarrolleo wcampield

de ia sociedsad » de los hombres. As), verbigracia, Desmond

€

) . . . .

OFivton, e Beoabllicza, Ja. eni: Joles.: "Auroras  (lssi-
szg" HNo, 1. Lima Ferd:r Editoris!l Universo, 137%,
PP, 48-a9,

“Fe:ou-nassobuau.«Ja;quas. be divisnds csons Eagetis
Sosfgl. tr. Lecnards Kodriguez Czan, la, sdic:
Hexicor Fonde g2 Tultura Eccndmizg, 1984, pp. o3-0°
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Morris seRals que es el espacio socisl ligede e un procese
civilizsdor el que determina per #6 los habitets de Ias tribus
y supertribue de los estatutos y suparestatutos, del sexo vy
del supersexo, otcttoro.‘z En nuestro casc es importante rete-
rir este espacioc sccial »l papel ten trascendente que repre-
sente Ip institucion de Is viviends, dado Que éste justitics
todo origen y fin de su importsncis juridice, oconénica.
politica. cultural y filosébtics. Ast, por elemple, desde ol
punto de viste jurtdico, I viviends hp sidc considerade un
elomento trascendental en le vids socisls por ello el srtfculo
40, de nuestrs Constitucion Politics, en su  penultine parsess
he incluido @l dereche de I1» temiliv mexicana el distrute ze
une viviends digne ¥ decorose. [des que siempre he preosupsde
a2 los hombree de todos los tiempos, desce Hesfodo, quien
considerabs que pars ol hoabre es mas importente is cass, ¢!
buey lebredor » I3 mujer gque cuslquier otrs cosa, 8 08 tiem-
poe sodernce. Empero, ie nmecesidad de reglamentar le viviends
eocisl, o) decir del insigne maestro Don Merioc de |3 Cuevs.
proviens de agquei memorable discurso pronuncisde el dis vein-
tiocho de diciembre de 1916, en ¢l <Constituvente de luerétsso
de 1916-1917, por Don Netivided Macias quien defendio y propu-
50 le obligacién d2 propeorcionsr a2 lcs trabsjisdores habitacie-
nes concdas ¢ higiénices, cuando 2n squel entonces Iss  leves
1aborales v gocidies nAs avanNZRIE3 -nNOrtesmericInds. inglesss

O belgss- no ~ontedian 3l derechc. #llo tue 3610 hasty sue &n

'znsxri'. fresmona, El_Zo¢ Humpng, tr. aAdelle Hartin., i,
edics Hexicor Plecw & Jenes, £.4., 199E, pp, 11 B

<
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1s quincusgesime guinta reunién, en &l m2s de junio de 1970,
ls Organizacién Internacional dei Trabaijo (0.1, T). aproko en
is Convensién nimerao L33, denominsds Sobre i Viviends npars
los Trabaisdores, (® crescion de normes Que proporcionardn, o
a) mencs facilitaran, viviendas dignas a los trabsjadores Jel

sundo. ¥

Dentro Je este marce socisal, 7 ssbre todo bien
influencisda por las corrientes teéricas Jel socialismo utépi-
oo, el catolicismc socisi, ol socislismo clentisiss > marxismo
v o) anarauismo, lu proviemétics de la viviends tomo un zarac-
ter de trimordis! importencis en l& solucién d2 loe priblenmss
socisles por parte de !a clase cbresrz, a8y, rpor efemple,
dentro o l» tecris warxists dichs problamatica. ceprasents
uwno de o5 puntos capiteles »  algides de s contredicciorn de
los clases » del sistemd capitaiista, sobre todc en su fase
mas desarrollsda: as) Federico Engels 10 serald en el prefscio
3 l» segunda edicitn de su obra intitulada Contribucion »l
Problems e I» Viviends, en 1887, cusndo afirmebe categérics-
mente que "l épocs de la gran industria suele ser tzmbién une

époce de penuris de l» vivlendi”."

'3Boraja| Montes de Qca, Sentiz;za, "Aarticuwlo a0, Consti
rucional" en Cgngritucion Exlitize Js ios Estsdes
.nidps Hexicenps. Comentedp, la. edist Méxioot
[rstitute deo Investigaciones Jurydisas. YHapl, {338,
ppe L3-14,

Wparx, C. v F. Engels. Obpag rcmpletas, tomo (1. Mizood
Edis, Fogreso, 1273, p. Il4,
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Fars los marxistes el prcblems do la vivienda
o una cuestion de fondo y de estructura Jel sistems. que no
so pusde resoiver con buenss intenciones © congepciones bur-
guesss filantropicas como lo queris Froudhon, eos decir, de que
su soluoién se encuentra en que cada obrero ses propletsrio de
una viviends, pues la seguridad de dichs viviends en el reine-
do de ' |la gran industris se convierte &n unp de lag FIores
csdenass del obreto) y es como decis Engels, encadenaries 3 uns
meners semifeudsl. La sotucion ests en |» supresion del con-
traste ontrs o) campo vy is ciuded, en la asbolicién de 1l
explotacion y la opr;oIOn de ' les <clases lsboricese por Ia
cinee dominante; no hay que olvidar gque |s penuris de I8
viviendas pars el sarxismo o sooisiismo cientifico ee un pro-
ducto necessrio del rvégimen burgués, y wélo dosnplrooorp
cuando todo @l orden socisl qﬁo‘ lo ha hecho nacer sea trans-
formedo de raizi més 8an duando no s le solucién de is cues-
tién ds la viviends is qus fesusive sl mismo tiempo I8 cuse-
tion sooisl, wino que oo la solucidn de la cusstion sooial, as
decir, (a abolicién del modo. de produccion ocapltalists, lo que
hace posible Is solueién de) problems de I» viviends., En
sumss, aientrae exists el modo de produccién, wsers absurdoe
querer resolver sisladsmente Is cusstion de la viviends o
cualquier otrs cuestion social que afecte s suerte dol obre-
10, L8 solucion reside JGanicemente en I» abolicién del modo de

produccion capitallsta. en I» apropiscién por Ia clase cbrera

®ividy p. 223,



misms de todos loy medios de subsistencis y Je ttabpﬁo.“

Tempoco debemow olvidar que l» penuris de |8
vivienda es particular agravamiento de Ias condiciones de
habitacion s consecuencis de Ia atluencia de la poblacién
rural 8 ls ciuded o Ias grandes metrépoiis, al siza desmesurs-

da de los alguileres, & Ia imposibilided de podsr comprar uma

cass, O a pagar ia renta de una habitacion modesta: ; es obvio

que ests penuris no soio asfects a la cisse trabajadors ¢
squelia que conmpone el sector popular, £ino en reaiided atsces
8 todes Iias demds clases come ya s¢ ha aanifestado zon ante-
tioridad, For ello, Marx y Engeis en su invaiuable obra del
"Manitiesto del PFPartido Comunista”, senalaban que una de medi-
des ®&s importantes del cembio de regimen capitsliists al
socialista era |a enceminada @ dessparscer graduasimente i»

diterencis entre el campo y la ciudad,

8.~ BL HONDRE Y LA PROPIEDAD PRIVADA,

Uno de [os temas mas strayentes e in:ognitos
dentro del campo del Derecho ¥ de Ip Sociclciis es el dz I»
propiedad: su esencis, natursleczs sccisl, juridics vy fiicsoil-
., Conceptz que en el zampc vy en @) Ambhits dJde F telris
socisl he sidoe muy discutido por los grandes pensadcres de i#

historia, desde critecios [6gicos como @i de Arlstételes, de

% ibid: pp. iSa-374.
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que 1» PeseBitn o no de dsts erd 1a cause de s Jdesigualdad. ¥
por lo tanto da las revoluciones: de Locke que ésts ers un
derecho natural que se sdquiris por el trabsjo v la posesiang
de Rovssesyu, que 4std erp el origen de | desigusidad entre
los hombres, Hasts 1a concepcibn mitices del nacimientn de
Roms, dado que es por s propiedsd que Fémulc mats & su herma-

no Femo.

Le propledad, desde luego. ostd directpmente
relpcionsds con el hombre, ¢! es quien le ds trascendencis
raz6n de ser. Asf, contorme se hs {do evolucicnando » desen-
volviendo el penssmiento del hombre como el de su sociedsd, el
concepto de propiedsd hs tenide un sin tin Jde dcepcicnes v
conceptualizaciones., »l grado que en el cumulo de is gran
diversided cada sutor o I8 teOrip» tendrd su maners peculisr de
ver su significecion; A veces unas serdn ass strevides o©
rodicaios, otras, poOr su Pparte mis modernas, ABS, verbi-
grocis, uno de los tebricos scoisles wmés revoliucionsdos dsl
siglo pasrdo, iniciador de l» corriente Bsnarquists, Pierre
Joseph Proudhon, en cusnto &l tems mpnifestadst "8i tuviers
gue contestar & l» siguiente pregunta: ¢ Que os 1» esclavitud
? y respondiers en pochs palasbras: es @i psesinpto. =mi pensa-
miento desde Juego, seris cemprendido. H: necesiteris de
grandes rezonamientos pars  demcstrsr que el derecho de  gquitsr
8l hombre e} penssmiento, I» olunted, 13 perscralidad. €5 un
derecho de vids y muerse, y gque hacer esclsvo B un hombre s

ssesinarin, ! For qué raczon. pucss, rnd  puedd sontestsr a la
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pregunta ¢! Qué es Is Propiedad i. diciendo concretamente: Lo
propledsd e5 un robo, sin tener 1» certezs de no ser compren-
dido, » pesdr de que sste vegunde afirmanion no es mads que N

siaple transtormscion de te primers L

Paca Hobbes, Locke y FRoussesu, e! principio
mismo del gobierno v de las instituricney @3 s propiedsd:
psrs los insignes juristas romancs, Yipiano, Gayo, Fepiniano,
Modestino, Celso, i» propiedad es un derecho oivil., nscido de
le ocupacién y ssncionado por e ley. Pesrs Bodino, uracin,
Althusio, Pufendorf, Wolf, la propiedsd es un derecho naturel,
que tiene por tuente el trabajc ¥y Is. posesién, Todos éstas
doctrinas tsn entiteticas » contradictorias: son, ncs dice
Proudhon, tan aceptadas y npiouasdnl. aas ¥in embergo:r " Yo
creo que ni el crebejoc, ni e ocupecion, ui le ey, pueden
engsndrar [s propiedsd, pues ¢stp es un efecto sin covse, . L8
propiedad es un robo !.“ En sume. s propiedad es un derecho
antisocial y no socisl, "propledsd y sociedsd son conceptos
que se rechszen reciprocamente. es tan diffoil asccisrics zomo

unir dos imsnss por su polos semeisntes”. ¥

En los origenes primercs del hombre no existis

‘7Proudhon.'Podro Jese, | _Que ss |p _ Proriecad . -{nvesti-
gociones sobre el peintipis del dereeho i del o~
blerno-, la, #dici "Pzqusis Eibiloteca Ansrguista”,
Méxicot Ediciones Antorcha, 1984, p, 19,

“Loc; clt,
Yipidi p. £,

et 1oy oo oo



ung idea de propiedad an sf, lass cosas solo servien pars
satisfecer necesidades de |» comunidad, ers Ia colsctivided
quien en un momento dado tenis la posesion » decisién sobrs
los bienes, Ello indiscutiblemente permitis ls wxistencis dJde
uns economia doméstice comunists, donde @l concapto de temilie
estebs muy ligado sl de posesién comun de s cOBBS  eMpAro,
éste tipo de comunismo primitivo el plod de is historia tiene
que dasapsrecer pard der luger 8! nscimiento y génasis da |»
propiedsd privade. Por ello nos dice Engels, an este momento,
"ls tortuns es spreciade y considersdse oomc sumc bien, Yy 88
sbuse de I» entigus orgenizacion de s gens pare justiticer el
robo de lse riquezes por medio de Is viclencia., No taltsbe
Mas que und cosBr  una institucion que no sGlo asegutase Iss
nueves riquecss 90 los individuos ocontrs las tradiciones
comunistas de ia constitucién gentil, que no solo consagress
Is propieded priveds sntes tan poco estinada @ hiciese deo st
santificecion el fin mis elevade ho s Folunldpd humsna, sino
que, sdemds imprisiera el sello Je) feoonocimtento genersl de
ia scoiedsd s las nueves formss ce sdquirir e propiedsd, que
ss desarrolisban uns tres otra, ¥y por le tenta & |s scumu-
lacién, osds vez nés scalersds, dv las riquazes: en una pals-
bra, fsitasbs urs institucién que no sélo perpetusse Is nacien-
te division de I8 eociadad en oleses, sinc también a2l dereshe
de s olase poseedess  de exploter ®# 15 no poseedor® . &)

dominio de |a primara sobre I3 segunda. 1 953 institucion
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neci6d., Se inventd el Eludo."sa

Eapero. estudios mas recientes dentro del ampo
de s entropologias social, han descubierto que I» preciedsd o
sus derechos sobre Ia tierrs es una deasndad de dominio, donde
is ley se ocupa de ias reglas de conduote de Iss fuerzes que
sotusn pars garanticsr e! respet> » dJichas reglas: »p Que en
los pueblos que no cultiven cosechas pars s venta ¢ no se
piensa en lp tierre como recurso 3} que Jabap sscarse el méximo
provecho; ds forme tel que si siguien posee derechos sobre ure
tiorre que no utilize por sf mismo no trataré de obtener un

boneficic exigisndo a otro und rente por su utlll:lclon.“

Es ipportents mencioner tembién que I» historis
de le propiedad y en particulac de s tierrs. va ligads o &
evojucion del hombre. El explicsr dichs wevoluocion permite el
sociBlogo, el juriste, esi como » todo el estudioso de iss
cioncies soociaiss, tener un concepto més <valorstivo y sbjetive
de #u entorne social, Para unos autores, son custro las
otapes por les qus 89 puede condensar dicho deserroiic: La»
primera, e caracterizs cuando las tribus siendo nomazes,
viviendo de Ia cass, no concedian ninguns importsncia s i»

tierra, empero, supndo pasan » ee¢r sedentesrias apprece 1

L

Engels. Federizs, El Ocjs
: Mexlco: Ediclones

y t . & €dic
Quinto Sol. s/t. p. E7.
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WMeir, Lusy. introduggion @ Iz Antpeeoleitp $oofal,  tr,
Serios Martin FRemfrez. e, edizp Hedrid, Ernyeie

Alianzcy EBditzceiel, L#SL. me. Qai-t1S.,



[

-

&
.

agricuitura, ¢8 que e eapiezen » dar importencia & Ip propie-
dsd. Ademds que en eets eteps hey abundancis de terrencs. y
por 1o mismo, no hebis  raZon Eurs  apropisree de is  tierre
ajens, Aqul como o hemos dicho aspstece et tlamado comunismo
primitivo. La segunds etips se¢ de Cuando |» pobiscién orece y
siente \s necesidad de recusrir » wn oultivo mep intenso, Is
poeesion temporal se reslizs wmedisnte un reparto geriddico.
Una tercers wtapas se distingue por 1» aparicién de una propie-
dad femiliars tods ip tenilip es dusite, v el padre seisis ice
terrence .que hy de oultivar v Jos que he-de ocupar pers su
habitaoién. Ls Olitims etaps, se dp cubnde Ja tierra aqueds
como une propiedsd individual, con todas 193 caracteristices »

requisitcs que ésta tione, ¥

Fars vslorsr este tems en todo eu Balcance
btasteris rscordst que ha sido und cuestion aeuy debatida entre
los historisdores, socoidlogos » antropélogos, ia existancia o
no de Ja propiedsd privada en I8 sociedsd aexica, Londe por
cierte 1p propiedad de l» tierrs jugabs un papei trascendente
on la orgsnizacidn sociml, politics, soondmice, religioss ¥
culturals y» que habia [as tierrss det tecpen, de Jos guerre-
roe, sacerdotes, pillis, macahupies, csipulliss vy da aguélios
que [a trebajsbant los mayeques, - unp especie de sparcervs ©

nedieics. .

%5014 Luna, Benito Bl Hambre o lp E:sr; :
' ' ; pnsmip, 4%e, edic:
Méxicos Editorial Herreso, 1364, pp. -1},
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Uno de los momentos histdricos mas trescenden-
tes para Ia consolidecion de! principio de progivdad privade.
¢s ol que se ds en |» "Declaracion de (o3 Lerechos del Hombrw
y del Ciudadenc” de 1759, en | Francis revolucionsria de
squel tiempo, detinis » 1a propiedsd comc el derecho que tiene
todo hombre de distrutsr y disponer » su voluntad de sus
bienes, de sus rentad y del fruto de su trabajio v de su indus-

trip. "

Ass. ls traccion o articulo XVil ds dichs Leclarscion
expressbp: "Siendo las propiedsdes un derecho fnvioisble »
sagrado, nadis puede ser privado de eliss. sino cuando une
necesidad publica legaiments comprobadas lc exija evidentemer:s

y bajo Is congicion de una justs y previs indemnizacion”.

Bajo este concepto, v prinsicio fundasmerntal., e!
insigne Codigo de Napcleon en su srticulo S44, llegd » tons:g-
nar que la propieded no erd otrs coss gue ¢l derecho de dis-
frutar y disponer de 1as cosss de maners abtsoluta v totsl, en
tanto no se haga de ellos un uso prohibido vor las leves ¥
ro;lolontol.s‘ Es oportunc senalar que este COdigo revolucio-
nario, por primesa vez seialaba ciertos obices Ql dereche
sbsolutc de propiedad; ¥ seris o partir de »hi Qque 1os cauces
de) derecho Sivil vislumbrazian tendenciss mas saclslizantes:
muest:a palpable de ellc ha sido lp promulgasion de nuestre
s0digo civil actual. que ha tratado ge rejuler el dereche Jde

propiedsd como un derecho de vesrdeders sfunclon sccisl,

Qproudhon, F. 4. B, cltr p. 4,

“ibids pp. uE-u7.
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Uno de 1o oconceptos mas srtrechamente ~winsvls-
dos, desde ¢! punto de viste sceial y econemico, »l tems Jo |
propiedsd €3 ¢) reterido al de ks cidses scciales, En etec~
to, tanto la propiedsd como les clases socisles tienen un
mismo origen ¥ principio pers los estudicsos ds (s ciencis
social, Tods vez que Ilos mismos son producto de le vida seden-
taris y de las mejorse economices Qque permitieron Qque los
hombres se librarsn de 1» necesidsd de conseguir sus satisiac-
tores, pues agquélios que lograron spropiarse de los excedentes
de producoién, lismess & estos ptopﬁodid de s tierrs, de ios
productos © de los bienee. conscliidaron en base & tal apropis-~
cion prestigio y podert Estende dichoe elementioe primerssente
en  manos d¢ los sacerdotes, Jjefes do o templos, FPosterior-
mente, ¥ ante ¢l crecimiento de |a sldes hubo necesidad de
psotegeris frente 8 los grupos extrancs y lhontllou. constitu-
yéndose 88l I8 cests o clsee militsr, que s su vez darla
origen a'Ia lpur}cién dei estatus ¢obornon¥o. tantc del rey,

como is corte y l» noblo:l.“

Asf, aeacorde »i concepto econémico-social, Is
propiedesd psra nosotros nO 8 Otrs COse qUE UN poder economico
que sustents lcs Ordenes sccisles. politicos y econémicos de
los hombres on |p sodiedsd, Es un elemento primerdis! v deter-

minante de las clases socialis, Jrdo que es incuestionable que

SSHQVOK. Kurt B, Clage > 3izisdpd. ¢r. Eduardo Hasuwile,
s edlar Colec.t YBlbjictezs de! Hombre Conteapora-
neo” flum, €2, Buenoy Alrest EJditirial Faidos, 1971,
pp. 2&-27.
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"en todo grupo crganicado los individucs se¢ distinguen pc: #u
ocupacion y bienes materisles, su prestigio y wutorided, sus
habitos, interesss ¥ grado de culturs., sus JuEtss. sctitudes,

valores, creencias » otras cuslidsdes ldcwirwn."!5

Es ic
este conteuto g liegs primermmente &l JCNCERTD 6 €BUIBLiIIL-
cacion social., es decir., & "un tipo especisl de diferenciscion
pocizl que incluve Jp existendis o unn  jersrquizscién siste-
métices de las posiciones socisies, Quyos oOcuUPENtYS Se Sonside-
ran entre elios superiores, igunies o interiores en los dsun-

Y Menirestandose dicha

tos que incumben » I» socieded.”
estratiftiosciOn bajo tres tipos: vuno e! llismado sistems Je
castss, es decir. ios estratcs socimies formados por §IVUF S
socisles cerrados, dispuestos en un orden de superioridsd e
interiorided; otro el ceferents 3l sistems de estamence,
tipico en la sociedsd foydal. donde I»  oSrgenicacion secie!
gire .en bese a |p posesion Je tierrss. I2s que se poseen &
cambio de servicios de orden militer} v por uitime, ¢i sistemd
ds clases, donde ias jererquies sccinlies s bassn en diferen-

cias do riquezp @ ingresos monotarios.“

Asi, @) concepto de cipses socisles gqueds
circunserito » |s sociedsd moderns v B I» reiscion que éstss
tienen con el =oncepto de propisdsd, ve que scorde con Mex

Veber. podemos habler de unp cisse 2usndo un numero Je persc-

% bids p. 13,
ibids p. 18,

®ieigr pp. c0-c2.
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nap poseen un componente especitico de sue odportunidedes de
vids en comin, en le medide que ese componente esté represen-
tedo exclusivemente por intereses eoonémicos en le posesion de
blenes y en oportunidedes de¢ ingrescs, y esta representado
bajo les condiciones de mercadcs, productos o de trabajo. For
tanto, le propiedsd y Ia carencia de propiedad son cetegoriass

tasicas de tcdas les situsciones de close. ¥

Por ultimo, bastemos decir, que bajo une conno-
tecién axiclogice ¥ teclogion, desde el punto de vista tilose-
tico, que @8 innegable que I {des de propledsd depende de
suchas otres idees anteriores. el primer sentimiento dJel
hombece tue @) de su existencie., sV primsce preocupscien )s de
su conservecion y los productos de I» tierra lo'proporclonlbln
todo ouento necesitaba, Sin enbsrgo, como dice Juan Jeoobo
Roussesu. Ia i{gusidad entre |08 hombres dessparsce ouande se
introduce s propiedad y el trabsjor ys que ¢l cultive de Ia
tierrs se sigue necesariesente su division, y le propiedad
una vez reconocids, trajo lss primeras reglas de justicia: va
que, para der s cada UNO 10 SUYOC @F necessrio que ceds UND
pusde tener nl(o.°°y todo esto le lleve » concluir ») gren

ginebrino que el origen de le desigueidad entre lop hombres es

usber. Max. Ensaros_de Sociologie ontemporgnes, tr.
Mireda Botill, ‘Tome |y “Ubkres Maestrae de) Fens»-
miento cContemporénec” tlo. @l Héxier Editorial
Origen-Fleneta, 1966, pp, 146-147,

WRousseou, 4. 4. El Origen ge Jo  Cepigumiged entis | o2
Hembreg, ¢, Colcme Ligel, s edict Méxlecs Editorial
arijelbo, 1392, pe 52
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la propiedad privadas vs Qque no se puede negar que " ¢l primer
hombre QUE, delputl de haber ceroado un terrenc. tuvo ia
acurrencia de decirt eato e mio, y se encontsé con gonts tan
simple oome pars creésrselo, tue el verdedero fundador de Is
eccledad olvll, Cuntos crimenas, gusrres, asesinates, culdntas
migserias v hosrores hebria shorrado al género humeno qulen.
sreancands  Ias estacas o rellenundo la canis, hubiese gritage
» sus semejantes: 'l N3 esecuchéis » este iampcstor, eataie
perdidos, si olvlqatl que los frutos son de tedos, ¥ gque e

tierrs no en de nadie you, 8

En sump, ia propiedad @s uns institueion fnti-
memonte relscionads con el ser scocial del hombre, Estd repre-
aONta eh esencid un concepto eocio-econbmivo de gren trascen-
dencis en I» estructurs y funcicnamiento de Ip eociedad, =
sobre todo en 1» conformsci®n del concepto de clpson socielas,

»! que determina y d» origen,

C.= BL ARRENDANIENTO DB LA CABA WADITACION.

El arrendamlento de los inmueblee destinadcs @
asm habitacion es uno de los fenomenos sociales v juridiccs
que mas problemss hs osusado al legis!sdor, Bl jurists » al
gobernente; sv reaslldad ¥y su presencia social de Innegible

magnitud nos conlleva » un ein fin de conilictos, »» que come

LETTE TR N



hemos dicho, ia vivienda desempeiia pars el hombre y 1» soole-
dad un bien indispensabie de primers necesidad, Su propiedad
o no propiedsd, desde ®! punto de vists econémico., nos conduce
por so sl surgimiento de ias grendes dssiguaidades entre los
nienbrop de i scciedad, asgravéndose estap cuando ee is (ron
meyoris lp que no cuenta oon un {ugsr donde vivirs viéndose en
Is necesided de tener que arrendar unp viviends. lp cusl I»
adyoris de ias veces 90 arriends en condjcionee infrahumsnse ¥
miserables, donde is ealud ¢ tntocrtdle'porlon.l~dol thqultlne
90 ancupntra sn riesgo continuo. Este es e} casv de s pro-
biemétics sccial en México. ten iniguaisbiemente descrits por
Osocar Levwis, en su imptesionante ¢ impaotante textoc de (s
"Antropoiogis de ia Pobrezs”, cusndo menifieeta que en I8
provineis uno de los Bspectos Que muy poco han progresado
desde 1340, en @i nivel de vids, corresgponde a is viviends oon
el répido sumento de pablecién y urbenizsoien, el spifonemien-
toy lss condicicnes de ioe barrios bajos oﬁ iss grandes
cfudades que se hacen cads ves pecres, De los &.& millonee de
editicios censados en 1980, el €ON posesan uns sols hebitscifn
y ol 268, doss el €ON de todes i c;lll etan de adobe, made-
rs, wetacas y varas o piedra, y Gnicsmente oi €% de lsdrillo
y mamposteria., Soio ®l 18% poseisn agus entubads pera ceds
viviends. % "En la Ciuded de Héxico. Iss condiziones nc eran
mejores.,  L» Ciuded se torns ceds &'C MEs belis pers loOP

turiptes de los Estados Unidos, paid 10 cual se <construven

6 Lyvis, Dscar. anteopologip de s Fsbipsa. tr.  Eama
Shnches Famfrez, 1, edics 1€k, rekmps Mixisor Fondo
ce Lulturs Econbmice, 1393, pp, L1-i2,
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fuentes nuevas. ee plantan (flores en ias calles principales,
s9 erigen mercadoe higienicos y se suprinmen |limoenercs Yy
vendedores callejeros., Pero casi dos millones de mexicencs., o
ses cerca de I3 mitad de |a pobisdlon. viven en casas de
vecindsd sufriendo de unp cranice escasez dJe agus y de falts
de esrvicios sanitarios elenentajes. Senersimente las vecin-
dades coneisten en uns hilera ¢ més de rabitaciones de un
pieo, r7on uno .o dos cuartos trente 8 un patio en comdn. Las
viviendas estén construides de cementd, ladrillo y sdobe, ¥
forman una unided bien detinids con aigunas de las carecteris-
ticae de ia pequens ocomunidad (Hoovervilles)". & El tamdito ¥
el tipo de las vecindades varis encrasmente. Algunas constan
d0 e6lo unas viviendsst otras de cientos. Algunas se i1oeii-
san en I» :odq comercisl., en editficios colcnisies Je tipo
espano) que datan de los sigles XVI » XVil, ¥ que estén en
estado ruincso, mientrre ctras, en ios suburbice, sop facales
0 chozae perecidas » esos., Este, es ol pencrams de la vivien-
da, @in iabar(e de inmediato surge l» interrogente de como

solucionario.

Eete problems pars muchos autores es ertructu-
rel, o9 decir, gque su solucién necesit» de coembios radizries
on ol sistemsy sl respecto es interssentisine el planteamiento
gue sokre le viviends v sy srpendsmiénte hace Lenin, elio
cuando manifiestat "El Estddo necesits Jesshuciar de su |-

vienda, vali¢ndose de ypremic,. 5 une tamiila, pose aloisr en

X1
et zit,
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eila » otrs., Esto 10 hace » crdpr prso e} Estado capitaliste,
1o hard tembién nuestro Estado proletsric o gocieliste. El
Estado capiteliste desshuoia » una familis obrers que, hsblen-
do perdidc & 13 persons que Ja oasntenis. deje de pager el
aiquiler. Apsrece ¢l miguacil, wun policis o un gusrdis. o un
pelotén entero. En un barrio obrero. pars ejecutar un desehu-
cic, tiene que adudir un destacamentc J9 COFBCOS. iFor quér
Porque ol aiguacil y e! guardia se niegsn 8 ir sin el suxildo
de una nutrida escolta militar. Saben jue el espectacsuio del
desshuoio suolq provocar en tode 1a poblacién de los sirededo-
ted, on siies y miles de personas, lievsdas oasi & la desespe-
recién, una ira tan furioss, un odic tal centra los ospitalis-
tas vy contra el Estado capitalists, que el slguscil y todo el
pelotén de guardias pueden quedar despedazados en un momsnto.
El Estado proletaric recurre & i coercion plio instelar on la
viviends de un rico & una famiiis extremadamente nesesitads.
Nuestro destacamento, de ta ailicis obrera se compone, supon-
ganos, de 18 psraonass dos marineros, dos soldados, dcs obre-
ros conscientes (bastard que uno de ellos ses miesbro de
nusstro partido o simpatizante), un intelectual y ooho trabe-
jadores pobres, y entre eilos, por lo menocs, cinco mujeres.
ocriados, pesones, etc. Ei dJdsstecsmento se presents en Iia cass
de I» femilis rica, Ia reviss y se spcventrd con cinse habita-
ciones ooupsdas por dos hombres y dos mujeres, Civdadancs-
les dicen-, acoiodonco ustedes por este invierno en dios habi-
taciones y dejen otias dos pars slojar en elins 8 dos tamilias

Que viven en el sotano. Pemporalhdnto. mientras- con



la sayuds de los ingenieros 'iVUsted es un ingeniero, verdadi!

no hayamos construido buenas viviendss pars tcdos, torcossmen-
te tendrén ustedes que estrechars’ un powo, Sy telétono se

pondrd » disposicion de diez ionslion”.“

€) planteaniento de Lenin es correcto, dado que

ol mismo tiens reiacitbn con Ilo8 inhumenos dessiojos Je :esp.

habitacién que s disrio ascontecen en et Uistrito Federal.
donde cominmente se ve como el actusrio. suxilisdo de is
fuerze publica, lsnza & |la calie » temiliss enteras, qus an s
gran mayoria pertenecen s la cliase deo escRIcE rECUTESO0S, Jue SO
encuentra imposibilitads pare cubrir iss mensuaiidades Jel
slquiler de sy viviends: sin embargc, como dichos desaicios
representan pars ellice y sus tamilies stentados injustes o
indignos, su respuests es de plenamente violenta » sgrasivas
que en el fondo no refleis otra cosa que un dessquilibric que
hay entre las clases y la viviends, es Jdecir, de jos 3ue l»
tienen ¥y no ia tiensen. Ten ea 881 qQue en ip actusiided el
probiema de 19 vivienda, v en especisl » su desaicic. ha siuo
ssnipulado por grupos socisles y politicoe, |laménsen partidos
politicos, .qodioclonou civiles ingquilinarias, que impiden |l»
aplioacion de las leyes relativas al arrendemiento, saen dJe
transr opurqﬁodou uns serie de protestas socisies carpcteristi-

cas de io» -ovlnlontol sociaies urbenocs en México,

6 Lenin, Y, 1. "3e sostendrén lof Ecichsviauss an #i
Foder™, en Obrpg E8csaions. s-edict URES: Editeriat
Progreso, L1980, pp, 297V-3v4,
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Empero, no debemos olvidar que @l arrendamien-
to, e# unc de los ocontratos que tienen mayor importancis por
los problemes socisles que represents. por su reglamentacion y
sy constante wpplicscién en e vidy Jdiarie. Nuestro Cadigo
Civil vigente, desde @i punto de vista jurfdico, sole compren-
do @l arrendsmiento de cosas ¥ no &l do  prestacian de servi-
cice o 3% obre como 1o hacis &l Derech: Rompno. éste tems se
explicars con mayor detaiie en el cepituic eiguiente do I»

presente tesis.

Podriamos decir que el arrendamiento es un
contzpto por virtud del cusl unp persora |lamads arrendador
concede & otrs, |iamsds arrendstario. ®i uso o joce temporai
de uns cosa, mediante el psgo do un precio ciertor éeta o0 o
definicién que en términos gonersies ncs da #) articulo 2398
dol Cédigo <Civils Bin embargo, para nueetro tems o estudio
nos interesa el srrendamisnte de i»s casas destinsdas pare
habitacion, y sobre el cusl gira toda ls probiemdtics social a
que ncs hemos reterido en ol presente trabajo, y nos reterire-
R08 on Jos restantes capitulos. Adeads recuérdess, por otra
perte, Qque llh dootrina también distingue entre arrendaniento
de predio rustico, de bienes destinados a» la induetris, bienes
tnauebles destinados »l comercic, ¥ lcs inmuebles destinados »
I casa habitacién: amén de que puedes haber airendsmiento de

cosas mudbles.

Isntc rfue 1o trascondsncia en 4o socieded mexi-

s s et §



cone del arrendamiento de casas destiradas pars hatitacién,
que hubo necesided de crear un cepitulo =special en el Cédigo
Civil que reglamentsss diche mrrendamisnto, w»si fue que =l
Capftulo IV, de) Titulo Sexto, se destino ex profeso al srren-
damiento de tincas urbenas destinades » )» hakitscion, dendz »
ins disposicicnes el cardcter de normas de orden putblico v de
interds sociel por I» importenzis que representsben: & inslu-
sive el Cédigo Procesa) también fue resfcimado creando un
copitulo especiel en cuante » les contcoversias que dichs

srrendamionto diers luges.

ASt, en base » tales aclarapcinnes podenocs
definir el errendemiento de il GCase habitacion como un contra-
to mediente @l cusl uns psrsons |lamade Barrendador soncede B
otre )lamads arrendatario, #1 uso ¢ gcoe tempore! de un bien
inmueble destinedo el wuso exclusive dev Is cess hsbitacion

nediante ol pago de un precio zierto.

De dicha delinicion podssnos obtener )os si-
guisntes elementos: ) lb ccnses)on cel usoe ¢ Joce temporaly
b) ol pargo de un precio clertor ¢’ |5 restitucion de le cosd;
y d) un bien inmueble destinadc a le <cpse hebjtecien. Tade
uno de estos elementos, los estudisremcs en @) Cepituic !/ 3J&
ests investigacion con mas minucicsided: enper>, por &) meomen-
to bastencs decir., que es el Glitimo elemente el que descrice v
conceptuel 2 nuestro tema, ¥ el que por lo tanto gensrd el

680 in nomerc de probiemas sociales, 2:ondmicos. pelitisos,
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culturales, juridicos y ecolégicos 3 los que nos hemos venidn
refirfendo., Y solo aclaremos que #21 referirnos a case hebite-
cién estamos sedalando al bien inmueble raiz que no es movible
y en el cual! el arrendatario o inquilinoe 10 uss como su retu-
gio o morada para vivir sole o con su ramilis, protegiéndose

del medio smblente natusral o de la propia humanidad, ®

® Rojina Villeges, Rarfael. Comppndi 'greche _ Civil.
Tome 1V, 1la. edic: Hexico:r Editoria! Ferru», 197y,
pp. 21a-215,




® Aungue I8 ofuded en ef tiene ys oinoco mil
anos do existenois, ia !metrdpoii! viens
8 oondtituir un fendmenc huevo que eoia--
aente dats de oien sfos strée. 65U eols eog
¢sis ia hace diferente de cualiquiera do -
de ios tipos ade antigloe de agrupscion -
urbana. AuUn |s sntigua Roms, con un mi--
1i6n de habitantes,se hallisbs on relacién
inmedista oon (s ommpifis oiroundsnte. Se
podfa ir & pie, faoilaente, de uno a otro
distrito, o de lae Greas centrales a lae
ruraive. En una metrdpoii, esto es caei -
impoeibles aun haoiendoio en automévi) --
puede uno tardsr heras en trasladaree del
oentrc a Ia poriferia. La oiudad se hp --
convertido, pues, en un vesto crgenfemo -
ouys esoalas trasoiende nctasbleasnts a) --
oontrcl individuel, *

Lioyd Rodwin,



CAPITULO 111, ANTECEDENTES HISTORICOS.

A. EL ARRENDAMIENTO EN EL DERECHO ROMANO.

Dentro  del Deracho Femans s2 regule 3l
contrato de arrendamientc de tie: METErast pues pais estos ¢l
"arrendanients”, significo locatio conduotio. #r decit, un
contrato consensus! por el aue » smbio de uns remuneracion
(merced), un sujeto se oblige & picsurar » otic el uso v
disfrute temporsl Ze une cosa loestio oonduotio rel/, < &
crestarie determinados scrvicios tlcostio conductio opersrum:.
c B reslizerse una cbre  ‘Jecstio conductio operie:. R Empere.
oers el mpestro Guillerme F. Yergadsnt. I» lecostio oonduotic
contempls scemds el {iampde contiate de sparceris. por el cusl
el locator se cblige 8 preporsionsr & ctre persons. oi eolonus
partiarive. el goce tempor»!l de un tesreno sgricols., prome-
tidndosele en cambio. cierto porcentdie de los  frutos que  se

! De o8ty d‘tinlcien se deducen

obtuviersn en este terrenc.’
tres tigures Je arrencdemiento. l&s cuales obzRremcs B anpli-
sart

R:y El arcendamioant2> dx 13 ccus looatio con

duotio rei). Es un contrato que se 35 vor el mero consenti-

“lglosial. Juen, DRerezh: Romsne -higtecds g inghisvzigs

gEe, tom. €312t L. feiast ErroelonE. EEDETR!
Edieivaal arsel, 1920 18Rl pp, 49a-a8,

¥ Margscant S0, Guiliecmo Floris. El Uerezho Frivede
pemens  -.ome Introdussien & 18 utturs  Juridies
lentemporanas-, £z, edics dexizot Editoria; Esginge.

1278, o, @ll,



miento de las partes, debe recaer sobre Ia cosa objeto del
acrendsmionto y eobre el precio, la coss pusde eer muebie o
inmyeble, corporal e inocorperal, ¥y el precio gabe consistir en
dinero. sin embsrgo cusndo se tratabs del arrendamiento de un
tunde de tierza, ls rents podis ser tijsds en oupoclo“° Bajo
oste tipo de contrato, o8 Qque nuestio codige vigente, a enten-

3ido lo que en s sctusiided es "el contrato de srrendamien-

to". &I cusl por cierto desde hace dos mil aios ee énouentca

en ¢! centro de las controversias sociaies, ¥s qus en Rcme en
¢3¢ tiompo 56 contabs aproximsdemente con unas cincuents ail

vecindedes que ersn objeto de arrendsalento,

Este, pues, @3 un contrasto sinslsgmético per-
fectd que produce obligaciones reciproces de smbee partes:
donds las obligaciones del arrendsdor (loostor) consisten eni
») procurarie ol uso y disfrute de la cosa arrendada al srren-
datario ein limitacién siguna. Debe también responder de los
defectos ocuitoe que disminuyen la utilidad de )» coss arren-
dada.  Mientras dure el arrendamiento, no le es dable 8i
locator introducicz en la cosa moditicacion alguns que Is hega
impropis o mence idenea para ol goce convenidos b) hacer )se
reporaciones necesariss para Is conservacion de is cose en (»
formsp que requiere su propio destino; ¢) reembolsar al s2nduc-
tor arrendatario los gastos necessrios v Gtiles que hsrs hechs

on Is 2o8at d) soportar |as cargss que pesen sobre s cosel e

Cretie, Eugene. 3 4 she Romang, =,
['v José Ferrénde: Gonzales., s-edisr Méxicot Ezito-
rial Epocs. 1877, p. «0C.




tesponder de los dados y perjuioios que causers el arrendate-
rio por propios sctos del arrendador, como el vender s sofs
arrondada salvo pacto en contraric @) comprador podis lsnzer
3] srrendatario, pues dats un oontratc més poderoso que el del
inquilino, que invailidaba e) arrendamiento, situscion contre-
tis al derecho moderno, en el qQque s comprevents no invelids

el acrendasiento.

Por su parte. las obligacionas del srcrendatacic
(gonducter) eran: a) pager la seroed convenids, precio come no
necesarissente consistia en un s$Gio pago, ya que se pedis
pactar en prootnci;noi peri6dices Yy su cobro ee exigible :n el
plazo convenide, y dado que @) precio es »] equivailente del
disfrute que el arrendstario sacs de Ia coss, cess deberils
desde que se haga imposible o} disfrute sin culps suyss b)
servirse del objeto, de acuerdo con v destino ncrmel ¥ cul-
dario, haciendo ias reparsoiones pequeiias. Su responsaviiided
sloanzs & toda Is culpsl o) devolver Is coss al términc del
ateondasionto, eon gerantia de dstos deberes el conductor
otorgaba al loestor une hipotecs legal v tacits sobre jansdc,
esclavos, inetrumentos, mobilisrio, etc., que el inquline
hubtere introducido en el inmustlie srrendado: a ese p8Eety as
{mportante hacer destazar que und Congtitucion de Zendn 2agti-
goba la injusts cposicien Jel conductor »  restituir le  2:iFs.

cunl i 8@ trwtese de invasion de ls posesién ljtnb.“

6’I-;Ienu. Juan, Op. ity pp. <0E-a0”
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Es importants hscer mencién que en el Derecho

Romano se regulabs 1a renovacidén tacita (relocatio tacits:, ©

en lo 'que en la actualidad declmos " tacita reconduscion ",

que se daba cuande terminado un contrato si las partes seguisn

comportandose como st e) contratc estuviera vigente, este se

tenis por prorrogado en [(ss mismas condiciones, sin piacse

determinpdo haste que cualquierse de !s8s fsrtes menifestars su

desec wen terainar s relscidn contrsctual, Sien embargo

traténdose de finces rustices 12 renovecién t&cits se traduce

en Is prarrogs de unp sAc: que 59 hacis sf0  por sho B cruse

del ciclo agricoiss en cecnsecusncia las fincss urbanas no

gozaben de este benefiocio, y por lo mismo 12 prériogs no tenss

durscian determinada.

Astl, pues, ises formes de terminacion del con-

trato ds sarrendamiento en el Derecho Romano erant Primeramen-
te, & lp lisgads del término de ls durecién de !a relacioén
contractusl, & excepcion de Is tacite reconduccian, s Is que

hesos hecho reterencia sn el aspartado snteriors otra forme erd

por ls voluntad de ambes partes, y en el caso del supuesto de

In técita reconduccidn bastabs unp scle woluntsd: Asimisamo,

podfes terminarse por pérdide de 1» coss arrendsdar o por

anulacion obtenida por el arrendedor. cuande ef arrendsdor en

sjercicio de sus derechos hace cesar el srrendsmiente porgue

el oarrendestario osbued del disfrute de 13 coss srrendada.

También podis terminar s relscitn contrasztual cuando el

conductor deis de paghr e! preclo dursnte dos anos, o cusndo

mr b e o Pt i v o
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¢l arrendador quiere recuperar s coss Arrendsos para ocupsria

¢! mismo., O bien cuando gquiere reformarla.

En el Derecho Romano no terminsbs el arrends-
miento por Ia musrte de los contratantes, vy s esdmitia el
subarrendamienteo salvo dieposicién en conurario. @ituscion
ésta que es contraria @ nuestro derechd mooernc, pues no se

sdmite @i subarrendamiento saliveo pacto en contrario.

b), El Arrendsmiento de Obra (loostio oconduotio
opo;ll).~ Por el cual el conductor se oblige & reslizar cierts
obrs pars @) jocator mediante el pago. de-un precio determina-
dot Por ejemplot Cuando se acordabas scbre el transporte de
coPBs © personss. s elsborscidn de una cesp. I elaboracion
de !a obra se llevae & csbo con materisles puministrados por el
que is encargs. En este arrendsmiento, el contrato obligs »
una ds las p.rtoo 8 preetar los eervicioe prometidos y » Ia

otrs 8 paghr la merced convenida, poco importabs que =l que

seusp @i cargo de reslizer I» obra Ia lieve o no » términe

pregonaimente » que e atenga » 1o »  las indicaciones de (3
otre parte, ve que su obligacion consistis en entregar Ip» ohra
v Bcabada; puede ser que ¢l contrato se¢ celebriard gn atencién
a las cualidedes del obrerc i(condustor) pete que fuers ¢}
quien replice @ tratafe, . an 2l svouest: dg su musrte e

contrate se extinguiar empiro €l {3§: <& 1z marced he

e ST e v, e v o8
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de hacerse & |la terminacion de lo nbra v sprobado por el

lodstor sslvo pscto én contrario, n

Los romsncs., disponisn en aste tipe de contre-
to, que recavers sobre el conductor (obrero o contratista) el
riesgo de |a cowa hasta ¢! momento de la entrega, si perece
entes de entregasia no puede reclamar la# merced, salve cusndo
|a cosa perece por tuercza mayor, si la perdida resulta después
de hater aceptado el locator I8 coss, debe el precio v los
riesgos son pars @l, Segun el Doctor Guillermo Floris MHarga-
dent, @l 2onductor respondis de los actos Je las personss que
ocupaben Ia obre, de su dolo ¥ de su culpe, grave o leve. El
locator respondfis de Jos vicios del material que hubiers
entregado, En casos de fuerze meyor respondis el locator, )
habis incurrido en mors oreditorist »y #! conductor en el caso
de mor» debitoris: sin embargo nos dice el Doctor, no se ssbis
! quien respondis, en casos de fuerzs mayor, antes del momento

previsto en @l contrato para | entrega 7

Por ualtimo, caebe hacer mencion gque dicho eon-
trato (locatio conduotio operis’, en nuestro derecho moderno
8¢ hs regulado sepasrsdamente del contratc de arrendamiento,
como un contrato especial de prestseion de servicios. asi, an
el capitule 1L, del Titulo Déoime, d2l Libroa Cuszrte, Jdel
Codigs Civil vigente, se habla dgl "lentrato de okrs s pracic

plzede”, el susl se hp detinido zomo un zontreto mediante el

Mikidr p. w09,



cudl ol empresario dirige ls obra , pone ios meteriaies pars
Is construccion de Ia obra encargads por =1 Jusio quien pairra

un precic 'vewse el prttonle ZH1% y 2431 del Codigo Civil).

ci,~ El Arrendamiento de Servicios (loostio
oonductioc operarum. .- Es un contratc por el cusl el locatar
(quien presta ¥l servicio! se obligs 3 proparsicnags &) condus-
tor (un patrén) sus servicios personsles durante Rigun tisempo.

» cambic de cierta remuneracion econdmice,

En g¢ste tipo de contrato quien hace el pegs €8
el conductor (patrén» ¥y ei gque cobra is remunerscion o werced
es o) Jooator, exceptusndo en el Derecho Romans 3 lcs que
prestaban servicios de abogacis, medicine, oartes litersles,
etc,, dadc que ¢5tcE reciblan su honoraris, n reiscién de sus
recompensss., en el derecho modernc este contrate es o que
ahora tenemos como contrato de trabajo, 7 separsdo no solamen-
te del arrendamiento, sinc del Cadigo Civii, Y podfamos decir
que &ain del derecho privado, pues en  la 3ctuaiidad es inneze-
bie I» existencis de un derecho social vy reivindicatoric de
ciertos grupos de degprotegidost cbreros, campesinos, mujeres.
niAos, etec, Y ast hs sido cque {» lay lsboral ha tomado bsjo
U senc dishe csontraty  Je ariendamiento de szervicics, Jandole
un coerdcter social. pues el artitwie segundo de dichs lev
diepzne "Laz neorma¥ 3¢ trabeje tiengen 3 conseguir el egquilti-
brio «~ is justicia social entre las relaciones entre trabaja-

dures v patrznes”, leiinjendo 3l trrrxisdor come 13 persons




tisice que prests » otre fisics o moral un trabajo personail,
subordinadot; y al petrén como la persons fiegica o morsl que
utiliza los gervicios de uno o varios trabsjadores. Yo I»
relacion de trabsjo como @l Boto que da origen a s prestacion
de un trabajo personal subordinado a una persona nmediante el
pago de un salsrio, vednse los articulcs segundo, octavo,

décimo y vigésimo de ia Ley Federal del Trabajo.

La prestscion del servicio debe de hacerse de
torma personal por ol locator, por Jo que a Ja muerte de éste
termine con la reisoién contractus!, no asf por la muerte del

cenducter que se tragpese su relacldn a sus heredercs.

El locator puede exigir sv remunersciébn adn
cusndo no se hsyan utilizado sus servicios, siempre que haya

sido por cousds externas a ¢éi, saivo pacto en contrnrio.

0. = EL ARRENDAMIENTO EN BL MEXICO COLONIAL,

Antes  de referirnos directamente sl arrenda-
miento que surgid en el México Colonlel. es importante que
heblemos del nacimiento de ciudades o pueklos en la Hueva
Espafa, pues con ol{o se origind al repsrtimionto de tierras,
y 8 su veZ se dic l» propiedsd de¢ inmuebies que fueron cbjeto
de arrendssientct asi tenemos que ol antecedente primario en

Ja tundscion de |z primera Ciuded esparois on sl continente

iy e o e <R~ et S et WPt R
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smericanc, fue l& tundsds por Herndn Cortés. siendo ¢sa Cludad
Verscruz, v su tin tue pera que <ortés pudiera aspoyar su
autoridsd 9n und Jdeciziotn Jdel CTabilds, El Cabildo se origina-
ba cuando un grupo de colonos descubridcres de nueves tierras
fundaban en la tierra descublerta un nuevo centro Jdae poblacién
y el grupe descubridor serla el sdministrador delsgéndose
cargos de  avtoridad «(osbildo sbiertor, Cuande en el Ppuebleo
fundsdo Ios colonos elegian periddicemente sus avtoridsdss
seri® un cabildo cerrado. Asi fue como otres ciudedes fueron
tundadas, Puebla, Michoecén, Querdtaro, Guans juato, ets.,
siendo que en la mayoris de los casos los nuevos centros
destinzdos para 1a pobiszién espsrola surgieron d2 inicistiva
priveda, pero siempre sprobada por s Corona Espaitols. los
nuevos centros podian ser de tres categoriasi C(iudad. Villas o
Lugar: asf en coaso de tundar wuna poblacion era necessris
ressrver terrenos perp ejidos. para recreacion vy salide de
gonpdo sin hacer dato, reservandos: terrenos pers el creci-
miento del nuevo centro. terrencs comunslies de pastoreo, y
terrenos que pudieron sar explotados por un bien dei erario
local, esas normes de r;;lumontncion se ven dJdesde |» épocs de
Cprlos %, »y uUne mayor faIte sS& encontraban &n las Leres de
indiss. !

En lcg berrios de espancies Jz esss ciudades
los indios no pedfan vivir con excepcitn de los indios artessa-

nos con tiends propis v I orisdes de los espaiioles,

?lHrr;;dnnt Sy Guillerme F.o Intreduccion a Ip Higtoria

del Derecho , ¢, edic; Mexizos Editorial Esfinge,
.4, 19%4, p, E7.
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Otro tipo de fundacion de nuevos pusbios fusron
las reducciones de indios que obedecian a uns politica pars
inlegiar grupss de indigenas que dispersss, que huian de ia
civilizecién pars evitar el pago del tributo « la partici~
pacién de los servicios personaies y pubiicos, se les oconjun-
tabs con ¢l fin dJde cristisanizarlios » gue tua}ln Gtiles para @

economia de! Estade Espaiol 8 través del pago deo tributos, r

Lae sutoridades previstes por el Derecho Indis-
no pars este tipo de reducciones, dependia de I» cantidsd de
casse de cede reduccion; esf, verbigracis, par» el nicleos de
ochents cesas 8o necesitaban dos slcsides y dos regidores.
LL&(tndooo finsimente ! méximo de dos aslcaides y custro
regidores, Estos pyebloe de indios contaban con terrencs de
uso comunsl; otros terrenoe fueron expiotsdos en comin o
arrendsdos pars el pago de tributos y otros fines colectivos
localee, mientras que el resto fue repartido entre parcelas
destinadas a unp explotacién individusl, Tales paroelase sin
ohbnr.o no poitonoollh a Ios indics en propiedsd individusl, s
I» muerte del posesdor volvisn 3 entrer en el fondo comun,
pars nueva reparticion, Loe indios pageben por 21 yso de
extas parcelss uns modersds rentm, utilizads para fines colec-
tivos y cuyo sobrante fue depositsdo como teservs en las cajas
comunales; en cada reduccion de indios hzbis uns 2a3je <omunal,
alimentades 2:n el procducto de los bienes de explotschn comy-
nal, Is rents de las parcelss Individumies v ciertes trabajes

de los indlos: sy producto podria ser utilizado periGdicamente

Rltigs p. €
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para fines de intereés coleotivo, Otra tormacion de nuevos
pueblos también se origind cuando los jesuitss y otros frailes
establecieron con permiso de 1a Corona sus misiones formando
pueblios Jdeo indios bajo Is autoridsd de un traile y sus asis-

tentes: financisdos en parte por fundasciones piadosas,

Al comienzo de Ila época colonial, el raparti-
miento de tierrss entre particulares y nuevas ciudsdes 3¢ hizo
en torms gratuita, con Ia restriccién de que los derechos
minercs de la Corone Yy los intereses existentes por parte de
los indios no fuesen afectados, y que los benericisdos reci~
bieran cierto tiempo en sues nuevas tierras y las pusieran en

cultivo construyendo ademés una cass.

Después de las primeras generaciones, fue cads
vez més frecuente que s Corons vendiera tierrss o Que scepte-
ra uns titulacién insuticiente por parte de un pretendido
propietario, déndose | prescripcién por medio de uns posesion
combinada con zultivo, Medisnte uns cédula real del velnti-
trés de marzo de 1798. los terrencs reslengos baldios podian
ser reclamados por p:rti:ulerel para la entrega en propiedsu,
Asi para Jdar wehs eficacia » ia proteccion que ei Derecho
Indi{any otrece respecto de la propiedpd de inmuebles de  ics
indles, se prohibisz ombargar tales propiededes por deiitos,
sdem@z 8fi un indiec <enia deudas podis ser cbligedo a3 figquidar-
las mediante su trabajc pero no podian ser embargadss y rema-

tados sus pienes rpiz2s, Sin embsrge. por 3. sistems iz la



sncomiends hubo muchos despojos.

As$ fue como de wsa forma se cred la propiedad
de' inmuebles en |a Nueva Espaifis, existiendo instituciones que
|a comprendfan en el derecho privado como en ol_derocho publi-
co, dado que unss tienen el carécter privetivo de los particu-
lares mientras gue otras enfocan un fin sdministrativo de la
Corona. confusifn que también se da en normas que roglaqontan
varios contratos como el de fletamento que contemplabe el

arrendsmiento cuando s coss arrendsds ers uns nave.

Empero, en el México Colonisi se permitis el
arrendamiento de bienes lnmuoblqc. contenpléndose el contrato
de arrendamiento en s Ley de Partids, esta ley distinguia
entre aiquiler y arrendamientos Por siquiter se entendis ol
contrato por el cusl una de las partes se obligaba & dejar que
ls otra usars algan objeto musebie o a prestarle determinsdos
servicios mediante e psgo de cierto precio. E! arrendamiento
consistia en @) convenio por ®f cual se entrega el goce o
disfrute de alguna propiedad raiz o de algun impuesto o renta

resl » cambio de un precio convenido, "

Tanto en el alquiler como en el arrendamiento

R \pidr p. 73

1‘E|qutvol Obregon, T. Apuntes vera ) Historjas de|
Perecho en Mexjco, Tomo |11 ~-Nueva Espaia, Derecho

Privado y Derecho de Transicidn-, s/edics México
Publicidad y Ediciones., 1942, b, 366,
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deberis ser su pago @n dinero, sino seria un contrato innomi-
nsdo, Podian ser materis de ajquiler o arrendamiento todas
las cosas v actos que estuvieran en el comercio, los dereches
y obligaciones de ambas partes psseban al morir » sus harsde-
ros. & excepcién si el derecho del arrendador estuviers liml-
tado en tiempo o tuese soloc vitalicie, como en el usufructo,
pues entonces @l derecho del arrandatarioc terminabs al expirsr
el plazo o |a muerte del arrendador; tampoco pasabs la obligs-
cién de alquiler de obras 3l heredero del obrero, artista o
profesional, dado que era estrictamente personal, St ls cass
alquilada o arrendada se vendiera. el comprsdor podis peadir ls
devoiucién o desocupacitn de aquella., s3lvo que cusnde lo
hubjese expresamente convenidc con el vendedor. o cuando el
slquiler o arrendamiento se hubjera hecho pars. tods I3 vida
del arrendatario, que termina hasta su muerte, o para siempre
en este caso los derechos pasaben » los heredernos del arrends-

tario a pesar de Is vonu."s

La Ley de Partids contemplaba ls tacita recon-
duccién, |la cusl tenis lugar cuando gl contrato que se hizo
por clierto tiempo v |legado el plaso el arrendataric hubiere
conservado s posesion de 1a fince durante tres dias después,
ee entendfa prorrogado el contrato por un 8RO mas, La regia
norms| es que e! inquilino pegeré las rentas en el tiempo v
forma convenido » excepcidn de rcaso tortuito como 9xcess de

lluvias, granizc que provocan s pérdida de los frutos, pero

’Sboc: eit,



el arrendatsrio estaba obligado » prestar el debido cuidado

con |a conservacion da la coss arrendads,

El contrato de arrendamiento terminebs: !
cuands al duefio se le habis cstdo su crsa o smenazabs caerse-
le, ¥ no tenia otra a que fasarse:t O taNnis onemigos en s
vecindsd w ctro spremio pera no viwvir sllf. como ejempio i
cesase aiguno de sus hijo o lo hiciese caballero: b) cuand> 1l
casa arrendada osmens=sbs ruinat ¢) cusndc el arrendstario
usaba mal ia case deteriorandola, o admitis personas de mal
viviry d) cusndo el arrendsmiento se dio per custro o cinco
sfios. con obligacién de pagar Ia rents cada a0 ¥y pasaben dos
sin pogaria; o) cuando el arrendatario se obligsba en el

contrato 8 realizer ciertss obras y tas hubisrs hecho.

El subarriendo no se podia dar sin autorizaoiln
del duefo, pero si podis hsber Tfrutos salvo pascto en contra-

rio,

Les cosas del srrendatario que se encontraban
en el predio arrendsdo eran obligadas a) pago vencido como si
se hubjeran dado en prends; esta ley para ello distinguia
entre predios rusticos v urbancs, en los primeros bastsbs con
que !as cosas estuvieran en ol predio y fuersn del arrendsts-
rio, sin embargo en los urbanos, eran ias cosas que @l prren-

daterio hubiers !levado 8lii con ~onocimiento del srrendador.




El arrendador respondia de los Jakos que sobrevinin-
ran por los vicios ocultos de |p cosk arrendads a no  ser gue
cel arrondatario tenfa :onocimiesnts de eilos, asimismo, eca
responsable por el robo en bodegas cuapndo la vigilancia estsba
2 SU Cargat El inquilino podip pecir la reduscién de renta
cuando las mejoras que rerlizd heyen dado mée velor &l inmue-

ble, o bien pedir €l pago de @ilcs,

El Alquiler de Servicics. en la época colonisl,
segun is Ley de Partidas, referido al alquiler de obres o de
servicios profesionaies estabs regido por las leves 10, 12,
18, 1%, §7 vy 21 del Titulo Octave, de la Partide <Cinsc, se
estableoisn principios sobre ia rosponsabilidad de protesio-
nistas y artesancs, obligéndclos no solo de su culpw, sine
inclusive de los denos que se ccasionabar por su  ignorancia,
por ejeaplo. un maestro encargado de una obrs respondis » su
costa por quince ahos si Ia cbra se derrumbeba & no ser que

haya eido por caso tortujto. ™®

C. BL ARRENDAMIENTO BN EL MEXICO INDEPEND!ENTE,

<onsumeds I» indeperdencia ¢continusbe en {igos
Ia legislacién esparols, hasts i3 promulgscion dal  primer
Codigo Civil pars 21 Uistrito Fedarsl vy Territorios Federzlas
de) 1% de Dizfembre de §670. zun ousrndeo ies Leves de Feforme

®ibidr p. 370,
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pronuncisdas por el Presidsnte Judrez en 1855 y {969, contie-
nen disposiciones sobre materias proplas del derecho civilg
dicho Cadigo reguié el srrendamiento en ol Titulo Vigésimo, en
oinco cepitulos, del articulo JU6H 8! 320%; el srticule I0BH
llame arrendamjontc a1l contreto por el que una persond cede »
otrs ¢l goce de una coss por tiempo determinado y mediante un
preclo cierto, Se !lema wsIrendsdor el que ds la <ok en
arrendsmiento y arrendstarioc el que la recibe. De este pre-
oepto se desprende que pars que hsya arrendamjentc es necesd-
rio que se conoeda ¢! goce de una coss, que @se (OOe 86 pOr
un tiempo determinado y que @l srrendataric pague un precio
ciertc por o] uso o goce de is cosa arrendsds. El precio de
la rents deberfa oonsistir en una sums de dinerc o en cusl-
quier otra coss oqulv‘lonto. con tapl de que tuera cierts ¥

determinsds, !

En cusnto s su forms exigia qus ol arrendamien-
to deberis otorgarse por esorito ouando la renta pasaras de
trecientos fpesos snusles si era urbano y si sers rustlico y
pawsbs de @il pesos anuales se deberia otorglr‘on esoritura
publion,

LII. obligaciones del arrendsdor consistisn: a)
entreger @l arrendstarico la finca arrendsda con todas sus

pertenenciss y on estado de servir psre el uso convenidoj y

Meodigs Civil del Distrito Feders! y Tarritoric do |3
Esja Californla, publicsdo pcr llecrsto del 5 de
Diclembre deo 1870, México: |mprants Dirigide gor
Joséd Batlew, 1870, pp. 472473,



sino hubo convenic expresc para squel a que por su nmisms
naturaiezs estuviers destinsdat b’ a conservar s cosa arren-
dade en ¢! mismo estado durante el prrendamientco heciendo pars
ello todas |as reparsciones necessrisst <¢) » no estorbsr ni
embarazar en menera algund el uso de ls ccse srrendada, 8 no
ser por causs de reparsciones urgentes ¢ indispensables: d) 3
gerentizer el uso o goce pEcifice de le cosa por tode el
tiempo dei contratc; e) & responder de los perjuicios que
sufcres ol arrendataric por los detectos © vicios ocuitos de I»
coss anteriores ai srrendamiento, For su parte, ias obliga-
ciones del arrendatario consistian: a) satisfacer ia rentsa o
precio en ei tiempo y torma convenidos; b) a responder de los
perjuicios que Ia coss Bsrrendads sufrs por su cuips © negii-
gencis, o Is de sus femilisres y subsrrendstarios; o) » wmer-
virse de |a coss soismente pars 2l uso convenidoc o conforme a

ia natursieza de ells..

En el Cédigo de 1870 no se permitis e! suba-
rriendo, sin consentimiento del @srrendpdor, i 1o hiclere, el
arrendatario responderia solidarismente con el subarrendatario
de los dafios vy perjuiciost si el subarriendo se hace con
consentimisanto de! arrendador, expretado en ef contrato, el
srrendatario serd responsable frente al arrendsdor como si @l
mismo continuard en el uso o ioco de 18 cosa, de scuerdo al
articulo 3121 Jdel ecitado C6édigy, si el @arrendadcr  aprusbs
expressmente ¢l Contratc especinl oe suterriendo, el subatrren-

datario queds subrogadc en todos Ics Jerachos v cbligesciones




del arrendatario, B nNO SEr Que pPOr CcCoONvVenio se dcusrde otra

COBA,

Ei srrendamiento podim terminars 8/ Por hesbarse
cumplido el plazo fiisdo en el contreto o satistecho ¢l objeto
pars ¢l Qque ia cosa fue arrendade: b) por convenio expresoi o)
por nulidads d) por rescision, La regla genersl consistis en
que ¢! arrendemiento concluis en el dfs prefijpdo sin necesi-
dad de desshucio, ouando el contrato ses pactd por tiempo
determinado, sin embargo este Codigo prevess ia tacita recon-
duccion que opersba ousndo terminado el errendsmiento, vy
continua e! arrendatario sin oposioién en e} goce y uso deil
predio, y este ep rustico, se entendip rencvedo ef aontreto
por otro ano labrador (articule 3136), se entendis por una aito
Isbrador el tiempo necesaric pars un nusvo ciclo de cosechs,
pudiendo ser mayor o menor que el afo civlily si el predio
fuere urbanc el arrendamientc no se tendrh por renovedo; pero
el wrrendatario estabs obligado a seguir pagando la r,nta con
arregio » 10 que pagabs durante el ‘tjempo que oxcodl;. \

terminaba por convenio cuando asi |o pactaban lss partes,

El srrendsdor podfs exigir !a rescisiéon del
contratot ») por faite de pago de la rentas b) por userse !
coss en contravencién sl uso convenido o conforme 8 I8 nature-
leca de elleps ) por suberrendaris s:n consertimiente del
arrendador., Se exceptuaba que @l arrandadss fudiars rescindir

2l arrendemiento uEndo necesitebe 13 CckR phre s propic uwgo,

it s st e g
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salvo pscto en contrario, por lo que hace 8l arrendataric,
éste no podis rescindir al contrste, cuando 15 perdids del uso
fuere total, v adn parcial si |2 reparpcitén duraré mas de dos
moses, Se le permitia »l arrendatario rescindirle cuands sin

motivo ¢! arrendador se negaba 2 conceder el subarrienio.

Tonto los predios rusticos como Jos wrbanos
srrendados, que no se hubicren celebrado por tiempo determina-
do, dursrian trees atios 8 cuyo vencimiento terminsria sin
necesidad de previo desahucio: esos tres silos solamente eran
obligatorios pars el arrendasdor.

Es de hacer destacar que el Codigo Civil de
1670, en su Cepitulo V, del Titulo Vigésimo, hsce uns separs~
cion en e} contrato de arrendsmiento de bienes inmuebles <on
los de bienss muebles, pues en este cepitulo especislmente se
refiere al contrato de alquiler o arrendamientc de bienes

muebles, estadbleciendo que son materia de slquiler los
bienes muebles no tungibles, que estén eon el comercio, y las
disposiciones que sobre arrendsmientc se aplicerisn Bl contre-

to de slquiler.

Fosteriormente »al COdigo de L1870, surge el
Cadigo Civil de 1884, que antes Je su aprobscién tuvo que ser
revisado por uns comislén integrada por Eduarde Fkuiz, Don
Pedro Collantes y Buenrcstre v Don Mliguel . Macedo, partiendo

d2 los trabaios Ja3 @ss comision revisora, una nuevs rim.Eion
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dic cima @& la obra, redactando en definitiva el Codigo, que
entrd en vigor el dis primero de Junio de 10884, y promulgsdo
el 31 de maizo de ese ano, La Comisién redactors fue integra-
da por Don Manuel Yane:, Don José Marip Lascunzs. Don Isidro
Montiel y Dumrte, Don Retfssl Dende v Don Josquin Egufa Liz. ™
Este CAdigo regulaba al arrendamientc en el Titulo Vigésimo,
on oince  coppitulos, dsl articulo 29i% el 30881 vy wsu erticuio
2030 definia al arrendsmiento como @l ccntreto por el gue una
persond cede & otra €l uso de una cosa por tiempo determinado
y medisnte un precio cierto., Se |lems arrendsdor el que da I»
cosa en arrendamiento, Yy arrendataric el que s recibe; de
opte precepto se derivan dos hipotesis para que se de el
srrendamiento: primera, que el arrendsdor ceda el goce do
cosa arrendads por un tiempo determinadoi segunda, que el
arrendatario » cambio de ese uso y goce de Ip coss, pagus un
precio ciertot e) precio de 1a renta podfa consisticr en unm
suma de dinero o en cusiquier otrs cosa equivalente. con tal
de que ees cierta y determinads tartfcuio 2946).

En cuanto a la forma exigia que @l srrendamien-
to ee otorgara por escrito cuando Ia renta pasars de cien
pesos anuples, » diterencia de) Cadigo de {E70 que exigis
trescientos pesost Yy si el predio fuere rustico y Is rents
pasaré de mil pesos cnuales deberia otorgarse en escriturs

publizat de igusl maner» que lo regulsta 2| Codigo de L1370,

"Gallndo Garfias, Ignacio. Pareche <ivil, Frimsr lurse,
Parte Genernl, Fersons, Femillo, 38, edicy Méxicos
Editorial Porraa. 1979 p. 10€,




Las obliigaciones del arrendador se reguiaban en
el srticulo 2980, y exietian sunque no hubiers pacto expreso,
consistian: &) a entregar !l srrendstaric la fince srrendads
con todss sus pertenenciss v en estado de servir pare &l uso
convenidos y sino hubo convenic expreeo., psra aquel s que por
su misms naturslezs estuviere destinsds; b a conserver I»
2088 arrendads en el @5tade que se¢ recitio® dursnte 2! srrenda-
miento, haciendo pars eilo todas las reparscionss necesarias;
¢) & no estorbar ni embarszsr en maners siguns e! usc de l»
cosa arrendsda, &8 no ser por csush de ropnr.otbnon urgentes e
indispensablet d) & garantizar @) uso o g¢oce paciticc dJe |»
coss por todo el tiempo de! contratos e!' » responder de lcs
per juicios que lulyl el Arrondltartp por los defectes o vicios

ocultos de !a coss., anteriores al arrendamiento.

Por su parte el srticuloc 960 wedals les obIi-
gaciones del arrendatario que consistian eni a) sstistecer la»
rents 0 precioc en el tiempo y torsa convenidoss b) responder
de los perfuicios que la coss arrvendads sufce per sw culpd o
negligencia, o J» de sus familisres o 1a de sus subarrendats-
ricst ¢ » servirse de la coga solsnente pars el uso =envenide

© conforms » |p naturalezs de ella.

El subsrriendo era permitido siempre que se
hiciera ccn consentimiento de! wsrrendsidor, siendo respenssble
| arrondatario como si @] continuars =n el uso y goce de i»

cose, cuendo por sutoriZecion en el contrato se le hays dada

v —
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sutorizacion pars subarrendart cusndo el srrendsdor aprusbs el
contrato especial de subsrriendo, el subarrendstario queds
subragada an tedod loa decaches y ohligecicnes dJel arrendata-

rio} & no ser que por convenic s¢ pactars otrs cosa.

El arrendamientc termsinabs: a) por haberse
sumplido el plazo tijsdo en el conteato, o wsatisfecho el
objete pars el que is cosa tue errendads; b) por convenio
expreso; c) por nulidad; d)por rescision. 8i el srrendamiento
89 reslizod por tiempo senalado, conciuye en el dia prefijado
sin neceaidad de desshucio, sinoc se sesial®d tiempo concluiran
tanto pars predic rusticos como urbanos & voluntad de cuai-
quiera de las partss ocontratantes, previa notificacion judi-
cisl » I» otrs parte, hecha con dos meses de anticipacion, si
ol predic ws urbano y un afo sl @8 rastico. S1 despuds de
terminado el arrendamiento, continua el arrendatario ein
ocposicion en el goce y uso del predioc, y este s rustico, se
entenderd renovado el contrato por otro alo, s en sste ceso
cuando el Cadigo de 1834, en su srticuio 3004, contempla Ia
téoita reconduccitn en el caso ds predios rasticos, cusndo se
osta ante predios urbancs el Brrendamiento no se tendré por
renovade, pero el arrendstaric seguiré pasgendo is renta por el
tiempo que exceds ol contrato con arreglo & lo que pags. (d
igua! meners, termins por convenio cuando asi las partes lo

pecten,

Se pusde padir Ia rescision del contratet »:¢

[ e o st ey



por falta de pago en !a rentst b) por ussrse I3 <CoEa en con-
trpvencion o servirse de ella de acuerdo al uso convenido o
conforme @& su naturalecza: c) por subarrendarse sin consenti-
miento del arrendsdor. E| srrendsdor solo podra rescindir el
contrato, cuando necesite para su uso propio Is cosa, perc
siempre que as{ se hays pactado; por su parte el arcendatdrio
podré pedir i» rescision del arrendsmiento ocuando el arcends-
dor no entregd la cosa en el tiempo pactadeo o cusndo se |e
requirio sl arrendador ia entregas: de igual maners el arrenda-
tario podis rescindir el contrato cuando Is peérdida del uso
tuere total, o parcial si la reparacion durare mas de dos

Este Codigo, ai igusl que el Ordensmiento de
1870, prevé el arrendamientc de cosas muebles bajo el contrato
de slquiler que incluye Ias no fungible que estén en el comer-
cio, Y on su articulo 3035, estipui® que les disposiciones
sobre arrendasiento serén apiicables al contrato de siquiler
en | parte ccompatible con Is naturalezas de (o8 objetos nmue-

bles. ™

Posteriormente & estos dos Codigos se promulgd

ol Codige Vivil de 1922, que entré en vigor el primero de

octubre de 1932, es este Cédigo el que actuaimente nos rige, y

regule ol arrendemiento en el Likro Cuarto del Titulo Sexto,

7'C611;o Clvit del Distrito Faderat o Territoric de 1l
Bajis Catifornis de 1884, Méxicoy Le Europes de [,
Aguiiar Vera y Companfa, £, en ,, 1906, p, 4€3,



en nueve capitulos, del articule 2392 3| 2496: sparac? en ¢l
un ocepitulo especisl para regulsr ! Trrazndamients de rinces
destinadas a la casa habitecion. Este Todige ce prplizard oan

mpyor detalle en ollcnpl!ulo sizuiente,

o



" (D.,1,3,2%). Ninguna razén del
derecho peraite ni la benigni
dad de ls equided, que haga--
mos mis eevero, por una inter

pretacién demasiado durs
contra o) interds de los

y--
hom-

bree, aquello que se intredu-
ce ssludsblemente paras su utf

lided. "

Herenlo Modestino

E) Estado capitaiista desphucia
uns femilia obrers, que hsbierdo
perdido a ia persons qus Ia mentg
tenfe, deis de pagar ®) aiquiler;
Apsrece ol siguacil, un policfa o
un gusrdis, o un pelotén entero.
En un barrio obrero, pars ejecu--
tar un desshuoio, tiene Qqus dou--
dir un destacamento de cosscos. ¢
Por que? Porque aigusoil) y el ---
guardia oo niegen B ir #in o) su-
xilio de une nutrida escolts milj
tar. Sasben que el espeotéculo --
de) desahucioc susie provocar en -
tods s poblacién de loe airsdedg
dores: en milee y miles de perso-
nse |levadas ceel & la desespera-
cién, una fra tan furices, un o~-
dio tal contra los capitalistas vy
contra ®) Estado ocspitalists, que
0! algusci! y todo el pelotdn de
guardise pueden quedsr deepsdaze-
doe en un momento. "

Ve 1o Lenin,




CAPITULO V.= MARCS JURIDICO,

A~ CONSTITUCION POLITICA DE LOS E,U. N,

L» probiematica de la civienda hs Jiegado
3 ser un asunto de extremads importancia pars el Estsdo, & tal
grado que tuvo que preverse 2 nivel constitucionsl: siende por
ello que nuestra Carte Megna, en su ertysule 4o,, pendltimo
parrato, da la base dei derezhe que tiene {8 tamilia mexicans
! distrute de uns viviends digna vy desoross, garsntip prote~
¢ida mediante leyes especizles destinsdas & satistecer ese
ting como lo hemos dicho en el capitulo segundo de Ip presente
tesis, |8 viviends en todos los *iempos ha representsdo uns ae
las necesidades més trascendentes e impurtantes para i him-

bre, » tal fgradoc que Hesiodc exprospbe que osta era primer>

antes que nada, pues argumentabs: "Heste une cass primero, uns

mujer Y un buey de trabaje. comprads. nc casade Que puads
seguir suin a2 los bueyes. y luego, todos sus srneses ten Jis-

puestos en cnln.””

Ademés @5 cportuny  en este momints hazer cete-
tencia & I3 vigésime quints sesion ordinaria., zelebrads sn a2l
Testra lturbide en s Ciudad de Querédtesro, Is terde Jdel dis
lueves 28 de diciembre Je 1315, que exprese ¢ Tresbitd el

sontenido de justicia eocial que 2l Tonstituyente de [D1E-1ui”

”Nonodo. Los Yrataing v tog Diag., &, =

d{31 "Pibliotecs
Szriptorum Greecorum™,  Meéxiscor Instituto de Investi-
gaviones Filosofices/Vantro de Estudisz «1dsicos/ -~

UHAM, 1365, p. 14,




- Y4 -

le otorgé » la viviends, en 238 s2sion, Jdon listividad Mscise,
expresatet "Ue entie Ivs plomesess U8 el jefe supremc de |»
ravolucion hesta 2 1» Rapubilica., se hallabp 17 J2 gqus se 1%
darien dursnte ¢! periods de juches, todes 198 leyes encamine-
Jes & redimir » I» clese obrers de s triste v miserable
situaciébn en que se encontraba...,Vov, wsAcres Jiputasdos,
dpror » ocnocer Jogs  razonemiontos mAS  importEntss  d: e@e
provesto, comenzendo por advertiros aque el fpzoblemd obrerc
tiene tadas cytas fteses Juy Jdebe comprender for-osamente,
porque de otrs manera., no queds resvelto de une maners compile-
te: en primer luger, debe <comprender la ey del trabsjos en
segundo lugar. debe comprender la ey de accidentes: en tercer
luger, debe comprender s ley de seguros, ¥y en cuprtc luger
debe comprender ¢todas  1es leyes gQue nNO SNUREro uUnR por und,
porque s2n veriass, que tiendan » proteger » eses clases trabs-
jedoras en todas aqueliss situaciones en que no estén verdsde-
ramente en relacion con el cepitel, pero que afectan ds ure
aanery directs & su bienestar y que es preciso, es necesario
stender., por que de otrd maners, 855 clases quederian sujetes
» 1» miseria, » |2 Zesgracis . )l delor en los momentes mas
importartes de  1a existencia, Muchzs de las cuectiones que
aquf se fen indicado, sin tratares d2 un3 maners directp. sn
ustedes ¥ encintral Que serfan aqul rssueltas an Ostd Idv...,
Come ven sstedes, Jo Liotecsion dsl trabajedor =8 compietat ni
jas Jecas smericonas, ni las leyes inglesas, ni  l:s belgzs
conceden 5 195 toaks)adores de savellad naticnze 1: aue ests

provects Je !2y zonzede v lcs cbrercs mex)tmncst !lesEs s3Tes,




sireadas., perfectamente higiénicas, que tengan cuando mencs
tres piecas, tengdn sgus, estardn dotsdas de agus, » sino lo
hubiere en un» distencia de guinientos metros, no se les podréa
exigir que paguen:t en caso ge que no hsva merczsdo como £
establece en el #rticulo 27, esta obligsdo el propietario de
ia negociscitn & lievar a shi los articulos de primers necesi-
dzd, s] vrecic 4@ I plsze mas irmedizts, recsrgands unicamen-
te los castos necesarios pars el trangporte: tienen ustedes,
pues, una protecci@n complets sokre ese particular, Yienen
shora Iss horss del tratajo de! descanso obiigaterio, I»
jornldl‘ legs! de trabajo sersd de ocho horas en las mismas
fAbrices., etc....!., per esta razon. e! Gobierno ttiend gqus3
ocuparse de ayudar » mejorar la situscion del obreroc, y tiene

que armarlo para que iuche valientemente contrs el cnpltnl.""

AsSi quedd pissmadc el sentido social y reivin-
dicador de 1a vivienda en México, fue un anhelo que el Cons=
tituyente de Querétaro tratd de ilevar » cabo en su monumental
obre para I» ¢ran mapvoris del pueblc mexicano, comd ic dects
Cravioto: "La sspirscién grande, legitims de las :=ldses popu-
|ares o8 llegar » ganar un fornal kestante remunersdcr que |es
.pfantlco su derecho indiscutible » ~ivir Jentro de todo |lo
uti!l, dentro de todo lo humsnitsris de todo ¢ buenct el

problems del bienestar de ips clases populares, &s el problemp

f Comision Nasional para I8 Celebracion d2) Sesquicente-
nario de la Independencis “zcionpl y del Zincuente-
nari> de la Fevoiucsién Maxicsra, Pizrio de 198
Debptes del Congreso Congtituvente, 1916-)1317,

3 'adint Tomo . L3950, pp. L23€. I02E , 114,

o
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de los jornales durante todo el dia d% trabajos y sufrimien-
to8, pare elsborar una pequeits cantidad que lss baste » 2ubrir
todas sus necesidades, Jurante todcos los diss de e wvida
pard» que les baste » »shorrar centidades suticientes 2 Iz
tormacién, a ls organicecién, & la constitucion : a2l sosteni-
miento de la tamilia, Mientras este prcblema no se reeuelvs,
ne ge puede pasar a otros problemss 49 kiernastar, Results,
pues, que |s verdeders democrscia es el gobiernc del pueblo
per ias clases populares , B beneficic de Ias clasaes popule-
res, pdrs que ¢stas no se mueran de hembret |» democracim n>

es otre coss que un cesi socinlismo.” LS

Asi. bajo éstas premisss el erticulo 40, Cons-
titutional pretende hacer ccnciencis en todc cludsdano de 1
necesided que tiene tods Ip famili> mexicesns de contsr con unsa
viviends digan y decoross, evitando en formp graduml lcs
asentamientos humanos irregulares, is convivencia en tugurios,
habiteciones improviesbles y antihigiénicss, conllevande todo
& un deterioro social y o s scumylacion de los problemas

loclnloo.“

Por ello, dicho numeral constitucional, en Ilo

referente » ¢ viviendm, esteblecst “"Tods familia, tlene

dereche a disfrutar de <vi.fends Jdigns y desoresa, Ls Ley

establecera fos instrumentos y 3pcyes necessvics a fin d=

Eleidy pp. 102€-1055,

'39arajal Montes d2 Oca, Ssntiago, Vp. cit: pp.l3-ts

e r———— it



sleanzar tal objetivo.™  Sin ambarge, no Jdebemos olvidar qQue
por "iviends digne se entfende pgualls que 25 int:insezs » log
velores morsles de 1a persons humans, es deecir, @ su mérlte,
2undizién, honer, natursleze ¥y rec6ns B! Iradc  gque, en Sir-
cunspesoiodn @ dizhe término de  dignidad, Kent tle3o » formulss
50 imperstive cEtgzéricct "Obrs de maners d9  krster @ |
humenidad, tsnto en tu persons como en la persons de  otro,
siemEs® come un fin Yy nunea sols ocac un media”, Y pes vi-
vienda decoross se entiende aquélls que se ds en atencién &1

honor v respecto de 18 persona humens.

Otro ejemplo de I8 importencia juridice que le
he 0o nuestray Ie;i!lsdoi 8 !» viviends. es ¢! referid: a I3
"gorantfa Jde seguridad Juridice del domizilio™, continide en
el articulo dieciséis de nueztrs Constitucién, E! demicil:
del gechernade ha sids uwna de las dnetitucioncs jurfdicas mas
importantes on 13 historis de los pueblos, w1 come de mever
proteccién, For ejemplo, en e} Common Lew, ¢i home &2 cionszi-
dersts de loy tiempos remotos ¥ ancestrales como  un "taba"
frente a lzs autcridedes del Estedo, & te) punto que el =y
estaba impedido » violarleo o afectarlo ds cualquier menera,
Segun se puede desprender d2)  Ionctepts "Jomitilie", qus  eoun-
tiene dicho articulo constitucionsl., w2llc #n relacién con =1

cortenidn de los  erifoulos 23 o 30 det To9digs T il cagsne

L]

psre el Distrito Fedessl virtacule I9 €1 domicillo 42 I:s
perzones flgizes 95 9l luzar dJorde residen Fkibitusimertz, . &

falee d este, o) lugsr del centso printipel de sus negodics,
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en susencis de éstos, 8l lugar donde simplemente cresiden y, @n
su detecto, 8l lugar donde e® ancontraren. Se presums gque una
persons reside habitusimente en un luger, cuands permpnezCEk &n
8l por més de seis medes. " t(Artioulso £0) "El domizilic legsl
de und persons fisica es el lugar donde la IBy 8 fijs 3su
residencia poara ¢! ejercicio de sus derechos y el cumplimiento
de sus oblligaciones, sunque de hecho no westé pllf presente.”,
énte osth raferido al sitio o Jugar en qus la fperscny tiene
sstablecido su hoger, esto es, su casa habitacion donde vive

con su llmilla."

Asf, por lo tsnto, se pudde ostimar que @l
término "domic¢ilic” emplesdo en @l referlido articulo $& Cons-

tituoionsl represents un transtondo histéorico d¢! »tan Je
proteger to que se ha considersdo por sntonomssis cono lc més
sagradc @ Inviolable de |» persona: su propio hogar, curs
preservaoién, por notra perte, se establece amplizmente &

través del slemento "pononion".“

E) marco Jurfdioco de la vivierds dentro del
Estado moxicsno, ha cobrado su carts de origen en el derecho
laborel, en &) e donde se he desarrollad> su problematics, !a
que, desde luego, Eegun nuestrs opinicn tiene ®w origen =n !
wmaroo socliologico, y como elemento de desigusldad. Este
tenGmeno se presents en la vida industrisl de! pais » finalos

de! sliglo XX, marcéndose su presenciz en el mevimfents reve

!'lurgoa. lgnacio. Lpe Garpntias Indi~fdupicg, 1¢a, sdist

Méricot Editorial Forrus., 340, g, 531-924,

”Loc. it
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lucienaric con les exigencies socinles del ciemento obrerct
s8f, Ricardo Flores Magén, |o lhoacis ~slor an su excelso "Pro-
grome Jel Partido Liberm! Mexicezno": quedsnds tcdo elld plas-
mado en las frecciones X1l y XXX de! Articulo 122 de nuestra
Constituzién Politica, » posteriorments consagradas en [a Ley

Feoderal del Trabejo,

El wartfculo {4 Constitucional protege @ e
propiedsd mediante la gsrantyia de sudienzia. en cuends 3 l:¥
tres dertechos que en ella se derivan, ) que scn el de uso tiyp
utendt), el de disfrute (4up fruendt', ~ el d¢ Jdispcslclon de
la cose  (ius sbutendi-ius vindioandi . el primero se traduce
en la facultad gque tiene el gropiztario de utilizas sl bien
pora s satiefaccion de sue propias necasidades: po: medic dz)
segunde, €1 duedc de la cbEa fuede hacer Euryos jos frutos
tciviles o naptursles) que estp produzeat v por lo que heee 3l
tercero respecto del derecho de disp:oner de un bien se revels
como la potestad que tiene el titula: de | propicdad, consis-
tente en oelebrar respecto de squeljcs satos de dominio de
diverss Indole como vender, doner, arrendar, ets., imponiendo
» lss osutoridades del Estsado !a prehibiclon de priver 2 une
persony de zste derecho, sinz mediente juizic seguido mnte los
tribunales previamente ¥statincidos, an =l que se cumplan los
formelldedes  esenzinlss fel procediamfsnto o infoime > IBE

leyes s4pedfidas scn sntericrerded al tacha,

Er ¢! pérest: ra2gundd J3 sst: s-*t2.1: se
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protege Ia posesidén de los particulares, tanto s originaris
como la derivada, imponiendo la obligacion » las sutoridedes
de no privar a éstos de dicha posesion, sin proavio juleio,
Debemos entender por posesién originaria la que se da cuande
el elercicio de ta posesion qua se ojerce sobre la coss e
desempenada con los doreéhon stribuidos, va refoerides en el
parrato precedente. Y por posesion desivsoa, cudndo &5 9jer e
uno o dos de los derechos atribuidos a Is propiedad, pero nc
los tres. Es bajo ests posesion derivade que se estableca 3l
mareo jurfdico del contrato de¢ errendsmiento, » por elln el
arrendstario sole ejerce el derecho de uso ¥y disfrute del bien

insueble dado en arrendamiento,

El artfculo 16 constitucicnsl, prevé is garan-
tis de legalidad, a ¢través do este precepto se [Erotege al
gobernado en su perscna, su domicilio y posesiones, entre
otras garentias que se prevén en la primers perte del oitado
articulo) la perscna @s protegids oﬁ cusnto a su capacidad ¥
libertad de contraer derechos » obiigaciones, como e! poder
eontratsr en materia de srrendsmiento, En cuanto al domicilic
de) gobernado, equivale a 1 protecelén de su propio hogsr. es
decir, & ©su <esk habitecion particular donde «ive <on su
temilia, aungue es de aclarar que este precepts gbarcs como
demicilio ademAs del  hoger del irndividus, el 3d¢ ps:sanas
moraies que sefala el erticulo 33 Jel Tadig:r Civit 3 que hem:s
hezho retersncis con anterioridad. Fer lo tento, dicho srtisu-

1o proteace cualquier azto = molestis qus | aul:co.dad coezia

s o e

e

o drrag e

e i



ne & !» posesion, llamzse <cots or:icinarisz o deriveds, de

blenes muctlies ¢ Inmustkles,

Haciendo Ia aclaracion que 13 protascion gue otergen
diches garsntiass de seguridesd juridicrs :sudiencis v legslidsd?
se extienden & fortiori 5! Brrendamiento, permitiends asi gue
el @rrendador y srrendatarieo wvisn. Jdistruten, » dispongsn,
respectivamente, de 1 coss arrendada bajc el marce legal ¥ de

proteccion que establecen dichas garantise.

El articulo 27 Counstitucional., en wu plrrafo-tarce-
re, regula I propiedad urbera, no tan extensemente como o
hace éste precepto al referirse 3 rural. An%s el zrecimisnte
del problems urbenc éste articulo Jda  las bases pzra e crdens-
cidn de los asentamientos humanos en s relativo 3 |9 profie-
ded inmobilisris wvurbenes dendo con €llo nacimiento » ls Ley
General de Asentamientos Humanos, la cusl, desde luege. prevé
una serics de octos adminfstretives para reguler el aproveche-
miento de los predios: entze ellos, los que mas sobresslan en
relpsion a3 nu2stro tems de estudio., =z |p decleratoris de
provisiones, usos, reservss ¥ destincs de los bienes fnmuebles
destinacdos 8] uso de la casa hahitacién, v gque chvismente
cst4n intimamente relscianedcs 2tn el arrendamiento de la caga

habitzzian,

El arrfzuis 123, 1~ gy Apartsld: "A". Fraenién

1), sblize o [3F emproses =gidccins, injdustrizles © minsrss 3



proporciaonar s los trabajadores habitaciones <émodas ¢ higie-
nicss, obligezidn que se deberd hacer medtants laa aporitaele-
nes que las empresas hegan » un fondo naciconsl de 1a viviends,
8 fin de constituir depasitos en favor de sus trabajadores ¥
establecer un sistems de financziamiento que permite otorger &
éotos orddito barateo vy sufiziente psry qu2 adquieran sn pro-
piedad habitscicnes, Asimismo, considers de uti)idad socis!
|a expedicién de una ley que administre los recursos del Fonde
Nacionsl de s Vivienda, asf e¢s como nace el "lnstituto del
Fondo Nmcicnal pars 1a Viviends de los Trabsjisdores" (INFONA-
YiT), previéndose en Ia ey de dichs institucién el procedi-

miento respectivo pars adquirir i» viviends.

Por lc que hsce a1l Apartadd "B", Fraceion X!,
Inciso F, de} srticulo 122 on comento, #n &l mismo se estable-
ce ia obligscién del Estado » proporcionacr a sus trabejado-
res, habitscicnes baratas en arrendamiento o venta, ld;ﬂ.l de
io obligacién de sstablecer un fondo nacionsl de la viviends
pars constituir depésitos en favor de sus trabajadores,
estableocer un sistems de crédito barato y suficiente para que
éstos adquisran en propiedad habitaciones cémodas e higiéni-
cas, o bien pars construirlss, reperarias, mejorarlas o pegar
pasivos adquiridos por esos coenceptos. El Estado con ello
implants vun sistems de firnencismientc que s® reflejs en ¢!
uur(tm‘onto de dos instituciones scciales ‘tdcnicamente descon-
centrndus, como 5 son ¢l Fondo de le Viviends del Institutc

de Segurjidad v Servicios Socisles d: los Trabe:sdures o)




PSSP U SIS

4
o
"

'

farsicios Jael Estade (FOUISSITE . v =l Fondo de 13 “iviends
Mititer "FOVIMI., cady una de estas dependencias, de menvers
sutonoms v paceivlar mesneid » administrs las apartzzicnes jus
hrce ¢! Estsdo pris mpeneti:ic de la vivciends del treebsisder,
fustificzndo asf lss interesss 57Ciples  3Jue gus rosEIctivay

leves tiendan 8 prot:ger,

Ezts =5 15 torms cimo nuestis Ley Fundementsl
regula Jes cuestiones de propiedsd, poseci6én, domi=siliz,
vivienda, @&eentamientos humance, etceéters, todo eltlo ligadx

estrechamente i arrendamients de bierss inmuables destinadys

% casd huxbitpcidn, motivo Je nuastrp rrzsents: resis.

8.~ CODIGO CIVIL DE 1820.

tntes Jde entrar 3! sstudioc de este ordenzmiznts

legisintivo en releciédn a! teme d:! armendamientE qu2  nes
ocupd, queremos hacer patente o) contenido scerzl v oreivindi-
cador que dio origen 8 dicho Cédigo de (226, dado que asf se
somprenderd mejor la regulacion de justicis socia)l que hace
éste cuerpo de lerves & los  instituciones de s propisded, i
posesion » el arrendamients de iz ssza habitesion, fsy, =2n la
exposicion de motivos de dicho ordenamients zustantive. Je!
sce de gbril de f&lZ, e e Tomigion Fedpotors del  laidige,

¢ EXPre@E0: "Las revolucisnes scciales del present: siglo han

piz.otpdy uney jevision damplets Uz lof principizs basicts de
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|a crgenizacién sccisl, y han echado por tierra dogmas tradi-
cionslies por el respeto secular. Ls protunds transformacion
que los pusblos hen  experimentado » tonsecvencis de su  dese-
rrolo econémico, de (a preponderancia que hs asdquiride el
movimientc sindicalieta, de!l crecimiento de las randes wurbes,
de la generalizecién de! espiritu demccratice. e los nueves
descubrinmientos cientificos roslizados ¥ de {3 terdencis
cooperstivs cada ve: més acentusdd, han producido una <crisis
en todes las disciplinas socizles, ¥ e! derecho., que es un
fondmeno sccial, no puede cejar de sufrir s influencis 19 ess
crisis, E! cembio de las condiciones sociales de la vide
moderna fapone !a necesidad de rerovar la legislacion, » el
derecho civil, que forms parte de ells, nc puede permanecer

ajeno a! colosal movimiento de transformacién Que las socieds-
des experimentsn. NHuestro actus!l Codigo Ci-il, produste de
lss necesidsdes economices y jurfdices d# otres épocest 2lpbo-
rsndo cusndo dominaba en el campo econ6bmico s pequedls indus-
tris y en el orden jurfdico un exagerado individuslisao, se ha
vuelto incepsz de regir las nuevas necesidedes sentidas y los
reiaciones que, aunque de carlcter privado, se haysn fuerte-
aente influencisdes por las disriss conquistes de ls gran
industris y por los progresivos triunfos del principio de
solidaridad... La necegsidad de cuidar de la mejor distrituclén
de 1» riqueza; s protecel6n que eerecen 1o débiles »y los
lgnorantes en sus relacicnes con  tos tuertss » los jlustradsss
la desenfrenada competencis originade por I8 introduccion d¢!

mpquinismc y €l grgantesco desarrolloc de Ik gren industris que
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directsmente mfecta 8 |» ciase obrers, hen hecho indispensubie
que ¢l Estado intervengs pars regular las relaciones Jjuridico
econémicas relegande 3 segunde término 9l no muy triuntfante
principio de que I» !voluntad de 1as partes es la supiema ley

de loe contratos!”™,

Es verdadersmante impresionante 3y conmovedor
los principios teleolégicos que diaron origen » nuestro actual
Cadigo Civil, el deseo vehemente de! legisladcr de srrancer a
la ley civi) el vetusto y conservador criterio del individus-
lismo jurfdico exsgerado que contiene éste, a travis ds los
principios contractuples de la suprema voluntad de las partes,
derivsdo de la escueia liberal a través de la tormula laissez~
taire, laissez-passer, ¥ transformario por un principio socies-
lizador del derecho, que eporte 2 18 saciedad el concepto del
ilamado "hombre socisi"i Elle implice, desde luego, dice s
comisiént "Socimiizar el deracho signitinoa extendar Ia esfera
de) derecho del rico al pobre, del propietario ) trebsjsdor,
del industrial »l asalarizado, del hoembre 3 l» muier, sin
ninguna restriccion ni exclusivismo. Fero es prociso que el
derecho no constituya un priviiegio o un medio de dominacién
de una clase sobre otrs, Se he dicho que la legislacion ne
debe ser més que un trasunto de lss costumbres, une cristali-
zacl6én de las necesidsdes dJde una sociedad, ¥y por eso &9 conde-
na enérgicamente |o adapteci6n Jde leves e instituzionss exis-
tentes en otros prises. Ess cpinian enzierra un gran fonde de

‘erded} pero come tods idee wnilEtersl , escluzi 1stea. s
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express toda la verdad, Para legislar no deben tenerse en
cusnts solanente las necesidades actuales y manifiestas de la
sociedad, porque hsy necesidades ficticims cuva satisfeccion
acarrearis gravisimos males, porque hay legitimas necesidades
Istentes que es preciso descubrisr , remedisr, porque hay
necesidades antagoniczas que es forz:sd armonizar ¥ por que el

lezislsdor debe tener los ojos tiics en ¢! porventisr,®

Asf, btajo esta idea el Codigo Civil do 1923,
reguia al derecho de propiedad, asmprrzio en especinl sobre Is
funcién social que éste representa: por ello manifiesta la
Comision en sy exposicién de motivos ya senaladat "Al tretar
de |s propiedad se separs la comision de Ia tendencis indivi-
dualista que campeabs en el derecho romano, en la legislacién
nepclednica y en gran parte en nuestso cédigo civil, y sceptd
1a teor§s progresista que ccnsiders ¢! diracho da  propiedad
como el medio de cumplir una ‘erdaders !uncgon social, Por
tanto, no se consideréd & I» propiedad como un derscho indivi-
dual del propietaric, sino como un derezho mutable que debe
modelaree sobre las ngcesidades docisles 3 las cusles asts
llsmedo a responder proferentemente, A este efseto, y de
acuerdo oon los preceptos sonstitucionsales relntives ss impu-
sieron algunas modalidades a la propiederd. tendientes 2 que nc
quedara 8l arbitrio del propietario dejar improductive 3u
propiedad, ¥ 8 que 1o users de £u dereihe in periwloin de

tercaro con detrimento a los intereses generzias,"

i o g ety e i &

it~ e o . Sneimce
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En nuestro Codigoe d& 193%, actuaimente s»
regula e! arrendamiento del srticulo 2392 al J496, y éste se

pusde agefinlr coms: "Un  oontrEto por virtud del  cusl, uns

persona llamada arrandador ocnesde 3 ctra Jlamade arrendata-

rio, ¢l usoc o goce temporal de una cosa. mediante el pago de

un precio cierto."

D2 ests definiciOn s: daspronden tree hipbdtesiz
que se dan en ¢l arrendamiento: Primera, Ia concedién del uso
o goce temporal de wun bien; segunds, el pago de un precic
cierto que por ese uso y gocet: ; tarcers, la restitucioén de I
cosa, yd» que sola se transfiere temporalmente ese uso o goce,
en cuanto s su caracterizacian es un contrato principal por
que puede subsistir por si solo; es bilateral paegue 33 nyci-
miento a obligsciones recfiprocast &8 snercss,  per gus impone
. genersimente

ste-dmenes » provechos a ies dus partest es

tormel, excepcionalmente zonsensuel: =g sonmutrtivo  por jue
los provechos v ygravémenss son ciertos y determinados !
celebrarse ol contrato; es de tracto sucesive por que necesits

; . L
por gV natursleza una durecién determinsda para sy vigencia, ™

besde otro punt> de vista, el srrendemient: se
clasistica en civil, mercantii v administrativos el de caracter
civil se determing por concliusion <uwendo no as meccantil o
administrativor &g mercentil cuando se celebre con propésite

de especuiscian somercixl, Je mantanimizntos, artisuiog,

!eRoj(nn Villagas, Rarazi, Qp, ity pp. oie-218,
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muebles o meroaderfas, wsean en estado natural o después d¢
trabajsdos o labrados. Por consiguiente en nuestra ley vigen-
te no puede haber arrendsmionto mercentil en bienes inmueb les,
y @llo porque el articulo 7¢ del CJédigo de Comercio prefiere
el alquiler de cosas muebles con prop6sito de especulacién
comercials o) arrendamiento es administrative cuando se da en
bienes que pertenecen » Is Federscitin, Estados y Municipios,
entonces oestardn regidos por el derechc administrative y sola

en forma supletoris por el Cédige Civil wartfeculo 2411),

Dicho Codigo Civil de 1928, prevé <como e¢lemen:-
toe esencisles del contrato de arrendamiento: ») el consenti-
aiento, en cuanto a éste sigue las regias generaies relatives
8 su tormaciéng b) el objeto, puodon ser objeto del contratoe
de arrendamjento un bien inmueble destinado » casa habitacion,
y siempre que pueds producis una ventsjia econdmice gl arrenda-
dor, y como excepciétn n: pusden ser cbjeto de arrendamienta
los objetos consumibles por el primer uso, los derechos es-
trictamente personales, 7y aquellos cuye arrendamiento este
prohibido por la ley. Pueden serlo Ilss coses ¥ lom derechos,
si{ pueden también producir un beneficio econémico a3 las par-
tes, en cambio no lo pueden ser las cosas no determinadag o no

determinables, v las coBks gue estén fuers del comorclo.a7

Er cuants & los elementos de valides., nuest:c

Codigo actual prevé |a capacidad para dar en asrrendamiente el

iotds p. 216,
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bien inmueble motivo del ontrstc, e€sta l® encontramos en Jos
mayores de edad, y an los menores emancipados; &1 legitimado
para arrendsr o es el propletaricor los gque por un cocntrate
tienen ol usc v goce dv un bien y que estén autorizsdos para
darlo en arrendamiento, los que por un derecho real, como el
usutructo, estén sutorizados pare concsder el uso ¥y  goce 2
otre pereons - lcs  que por la ler estén sutoricedos en coalided
de sdministradoras de bienes 3jenos, como los qu2 ejercen I|a
patria potestad, Jlos tutcres, log sindicos, albacess: &n
cusnto a los tutores, ¢éstos solo pueden dpr en arrendemiento
|a cosa scrrendads por un perfodec no meyor de oinco anos (éase
srticulo 43¢ del <Cadigo en comento). Ello, &in olvidar que
los sfndicos necesitan autorizacion judicisl ¥y 3 su vez anuan-
cis de) cursdor (prticulo 373): y los slbacess solo pueden dar
en srrendsmientc la finca arrendads por un #ho tarticulo

1724,

Los sntericres elementos y principios a gJue
hemes hecho referencis en este incisc. ee re}ieren v se mpli-
can & tode tipo de arrendsmiento, hablese de arrendsmientos
destinkdoB & fincas urbsnds DEra comercio o sws: hakitacien,
as{ como para fincas rusticas. Ahcrs pasaremos » desoribir y
a particularizer los elementos en si gue se rtetizren 2 las
inmuebles destinpdos » cess hrbitacidén: For lo que toos @ sy
torma, es un contrate formal o exvepciznalimente consensual, s
consensual sclamente cuands s rants no sxoade dn cien fpescs

snuales Brtizuio 2a0 , sretandos:z d2 asrendamientss Je mas
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de clen pesos anuales se debers otorger por escrity privado,
sin embargo por decreto del 21 de julic de 1993, que entrara
en viger @l 19 de octubre J9 1988, 3 excpcion de {nmuebles
cuys construccion ses nueva y su tramiteciOn @28 postorier al
18 de CGctubre de 1993, impene la obligacion que ses por escri-

to y su talts se imputard al arrendador,

Por lo que s3 refiere 3 Ias okligacicnes del
arrendador, segun e! Codigo 3 estudio. éztas pueden reducirse
& los siguientess ») E! srrondedor deberd transmitir sl arren-
datario el uso o goce temporal de una cosa (obligacion de
der': en el artfculo 2298 g9 Jispene como plaze nméximo el de
diec &Mook park dbr en arrendamiento uns casa habitecién) b) i»
entre;s de lw cos»  srrendads debe de hepcerse en los términcs
acordados respecto de su usd, tiempo, modo, etc: Las reformes
del decreto referido ademés imponen ls ohligacién al arrends-~
dor de¢ entregar el inmueble en condiciones que ofrezean higie-
ne y seguridad ai inmueble arrendado; c) debs el srrendsdor
conservar o) inmueble srrendado an ¢l mismo estado en gque Jo
recibio el (ngqutlinoy d) no debe westorbar en uso de la coE@
tohligecién de no hacer), a no eer por reparaciones urgentess
e) debe garanticar el usc pecifice de! inmueble, s refiere a
molestiss producidas por actos  Jurfdicos provenientes de
tercerost f) 3 responder de los danos ¥ perjulcios gue sufre
el arraendatario por los defectes o wvicios ocultos a2 la coza
snteriocres al arrendamiento, ¢6ts obligacion consiste en

garsnrtizer uns poez2sion Uil 3l arcendztaric,



Las obligaciones dJdel arrendatario, consisten
ent a) setisfacer el precio o renta en l& fcrma y términos
gonveanidost el precic debe d= ser cierto s determirsde. puode
pagarse en dinero o en frutos, debe ser justo y equitative
entre el goce y precjo, de lo contraric se daria la lasién
prevista en el articulo 17 del Codigs wivil, en consecvencis
s§ noc haw use no hay rents, si €1 usc fe  interrumpe pasciml-
mente se puede pedir reduccién de 1» renta o la r2scisiéni la
rents » falty de convenlo dete pegarse en is cass habitazidn o
despacho del arrendstsriol b el inquilino debe respondes e
los dafios ¥y perjuicics que cause por su conducts, © por la de
sus sirvientes, parlentes o subarrendatarios. Existe un»
presuncién de culpa, si no hubiere culpa no habris responsabi-
lidads c) debe servirse el inquilino de la coss pars el usc
convenido o conforme & su naturalezs o destino., esta obliga-
cién es unp exigencia de no cambisr el ueo de I 088, ¥ 8i 1o
haoe generd una causa de rescisiony d) debe dar avisco ali
srrendador de ls necesidad de efectusr repsraciones; €) tiene
el inquilino que hacer sonocimientc del arcendador de tods
npvednd‘dlhonn; f) tecee en el arrendatario la cbligezién de
responder e€n cesc  de incendic, es unp éonse:uon:is de J&
obl igaciotn de conservar ¥ custodiar el bien, pero » este
respecto deben d2 sontemplarse los siguisntes <pscst a) evend:s
el arrendatario e= Gnico =n el inmuetle arrendsde ey rasponse-
ble 3 excepelbn que ¢! incsndio se haya originsds por  sse
fortuito, por detecto de Ia constsuccidn, cusndo & incendio

wengs do Gtry PRIVE; Lo dumNUC existan vallws arrendstarics



tedos son responssbles de acuerdo #l monto ae su rents, sal.c
que el inguilino compruebe que e! incendic nc comenzé =n ls
parte gque ocupas 3) cusnde el srrendataric o propletario occups
parte Jde la cass arreondads, en uniédn de los Jdemas inquilinss,
entonses &) propietsric respondera en cuanto 3 derechos

1espongabilidedes como l2s de un inguilinot 4 suando  se
demuestre que o1 incendis wmpezd  en dzlerminads  localidad.
serd  responsable @! inquiline qua poses <33 laertidsdt )
censervpr  Id sz srrendsds, <ste &5, que 3} Ingultiny ns
pueds slterar i inmuekle en nento 3 su rirama y  substansias
b debe restituir ls cosa & 1a terminzoleén  det sontrate <okli-

zroién de dar , devolviéndols #n el 2¢%330 an qua la recibie.

Le regulscion que hsce est: Cadigo Tivil de
1528, respecte  #l subsrriendo Jde 1:s viernes inmuables desting-
dos a casa habitacitn., la dascribe en su articuleo 24BO, dando
& entender qus o;te tiene lugar cuvando el srrendaterio arrien-
45 la misma cose que recibi6 en arrendsmiento., es decir, en
una misms  cosp existen dcs contrates de mrrendsmiento, pero
pars que el srrendstario pueda. subarrendsr es necesarios que el
srrendader le heyva dade auvtorizacion genersl o especzisl. en l»
sutorizscién general subsiste ! primer contrate y el de
subarriendo, pudiendc el artendader primaric ejersitar sccion
en contre del arrendptaric ¢ subsrrendetaric, en el subssrien-
do especial el arrsndataric qusda tilerads » s9tc subsiste 21

contrato de subarrierde.

P T apv———
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For 10 que hzse & ls rovecion del 2antrato  dae
srrendamiento, el <To6digo ssteblace que habré novacion susndo
hey subetituzién de sujetos. arrendadcr o arrendatsrios snton-
ces 5674 gubjetivas o tien cuszndo <¢e cambie el wbjets sera
cbietivat o bien cusndo fe estzblszce una nueva medslided, gyue
afecte 3 su esencia. #n l» subjetives =zdemés d2l cambio de
personss se¢ dF nzoimient> » una nuevs cblligsciédn, en Ja chis-

tive se trats de un nuwevy oontrIEtd,

Segdn nueser2 vodigs Jivil sstusl, &l rontezte
de arrendemients de tincss vrtense destingdzs 5 ie habite2iér,
puede terminar per JeE  sigulentes clrounstencisst 0 por
heberse cumplido el plaze fijado &n el contrato o por la ley,
© por estar satisfecho el objeto purs que lp cosa Yue arrende-
dat &) por convenio expres:st ¢ por nulidad; 9) por ragcision
e) por contfusion} £) por pérdida o destruccidn total de e
cosa  afrendeda, ¥y ses pir ceso fertuito o fuerss maycr: g
por expropiscién de Ila fincs arrendsda hecha por causa Je
utliided putlica: h) por eviczion de 12 cosds d89a or srrende-

miento.

La técite razconduction tiens lugar cuande
terminado e! arrendamiento v su pxbfrE;a si la hubo v continup
el srrendataric egln éposizion en @l geeoe v wso del predie

este o8 cruastic:,

n

e entendera  rencvaso 2l ventrsts por oo
%Mo, ¥y gi el predic fuere vresns, ¢l arrsndamjiento 2ontinuzré

por tiempo indeflinido,




El Cédigo de 192€, prevée come caussies e
rescisién las siguientes: a) por falts de prgo de ia renta:
por subarrendarse sin consentimiento del artendsdor; ¢V peor
usar s cosa en forme distintsa @l uso convenido: el srrendats-
rio podré rescindir e} contrato cuando Ia pérdids del uso
fuerp total y wsln susndo fuere parcisl., si |2 roparscion
durare mAs de dos meses, tembién pusde pedisr 18 rescision
cusndo sin motivoe ! arrendsdor no concede autorizscien al

arrendatario paras Iub.rrindnr.

tiuestro Codige Civil vigente, en su capituio
¥, Libre CTusrto, prevé un capitulo espacial para tfincas
urbanas destinadas » .la habitacidn, comprende disposiciones
generales ¥ normas especiales aplicsbles 8 !os centratos de
srrendsniento de inmuebles destinados 8 l» viviends, y dispone
en ¢! srtfcuto 2442 gu2 las normes contenidas en guto capituloe
son de orden publico e interés socisl y per lo tanto scn
irronuncisbles, Sin embargo e! decreto reterido sefials que
solo son irrenunciables los artSculos 244E-A, 244B-B, 204B-G y
2448-H., E! srtfcule  24dR-a v 2042-R, imponen ctligecicres @

corgo Jde los »rrendsdores de no dar en prrendamiento {8 lock-

fidad que no reuns las sondiziones de higiene y saiubrided:

exjgidas por la lexw de 1 materis, i de no hacerlc sergn
tonponlbblel de los dshos v perivizios que lcs inguilincs
surran curndo el arrandsdor ne heger  les :kres que cerdens (s
uutofidad sanitaris correspdndiente. En 2uento = s ley

reformada por e} decreto ya citads cabe hacer readltar gue

s
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impone a5 mismas obligacicnes que é&stos pxocoptos refieren,
pues en esencia no sambis ¢l fondo de su sentido, sino sola-
mente en la redaccion de dos  fpalsbras, Por lo que hace »!
srticulo CA4E-C que stzve 3 la durscion winime del acrsnds-
miento de fincer uikanss zestinzdzs & l® viviends lmpone =
obligacion del srrondador de Jqus se»  por un sl ccme tiempo
minimo, dandc el dereche 3l Inquilinc de poderio prorreger por
dos shos méss 8l respect: @2 Jde saisler Jue ol Jecretc muiti-
citado suprime i» prérroga menclorsds. El articulo Za48-D.
dispone gue la rents debera estipulsrse en moneda naciona! aue
8010 podré sér sumentyle anuplment: en  un méxim: de S%% Jdel
incremento porcentus! fijsdo &l ssleric minimo general vigen<e
on 61 30 en &l QUe &1 CINLIELO B@ [ENVETE O R FrOFIOGUE, BE
trats con ello de establezer una ejuitative r3lpcidn entre l»
tenta v el in;resp de los sslarios, empero el decreto del 2§
de Julic de 1993, al dar |lp posibiiidad de poder renunciar »
este beneflcio, d» I» psuts pares que en el contrate de . care
habitacion se puede pactar el pfoclo en  moneda extranjera.
Los articulos 2446-F y 264€-G establecesn que el sontrate dehe
storgarse por escriteo Imponiende 1# obllgacian de msenter en
el contretz le: elemertos minimes aue delre  scntener en =,
sdemés {mpons I» ocbligscion 8l sreendrdor d¢ registrar e
contrato snte ol lapartemento del [istrito Federal., concedlien-
da  Eghos preoceptos al inquiline 15 rasulted pars pregantsr s
copis del contrato directamente snt¢ egp dependencis guberne-
nental, Havor fmportandd Preients 1x  reremE 2:ngignsds en
€l srtfculs Zuaf-H de acuecde zon 1p el 2] srrendsmienty de

firnops urkenee destinedss » lo LEbitepi:ON RO terming oon I3




muerte del! arrendader ni con ia del arrsndstario. el Onvugs,
concubina, los ascendientes en | ined coneangufnes :© por efini-
dad d¢l arrendsterio fsllecido., cusndo hubleren Fabitedy  resz)
y permanentemente el inmuabie, se  subtrigaran en 108 dereches o
chligeciones d3) asrrendateric en Jes  términde deé)  contrEty,
excluye de es%e beneficiv 8 los subarrendstarios o cesicnsrics
S0 las perscnes  Que posr cuelguier tituleo  $9 sncuantrEn  sn
poBESiON de 1 vivienda v que no sean 1os mencicnados =n el
pérraty primero del Pracepts en tomentario, Far susnts hsce
»! articulo Z4w@-E. cabe resditar qus 4itho numersl establece
le obligpcioOn d¢ pagsr 19 rantas on l=s plazos 2envenidos v @

tplep de cenmvenio por msges verncidos, sirn ester obligaco el
fnquiline a daris hasta que recibe el inmuebies Loz srticulos
~4aBel v Jeai-J, versen Fotre e! dereche de preferencie @l
tanto, en el cup! a2l inquiling Que se encuentras 8l cotriants
en ¢) pago de las rentas tiene derecho de preisrencia pa:a que
en igusidad de condiciones se le protiera a otro interessdo sn
el arrendasientc del inmueble, y también tendrs derecho &l
tantc en cdso jue el propletaric quiers vender lp fintm arren-
dada: y en @l srtfculo Z442-J, se esteblecen las regiss 2on-
tcrme » las cumles se ¢jercerd es= dirache, Jus consiste an la
stligpeitn @ car3o Jdel arrandador de nctirlesr al srreandaterio
en 1orma indubiteble 5U uezso de vender el inmueble Jandcle =
stnecer €l precis, términcg. condicicnes . otres modamlldsdes
de Lo compraventay el inauiling cispondta de  quince dise rara
notiticar tembién en forms indubictaties 8] arrendedss 8U  dcdeo

de ejercer el derecho al tsntut echis mismos prizepts hecen

b —— e Tyt e



ceforencia a Ios inmuebles sviatos »l cégimen en corveminio, »
sefplan que se dplicsrd 2 ese¢ respacts lss leves deo la mate-
ria, w#dsmds seo dispone i3 imposizién 3 lcs notarics gars
sbligarles » que ee cerzicren del 2umplimiento » o estzbileci-
do  por estos praceptoz, antes d9 sutorizsr s escriturs Jde
compravents de finces srrendsdse pEre  vivienda, seislando
teambien que t:ds compraventa » escriturstion que se realice en
contravencion a8 1o Jdispuesto por @stds Freceptos serén nuias
de pleno derezho. El decreto en comento dercey el artiswle
2448-1, » ls¥ mcdifficesiones jue hace & lzs freaccionss I, 11,
it v 1V, no modifizan eu esancia, Is rraz:zion Vv sensiona al

prrendador en pegsr hests un 50N del mente que den les  xo%e
ultimas rentas ccmo Fage de vehde ¢ psrjuiics per hakarse
hecho 1a compravents sin habersele hecno valer 2l inquiline el
derechco a! tanto. aceion qus dabs hacirse aler sezonts dias
después que 21 inguilino tuve :sgoclmlento de l» compravents,
El articulo Zaa3-k Jdispone quz @l propietario no pueds rehussr
como fisdor B unp persons Qque reune Jos requisitos exigidos
por ie le» pEre gue fes g9 tindort en 2l segundce parrzio de
este precepto se  estsblece gue tratandces de srrandamisnto  d2

.

wiviengss de interse sociml s poteststice pers ' &l mrrendata-
rio dar fianza o substituir en garantia con sl daposite de un
meg de rent:t €5 de heter montidn que s¢ sntisnds por Jdvisrnds
de interss mocial aquélilz o selor ne exieds de Iz sums gue
resulte de muit:iplizar e dtez sl szleric minime  jehersd

elevado 3] ane, vigente en la =zons Jd¢ 4ue ge trste. en el caso

2 estudin es ! Disvrito Fedaral, Por ultime, el artfaule



2448-L contempla la exigencis de transeribic en el ontran> de
arrendsmientc i»s disposicicones de! ocepitul: en cuestion: éste

precepto !> derogd e) decreto de referencis.

C.- DECRETO DE CONGELACION DE RENTAS DE 1940,

Le historis de esta legislacitn es larges o
laborioss, en efecto, empieza zon el estpdc de juerra de s
fepubiica, v como consecuencia, &l fenémeno mundial de escase:s
y elevacién de! precic de 13 vide, incluyendo la casa habite-
eién  que provecaron como resultado un desajusts 2n los presu-
puestcs ftamiiinres de lap personss de¢  escasos recurse, »ante
ests situscion Jde emergencia en que ge encontrabs ¢! pals se
sxpidisrcn vprics decretos, todes elios principzimente nten-
dian » impedir el sumento de rents por regis genarel, aun
cvapnde por  excepeion se daba el sumento previs sutorizacion
judicisl en los decretos del 10 deé Julio de 1942 v 24 de
Septiembre de 1943, asimismo, protegian Is asse hsbitacion 4
despuds re extendi6 » locales comerciales destinpdos ! comer-
cio e industries, primerzmente ee¢ debs la terminzcion de)
contratoe pero después s¢ dieion por prorrcgades por ministerfo
do ley, a51 fue como se dieron los desretss del (0 de julic da
1847, que decretd durante su vigencia (a suspansion de garan-
tiss, siguiéndole la Fromulgacion de los dexretss del 14 ds
septiembre de 194%, del 5 de Febrero de 1944, del & de enere

e LGul, del iz Je agestc de J94E, dal %5 d& sapriembra de



1864€, decreto por el 2vuz) se¢  levanto la suspension de gersn-
tiss, del 21 de wnero de 1345, del 20 dz Jiciambre de 1937
hests 19 promulgacién de) dacrete del 24 de diciembre de 1743,
el sus) por ser el que hasta la fecha Eigue rurtiendo stectos
sus disposiciones, 3 pesar de gue tus por el decreto de facha
30 de diclembre de 199Z, que se abiogarcn sus disposiciones en
diversos plszos. unss 3J2 ollas tods~vis hesta @ tezhs no
vencidos, For tc que por te impurtancla que representan pare
nuestro tema de estudio, pasaremcs » analizer los Jdos ultimos

decretos mencionsdos, €s decir, el de 1346 y el dJe 1997,

El artficulo primsre d:) decrets del 24 de
diciembre de 1249, cetablecis |5 prérrcgs  por ministesrio de
l#xe sin la Bltersecion de 8w clausulas, salve lag excepcicnes
sentenides en el articulo ssgundst dichs prarrsgs §= aplicabe
5 JoF contrptos d¢ sriendemiento de les CREMS O Jochiest &)
destinad:s excliusivamente 8 habitazién que ccupaken el iIngui-
linc 4 los miembros de su tamilia gque vivian con €13 b) los
osupddis por les Srabiisdores a domicitiot o) los oTupados per
velieragss » d! Jos dastinados @8 com?riio o industria, El
reteride artfculo segundc expresabdi  que no quadskan tompren-
1id=s en la prérrogat a2 las cases destinsdas & habitacion
cusnds |s renta en vigor en lE fechs d2) detiste era mevir de
trescientos wiejos pesost b cuando 2l srrendsdar nidesite
hetltar 4 coupsr  lEE SRErs & MIZEIES  PEre  €SLELIETEL UNE

irduseria o cimersic de su prepiedsd., previs justiticsczion  de
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destinadcs » centinss, Puiqueriss, 3bsretes, centros de
vicic, » explotacion de juegos permftidos y » saloras de
egpecticulos publices. Cabe hacer s »clorscion 3que 3 98t
trsoclon rue asgregads o adiziondds por dacreto del 0 de

noviembre de 19%1.

Dicho decreto en su articulc permitia ol aumen~
to de rentes, siempre gus no hubiesen sido sumentadas desde el
26 deo juljo de 1962, dicho aumento consistia: ») deil 10% en
tentas de o2@s de cien » doscientoe viejos pesns; b) hasts un
15% en tentas de doscientos y hasta trescientos vielos pesos:
prohibe ol sument> de rentas que no excedisn de cien viejos
pescs al mes, este aumentc no se aplicabe ni se aplica a los
locaies destinades al comercio o {industris, Iss que quedsn
congeladss.

FPor su parte el articulo cuarto deil decreto de
1648, uelnrabg que Ias prérrogas » Qque se refiere I» ley no
privan i srrendador del derecho de pedir Ia rescision dej
sontreto For las cruses seiklas en ¢! wrticulo séptimo del
deoreto. E! artficulo quinto sefslebs que cuando se pidiers i»
desocupszion furndandose en e! caso previsto en s fraccion t|
del articule wegundo, los arrendstarios ‘tenisn derecho » uns
compenspcidrn, que consistia ent B, el importe de la rentz de
tres meses cuerdo =! lzoal tuers arrendsdo pers hetltuclon: &
#n 1» surs que fiien los tritunsles, tratendcse dJde locales
destinadcs & comercio e industris » gue tomen en cuenta los

aumentos gque hubiere gagado ol drrendstarfc. ef crddit: mer o
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eonti! de que goce, l» diffcultad de encontrar nueve local v
las indemnizpcicnes que se tengen Jue pagsr & Jos  trabsisde-
reg.  oanfcrme 8 la zesslucién de I dutiridsc del trstajeo. es
I3 Primers we2 3ve 6@ rzoconese un desreche » indemnicar & tavor
del inguiline,

En ol srticulo sexto se disponis que cusndo el
prrendpdor quisiers npcer uro del!  serechd d€ OJVUREr BU SEEY ©
SV propiedacd pars establecer un comercio o industris, dabertis
notificer al inguilino de maners fehsciente, cocn tres messs de
anticipacicn, si fuere cass habitacién y do seis 5i fuere
establecimiento mercantil o {industrial, v gerantizer el pago
de 1 indennizecién, de tal maners gue ¢l 1nquilind ne sstaba

cbligeds » desctupsrlos mientras no se garantizars el pajo.

E! sctfsul: séprimo asnplats Jos  cos38 do res-
cigior del contrat> » se  deduce juw dercisben !»s disposcicnes
del Codige Civil, segun €l »prtisule tercers tiansitoris, » los
dichos :pscs de rescisiOn eren:t 3} par I talts de pago de
Lres mensuslidedes de rents: & NO BEr Ve l&F TENAE  Se acre-
Jitersr antes del! !anzamientc: b) por subarcendar tota! o par-
cial, sin previo consentimients Jel arrendsder: o) por trrspe-
$O ¢ cesibn de los derechos del arrendsmiento sin consenti-
miente dei arrendadort d! por destinar ¢ use distinto el Jeoogd
3:renda2o. ya  Sed por 9l srrendetacio. por  sus tamilisrss o
por svs  subsrrendeterice! €0 prrgue el Errerdaterfc 2 pubs-

rrendataric lHlevaren & cato y $in scosentimiento de! preopiata-

[ o R



rio obrss que altersban substancialimente el Inmueble, hacho »
jutoio de peritoss f) ocuando el arrendstario, temiiisres,
sirvientes o subarrendstarios csyssrsn Janios ! inmueble
srrendado, gue no ftuersn I» consecuencia de su uso nosmeli g§)
cuando 1a mayorfs de los inquilinos de wuna casa soliciten con
justiticacion de cause del acrrendador, I» resoision de! con-
trato de prrendsmiento respecto de algunos de los inquilinos:
h) cusndo s finca se encuentre en estado ruinosc que hags
necesario ia demolicién total' o parcis! & juicioc de perites,
Disponiendo de su parte el articulo octavo que en los casos de
rescision antes mencionados no tenis derecho el arrendatsrio

de indemnizaclién,

El articulo noveno de!l decrsto de 1948, habisbs
sobre Il nulided de pleno derecho de todo convenio que contre-
dijers el dscreto en cuestién, e inciusivs asbsrcabs esa nuli-
desd los titulos de ocrédito suscritos por inquilincs con objeto

de pagar rentss mpyores a las protegidas por el deoreto.

Segan ! articulo segundo transitoric del
decreto en cueetion, derogabas el decrsto del 30 da diciembre
de 1847; el tercero derogaba 108 articulos del Cadigo Civil »
Procedimientos Civiles que 88 opontisn s sus dJdisposicionest el
2uBrto docfctab: ol sobreseimiento de los juicios ¥y procedi-
mientos judiciales que tenfan por okjeto la terminacién del
centrato, por haber concluido ¢! plazo estipulade, » que

estaban comprendidos en el articule primero de 1a fey: sl
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srticulc transitorio sonalé que en los procadimientos judicis-
les pendientes, los interessdos podian hacer valer los benefi-

cios de esta ley.

En reslidad ¢l decreto del 24 de diciembra de
1940, sigue surtiendo sus etectos, ya que su expiracién cesard
de acverdo a los plezos que marcé el decreto del 30 de diziem-
bre de 1993, al cual passremos a referir en seguida, En su
srtfculo primero establiece que gueds abrogado ¢} decreto qdo
prérrogs los contratos de arrendamiento de las cases o Incales
referidos en ol decreto publicado en el "Disrio Qficisl de |»
Federacion® el dfs 370 de diciembre de ~19#6. pesondo diche
articuio 8 limiter los plazos en que dichos srrendemientcs
quedarian abrogados, y que comenzarian & partir de la publice-
slén de! desreto, es decir, del 30 de Jdiciembrs da 1992, Y
asf en lp fraccién | wenpliat que las cases o locales destine-
dos a comescio o industria a los 30 dias, esto es ®) 30 de
enero de 1993; Freocion I, las cesss o locales ocupadss por
trabsjadores » domicilio o talleres, » los dos ofios, o sep
hasts e| 30 de diciembre de 19343 |Il, las cases o lozales
destinadas exclusivamente & habltscian + cuys renta mensual
ses de doscientos cincuentp pescs ¢ més, 3 los dos snos. e
decir has}s el 30 de diciemtre de 13943 V. las cases O loea-
les destinados exclusivamente a habitasion, cuya rents mensual
ser més de cien pescs o menos Je doscientos sineusnta pesos »
o8 tres whos, e6t0 &5 histr e) 30 de diclemt:e de 19954 3 |9

Fraccion /v las casas o localas dastinades exciusivsmente »
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hebitecién cuya renta mensual ses hasta cien pescs 8 los

custrc »ios, © w68 hsstes ¢! 50 de diciembre de 1808,

El srticulo segundo de dicho decreto, del 30 de
diciembre de 1992, sefals que los orgenismos de viviends de
acuerdo 8 jos anteriores placzos, deben realicsr progromas psra
que los inquilincs pusdan adquirir las cssas de uso exclusivo
para habitacién, encargandose de bhuscer roducsidn de oostes,
incluir el »ssuerdo de subsidios fisceles y facilldades adml-
nistrativas para la vivienda popuisr, EJ artfculo tercero
transitorio encargs &1 Departamento de) Distrito Federal que
informe sobre la sjecucion ¥ los svances de esos programes de

vivienda,

En sump podemos conciuir que dichos decretos
comentodos reflejan Is poliftica que el Estado hs tenide que
imponesr enfrentendo i» problemética habjitscional del arreonde-
miento, pues desde el decreto de 1942 hasta ¢! actusl decreto
de) 30 de diciembre de 1992, se disponan normss que salvaguar-
dan la habitecién de) inquilino, yas que en un primer memento
impide el incrementc de rentas parp posteriormente prerrogar
los contratos, Yy por Gltimo fijer planes v projramas pare que
ol arrendatario pueds &adquirir una viviendas biio formss de

finsncismientc accesitble,

e e e i



D.- CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

El Titule Cécimo Sexte-Eis. 02 las controvers
siss en materie de srrenvemiento de finces wurbrues destinszdss
3 hebitacién, del <cCadige de Frocedimientos «Civiles pars =)
Distrite Federal, ncr ertehlece wn procedimiento sepecial fpars
los srrendamientos destinsd:s exslusivamente o la habitazion,
del srtyzule 2€7 sl #60, Jispesiciornes gque presentan modificep-
ciones con €} decrets del ! de julio de 1393, que & Eu ve:
por disposicion dJdel decrarc del 22 de septiembre Ja 192E,
entrardn en vigor hasta el 1S de octubre da 1998 rarticuls
primero), & exzepcién d2 los inmueklss dados en arrendamiento
Pare  <rsp hatitszién, cusndo sw  ¢construcciodn s2a nueve v
siempre que o) sviso de su terminscidn ses posterior 3| 13 de

octubre de J99%, o tien que ro se encuentren mrrendades al 19

de 22tubre de 1993 wartioulo segundo),

El Codigo Frosesal on estudio sefdla en cuanto
& |» demands que I» mism» Jeberd Je presentarse con el contrs-

to de srrendamiento en 2> Jde que se hpye celebredo  por

escrito tarticyle 9%4), admitida |ls dJemands ss emplezaré a1

gue s& conteete &R tinod Si1as, smplizamients  gue  se deberd
hecer corriende tresisdo de 1o demands » #us snexcs, mediznte
netiticacién perscrzl en ¢ demizilic 99) demandade: si el
demandsde contests !x  lemenda v Ipine exceptiines se  darg

iets w1 5205 peiE uue minitieste lo que & su derezna tonven
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g8, 8f opone el demandado reconvencion se dan cinco dias para
que el actor s oconteste, ¥ en sl caso que I» demandads no
diera contestacién s Il misma wse tendrén pcr  negados los
hOchoil contestads Ip demends o en su  caso la reconvencion se
citara para una sudiencis rprevis y de conciliszién dentro de
los sinco dias llsulontol. si las partes unsk u otra, o ambes
no conourren » esta audiencis se les spercibird con una mults,
en cualquier oaso se proceders » is depurscién del juicio » si
asistieren se examinars I» legitimacién procesal, 2! concilis-
dor tratar8.de a llegar » las partes poars que lleguen 3 un
acuerdo concilisterio, en caso que hubjere un scuerdo el misnc
serd elevado a categorts de coss juzgada. pero sino jo hubiere
se continuard con el prooedimiento, pasandoc & examiner las
excepciones de conexided. litispendencia o coss juzgeda con el
fin de depursr el procedimiente, concluida la audiencia previa
y de oconciliscién se abrirs el juioin & pruebs por diez dias

tetiles para ombus partes, su ofrecimiento, sadmisiaon » desaho-

§0 se harén en los mismos términos prescritos pars los Juicios

civiles ordinarlicss transcurrido el periodo probstoric dentro
de los ccho dias siguientes se citaréd I'lll partes » la avu-
diencia de pruebas, slegrtos y sentencia, en esta audiencis el
juog eclo debers admitir Iii pruebss que se retfieran a hechos
controvertidos: se desshogerdn en el orden que el juez deter-
mine., atento a su estado de preparacién, se oirén los alegatos
de ambas purfeo y dictaré sentencia a més tarder dentro Jde los
ocho dias siguientes s |s celebrscién de Is audiencias ésts

sentencia serd apelsble en ambos efectocs, E| artfculo 56 dal

P
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Cadizo Adietive an 2omento nos sedsla gque los incidentas no

suspenden en procedimiento, v su resclucidén s¢ pronuncisrd n

s wudisncis incidentslt por ultimo, el erticule 965 dispene -

aue ¢ no previsto por el srticule en cuestién se regirdn pos
las reglas genersles, del Tadigs materis Je estudio =2n este
cepitulo, en cuanto no se cpongs » l!as disposiciones de este

tituloe.

Por su parte, al decreto del 2! de julio de
1993, establece un procedimiento sumario, moditicando casi en
sy totalidad el procedimiento antes mencionsdos inicia <on ls
deminds que deberd ir scompariads del contrato de srrendsmien-
to en el caso de hsberse celebrado por escritc, debiendo de
ofrecer pruebas sl presentar 1s demanda: en el auto que se
pdmita ia demanda =e sciaisrd fechs p3re I» celebracion de I»
sudiencia de ley que so deberd rijer.entre iocs 2% ¢ 3T dias
pdltorioxon » la techs del puto que »dmitié (s damande; se
ordenaré se emplece 3l demendado pars que en cinco dias I
conteste y en su cago rormule recconvencién, al momenty de
contestar Ii» demands, ¥ en su caso al tormular reconvencioén
debers ol demandadn otrecer pruebaz de sy parte, » en el casn
que hubjers hecho la reconvencién se conceden cince dias a!
sctor pars que I» sonteste. debiendo en & contestacion ofre-
cor Ias pruebss que estime convenientes: una vez contestada la
demands y en su cas> la reconvencion. o transcurrido los
plezos pars ello, el jue:z psdmitiras (3¢ pruebds otfrecidas

cortorme & dsieche, ordenende su preperesior, ¢ tin Je deseho
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gorse en s sudiencia de ley: la preparacién de las pruebss
quedarén s cargo de las partes, por lo que deberdén presentsr »
susp testigos, peritos y demés pruebas que les haysn sido
admitidas ¥ solamente en caso que demuestren la imposibilided
de preparar directaments o) desshogo de slguns de las pruebss,
entonces el juez en ;Julllo del oferente deberas expedir los
oficios o citaciones y reslizar ol nombramiento de perites,
incluso parito tercero en discordis, poniendo 8 disposicion de
Is parte oferente los oficios y citaciones respectivas a fin
da que se preparen y desahoguen en |a asudiencia de ley; en e)
cavo que se haya llamado » un testigo, perito ¢ haberse soli-
citado un documento, y no se desshogan esas probanzes s aés

tarder en |3 audiencis de ley se deciarard desierta Ia pruesbs
ofrecida por causs imputable a! oferente} en ls sudiencis de
ley @l juez exhorters a les partes &8 que lleguen & uns conci-
liscién, de no Llograrse se pessrd al desahogo de pruehas
admitides ¥y que estén preparadas, declarando desiertas las qus
sstuvieren por causas imputables 8] oferente, uns vez desaho-
gadas las pruebas, !as partes alegaran o que 8 su derethe
convengs, 7 de insediato se dictars sentencia, la cual serd
apeiable en efecto devolutlvo, Leos incidentes no suspenden e!
procedimiento y su resolucién se dictard conjuntamente con la
sontencia definitiva, Por lo que se refiere a los autos que
fueron apelados, se admiticrd 1» apelacioén en efects devoluti-
vo, pero su tramitscién se hard conjuntamente cen s sentencia
definitiva, y sinc se spelnrs I» definltive se entenderan

consentidos los sutos spelados. La retorma dejo de prever en

e e e ey e
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msteria de arrendamiento la spelscién extraordinsrcis por lo
que se refiere al articulo 962, 4sto no surre ningun cambio
¢on ts retorme, sigue disponiends gque lc no previsto se regird
pcr  ias reglas generales del Cadigo en cuestidn, sn cuvanto no

se opongsn & ias dispcesiciones de cste titulo,

Ahors pesaremos hablac del procedimiente del
fuicio especial de desahucio que se prevé del srtfculc 489 »l
489 del CO6digo Processl Civil, hasciendo ressitar gque el decre-
to referido derogs todes esas dispesiciones, por o que con
ese deoreto desaparece e! Jjuiclio especial de desahucio no
solamente pard controversias de cas: hebltazlon sino tembien
para Ins do Jocal comerciml ¥ predics rusticos. Ls finaiidad
de oste juicio consiste en requerisr »l inquilino is desocupa-
¢idn v entregs del inmuebie por sdeudsr Jcz o més mensualida-
dos. Por otra parte, es pertinente hacer notar que dentro dei
Codigo pdjetivo en comento 108 srticulos 526, altimo pérrato.
y 114, Freccidn VI, conceden al inquilino de tinces Cestinsdas
s cpsd habitacion, ip segurided dJde¢ ser notiticsdos son treints
diss de nticipacion al lanzemientc que este ordensdo en s
contrs.,

Por ultimo, cabe mencionar que el decreto
sefialado shora suple ¢! reclamo de rentas que se hazfan en ¢!
julcié especial de desanucio pars Inmuebies dJestinados & s
casy habitacion con lo dispuasto en el srtisulo 362 gue Jispo-
net  "en ¢eso que Jentro del -juizlc » que 56 refiere este

tituic, se demdnde ¢! pazo de rentas atrasess par 3o% o mas

e stom—
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meses, la parte sctora podré solicitar al juaz que Is denanda-
ds scredite con los recibos de rents correspondientes o escri-
tos de consignacién debidamente se!llpdos, que se encuentre »!
corriente en ol pago de las rentas psctadss »y no haciéndoio se

embargarsn bienes de su propiedsd suticientes para cubrir las

rentas adeudadas.”

8.~ LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

Ests ley $ue primersments publicads en el
"Disrio Oficial de la Federsczion" ¢! dis 22 de diciembre de
197%, pars que entrara en vigor 8l & de febresro de 1976, peso
ccn posterioridad tue derngada por decreto del 24 de diciembre
de 1992, y on ests Gitimo decreto se cres unk nusve ey que es
1z que mctupimente nos rige. Su expedicion de normss tienden
» I» protecoién del consumidor, ®llc cbedece » un cesbié en of
desarrollo, consistente en I» crepcién de Ias grandes empresss
y comercislizecion lnliv.. Conpideraciones socisies también
han desempeiado un pupol‘ importante, pues erxiste uns gran
parte de consumidores quienes con bajos salarios, detficiencis
eduoative y poco conocimiento del mercado hacen que estén mal
conformados frente » I» préctics comercial, sotisticads, y por

ellc necesitan normas protectcxsu.”

® canchec-orders D#vils, Jerge A, "La Protsscion del
censumidosr en el Derscho de! HMHercsde® ern Libio del
Cincuentenaris del  Codige civil. 18, odizs Méxicod
bolod. ‘UNAM, 3978, p, 226,
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En su articulo segundo, a2 leay vigente, entien-
*n por consumider Ia persona fisics < morsl nue adguiere,
reslize o distruts como destinatario finsl productos o servi-
ciost y s¢ entiende por proveedor, se3jun se desprende del
contenido de! miem> &rtfculo, a |2 persons fisica o morsl que
habitusl o peribdicamente ofrece. distribuye., vende, srriends
o concede &€l veo 0 disfrute de bienes, produstes o servicios.
Y por ello es bajo estos aspectos que Jeberd entenderse (»
relacién existente entre arrendador v arrendateric, asi es
como entonces ol @#rticulo 73 de Jicha ler, que se ubics en el
copitulo Y1l denominado "De las Operaciones con Inmuebles”,
on su perte final establece: “isimismo, esta ley es splicatle
s los srrendamientos destinados s cass habitacién en el Dis-
trito Federsl, en <cuyo cesc el arrendatario se considerars
cone cpnluntdor y el srrendedor como proveedor.” Est» dispo-
sicion cen I»s modificaciones que se hacen en e! decreto del
H !0 julio de 1690, suprime ! anterlor pérrato, el etecto
consietirisa en que I» ley en méritoy vya no tendris splicabili-
dsé » Jos oarrendsmientos destinsdos 8 s cess habitsciéng
eBparc, SV vigentie quedd suspendids por Jdscreto del 1! de
soptiombre de 1391 pere qgue entrers en vigor hasts octubre de
19098, con las excepciones 3 que hace referencia el articulo
segundo de dicho decreto. Siturcion, ésts, c¢cn 1y que ne
sstamcs  O¢ dcuerdo, 49> e trascerdencis social que juegs el
srrondemionto de los bienes inmucbies destinados 8 caed hebhi-
tacion, s que @l Jasepsrecer I3 Iy lexr en comento Jivha

f&cultpd in(trvontorl por parte de |a Procursduries, plerden
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los srrendatarios un instrumento de eguidad y de inspeccién
que proteége sus intereses, lanzéndelcs al libre juego del
nercade v del capital, rompiéndose sei el principio de justi-
cis  social que proclamen y sbandersn nuestrs CTarte Magne ¥y @l

Codigo Civil vigente.

-

.
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* Las foraas espaciales tamdién sstarsn

neropdas por ls resistencis do las -
cleses explotadas, de loe sujetos o--
primidos y de ias Bujsres dominades.
Y ol tuncionsmiento de un proosso hig
térico tan contradictorio sobre el sg
paoio estars sooapsiado de uns forame
espeoisil ys heredada, produoto ds 1»
higtoria pasada y ol spoyo de nusvos
interesss, proyectos, protestas y -~
suetos. Finalmente, de tiempo en ---
tieapo surgicén aoviaientos sooisies
pors desatiar ol signitiosado de une
estructurs espaois! y por lo tento -
pasrs intenter nueves funciones y nup
vap fornee, "

Hanuel Castelie.
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CAPITULO V.~ BL ARRENDAMIENTO Y LA PROBLEMATICA SOCIAL.

A.~ CONCEPTUALIZACION GENERAL.

La problemiética de |a ~viviends #n arrsndamiente
en o) Distrito Federal se hp originado en lp misms manera que
crece I8 ciudad, ese crecimisntd s¢ dariva peor I soncentra-
cién de I» industris., produciendo un sumento explesivo de sv
pobiscion que so da por e migracion del camp> hacis I» ciuv-
ded, por indlviducs que trstando de buscar €l progreso econo-
mico que Ias estructurss sgrariss no ler pueden brindesr,
ardginande ello el cr2cimients de Ia msnsha urtsne: este
crecimionto se oacompaita de muitiples diffcuitades para el
aloiamiento de los inmigrsntes pobres, saturando Iss vecinds-
des dadas en rrendamiento, prevocande como consecuencia el
alz» de los alquileres v pera =zigunos la imposibi)ided de
eraontrar albergue. Esty penuria del srrendamiento en la zona
metropolitana no escaps »  las caracterfeticss genersles de ics
dem&s problemas: dimension explocivemente crecionte y cadas ve:
mavor intapezidad de lss medides ave pretenden resolver el
problema.  esto revels n:o scle Is impsresncis dJel sistemd pora
proporafonar une viviends, s sed en arrerndsmiento o en vents,
minimamente satistpctoria Jdes los  traksiadores v sus  temiliss,

sino nos obligs » preguntarros el quid de ests situacion, ®

e’Monln, Josefina, "La Viviends en Is Zona Metropclita~
nat  Solucicnes Fosibler 7™ en P:pblempg dei  Dega-
gralle -Ravists Latincamericena dJde Eccncmis-. Ao
X, o, %3, MHeve-Junio de 1972, Heéxicor 1E "HaM.
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Fer qué el 4%% de las tolonizs del Ligsiito Feders!l Eon picle-
terias, y el 76% de los hebitantes no tienen gropiedades? Por
qué las condiciones de srrendamiento de vivienda son cada ve:
més diffciles, ys que uns rents abscrhe crecisntamente el
s#lario, que obliga » rtetiarder constantemente €l pago del
slquiler, lo que conduce ante estcs grupos sooidles débiles »
|» desesperacitn ' de satistacer |a necesidad de habitacion v
cuys expresion en ls scciedad se ve manifiests en I3 prolifa-
re2ion de :ludsdes pérdldzs, c-9n hebiter an predios icregu-
lares, donde gran paite de la viviends es sutoconstruida, sin
contar con los minimos servicios publicos. ccasionando todo
#sto serios pgproblemas socleles que afectan a toda le& poble-
cion, @ inciusive » |s clases medias ¥ pudl;ntol. puesto gue
esas conas constituyen Jos fcocs  de origen dJde less epidemies

que {nvaden a toda |8 ciudad » no solo a los karrios que Ia

gensran, ejemplo ello pueden ser un sin tin de enfermedades

opidémicas como el <colers. el tifus, le ftiabre tifojdes,
oct, ¥

Junto con la concentracién {ndustrial y I»
fncipiente agricultura, hay otros factores que contriburen »
la problematics social de!l srrendamiento, como el, de carécter
sconémico-financiero, es el relativo 8 la inverslén inmcbilie-
ris» en fincas destinsdzs #l arrendsmiento. Es un hecho noteo-
rio y comin que en el DListrito Fedarsl dichs inversion ha
deisdo de ser renteble, bien sea por |Is bais productividad en

In utiljidad que se pued: obtener de ias ranvas, l& 3ue no va

Wete, Marx, Carlos v Federico Engelwt p, ity p, 227,
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de acuerdo » I inversion, ya que atentc a los cifras finan-
cieras s® aalcules uns productividad anual del 3% . Esto he
hecho que la inverszion en Iz construssion de edificies pars
rents hive beisdo ccnsidersblemente en ls actualidad., pensén-
dose por los inversionistss » srrendsdores que dels més ganen-
cis fnvertir su capital en otros negocics que destinsrlio s !»
inversién de |» vivienda, 3 que est0o implice ny tener twntes
diticultades.

Este problems de !s inversion i{nmobilfaris a
¢80 destinadss 2 |la habitacion rfue, sin iugar » dudas. wuno
de lcs factores més trascendentes que justisicaron lIas refor-
kas publiicadas en e! "Diario Oficial de la Federacion™ el dis
23 de septiembre de 1383, tanto a} Codige Civii como al Proce-
dimenta) Distrital, =s5f come 3 | Ley Federsl Jde Proteccion sl
Consumidor, »#f !0 dejs ver I» exposiciOn deo motivos de dichss
retormas,

Este desinterés on invertir en &) negocio del
srrendsmiento he ccasionsdo un 4éficit de habitazién, v con
ello unc de los mas sraver problrmas sccialas que entrenty la»
Ciuded de Méxicc, wo que el £1.19% de las viviendss destinsdes
2 s habitacion en el Distrits Fedara!l se pcseen 3 través Jei
srrendsaiento, v e! porcentyie restante son propiss, despren-
diéndose apf !a impcortsncis qus jusga el arrendamisnte  ccme
snluzién efecti-s y momenténes en @l déficit de ls3 .1i:iends,

Este dato porcentunl se hace alusion en base 5l "X J:nso Gene-
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ral de ia Foblacion y I Vivienda", que nos indica que en el
Distrito Federal existe un total de 1,747,102 viviendaa; de
elias 832,408 (el 48N son propiss. mientras gque 9CH, 509
(51,13%) estan registrades como no propiss, En 1980, el 74w
de I» viviends del Distrito Federsl no eren propiedad de
quienes las usaban; pars 1960 ess porcion subic sl 78.1% 3 en
1970 ests citra wecendid sl BZ.E% | para finaimonte bajar mbs
sun en 1820, hasts @) porcentaje sedalado, cercanc sl TI%.
Empero, estos porcentajes no invalidan gl que, en nuameros
sbsolutos, hays uns evidente tendencia al crecimiento en el
total de viviendas para rents. Todo elio ;Ol ileva & aticmar
gue dichs alternativae habitacionmi represents per ss un ren-
glon tundsaentsl pars la mayortfa de is poblacién qﬁo habits en
ls zons metropoiitmna de la Ciudsd de México ¥y que caresce de
casa propin.“

Resuita lnportantd no olvidar que las crisis
econémicas, tan relteradse en nuestro pais, que podriamos
decir se han vueito parte de nuestra existencia cotidiana,
tiene uns gran repercusién en la produccién y. 0 en e} zrrends-
miento de i» vivienda, resultando innegabie que los probiemas
econtdmicos, financieros e industriales del pats., dismirnuyen el
poder adquisitivo de ims clases populates » medims para ad-

quirir viviendas, ocasionandose con #}io un puments on ia

Yeoils. Guillermo. "Efectos del Sismo Sobre Is Viviends
de Alquiler" en Egviste Mexicens de fccfoloefa, Anc
YLVILI/Ném, 2, Abril-Junic 1988, Mexicor 1.,1.5,, -
UNANM, Pp. 240-241,
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demanda de |» habitecién en arrendsmients, 583 como lcs abusas
de los especulsdores sn  dicha rams, Le igual maners stecta I»
corrupeién que se ds en gren medids antre los servidores
publicos que labora en Iss institucicnes u corganismos Je la
viviends, donde el cohecho y ia corrupcién se hen convertido
en un ébice irremediable 8 la sclucion del problems de Is

vivienda en nusstro psis.

Otro problema, es |a excesivs burocratizacian
de los procesos de tramitacioén, sdquisiciéen v ccnstruccién de
ia vivienda, tanto propis como psra alquiler. la cual! se hsce
Iatente & través de permisos sdministrativos, sollcitudes de
sprobacién, de inspeccién, etc. que »sdemés del costo social en
tiempo, implicen srogsciones econdmicas y fiscales que engrue-

g8n »Un mas ¢l preclo de ls viviends,

Asimismo., otro tsctor. que Bgravas las problemati-
ca social del arrendemiento vy s viviends, vy que inclusive
podrismos declir englobs a todos |los expresades, e¥ |3 desi-
gualdad social que existe en I» poble~ién, determinada aen
esencie por Is concentracioén de la riquesa y dw {98 ingresos
en poces manos, los bajos salarics, » les exiguas prestaclones
sociales 8 13 comunidad para &dauirir vivienda, todo ells tree
como consecuenois que L3 maycrie de |a pablecién ne pueda
sadquirir cas» propis, € inclusive mucha de |las veces no tengs
ni siquiera !a posibilidad de pagar 12 rents de unag vivienda

digna y decorcsa,
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Es de hacerse destacer que |I» problematics
sccial de! arrendsmiento en gren parte es ocrigineds por el
Estado, puss atento » Ias leyes constitucionales y administra-
tivas de ls materis, o ¢ste el encargado de la planificacién
organizecién vy estructuracién de Im viviends en México, dasdo

Ia treascendencis social que Ia misma repressnta, sin embargo,

. Is inefioiencis ® fineficacin de sus politices poblacionnies.

urbenss, ambjentales ¥ de planiticecién y desarrollo de 1I»
viviends, han dado como resultado que hasta ia fecha el

problems no ses resusito.

Por otra parte, no debemos ocivider que el
problema del siquiler desde lcos sfos cusrents, cuando empezd
Qlldfiurrdllo de Ia industris on el Distrito Federal, generd
mayor ¢rnqu.d, aUn cuando desde antes ya erad candente el
nismo; Sin embargo el mismo -; screcentéd e intensifice oon
motivo de 10é sismos del 19 y 20" de septiembre de 1985, ys que
no debemos olvidar, segun el lhlg;no deo s 'ConilibnAHotroﬁo-
11tans do Energfs®, los sismoe daRiron 3,745 insuebles de in
Ciudad de México destinados » uso habitacionsl, esto oossiong
serios problemas de habitsclén. Asf, wl €4% de I» viviendss
dsfades eran rentadss, recuerdese que wune alts proporcién de
1o fomiliss damnificadas habitaben en viviendss alquiladesy
a8 Interesante también nencionar is renta pagada mensusimente
on rol;cton al salario mfnimo en ia époce del sismo, Alrede-
dor de 60% de los cumrtos de azotes y de vecindadés psguben

menoe de diez mil pesos al mes, es decir., cerce 4w uns cusrte
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perte del walerio minimo, més de |a nmitad de ias personss que
ocupabsn departamentos en edificio pegaban también dichs suma.
Ls gente sbandond sus viviendss para refugisrse en ajberzue v
campamentos, Is poblacién que sutrié mas por los sismos fueron
ios hebitantes de las viejas vecindades, de editicios poco
seguros, y sobre de todo el sector de la poblscién muy ~uine-
rable por sus precsriss condiciones econémices: esto represen~
t6 un duro impacto para los espacios vitales de! arrendamien-
to, sobre todo los que se localizaban en el centro de I»
ciudads sin descartar que dicho evento desastroso significe
pars los propietarios de los inmuebles dahedos s wosibilidsd
de desalojer a lnqulllnqi con rentas bajas y sun "congeladss",
© @n su caso de demcler el resto de sus edificios ¥y venderios,
sin {mporter que con ello agravaban el problema de I viviends
arrsndads. Todo esto para unos sutores nos conduce necess-
rismente. 8 |8 introducciédn de la vivienda de srrendamiento al
mercado, donde Ia misma se ocaracteriza por ftluotuacionss
econémicas y finsncierss, donde ests sasume. por dJeEgrscia,
comportamientos determinados. en gran medida por Ia coterta y i»

"

demanda, y no por |a necesidades scciales de |a tamilia, ¥

Todo lo expuasto. resume » ejemplifica = fin de
cuentas |la importancis que representa el arrendamiento de
casas destinades o la habitscion, dzede €| punto de vista
sconbmico, social, politico y juridico pare la =ons metropeli-

tans, v I» necesidad de crear ordensmlientos jurtdicos més efi-

R ikidi pp, 2ug-247.
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cacez pars |s planeacién, programacién, distribucién, estruc-
tursciOn v funcicnsmiento de la vivienda en el Distritc Fede-
o), asi como de leyes mbés equltatives y reslistas en i?
regulacion del derecho del srrendamiento de 15 casa habits-

cién,

8. HACIA UN DERECHO MAS BQUITATIVO DEL ARRENDANIENTO.

Como ya se ha nmanifestado con snterioridad en
lcs capitulos precedentes, el articule 4o, Constitucionsl,
consegrs el derecho que tiens todo mexicanc de tener un +i-
vienda, e inclusive de maners tdécits consigna también el
derecho que tiene de vivir en un smbliente sano ¥ sgolo'teu-
mente eguilibrado, derechos éstos que se vinculan indudable-
mente con el arrendamiento pare cass habitacién; dando |Ia
insercion de este articulo en Is Constitucién, Ia necesidad
apremiante de lsgisler y . reglomentar sl derecho & Is hsbite-
cién en sus diferentes modalidades, entre ellas !a de su
plo"r'\'i‘flcuomn. desarrollo y progrekscién, es{ cono de su
sdguisicion y srrendsmiento. En cuanto @ este, como ¥s he
venido diciendo ek uno de los grandes y graves problemss
resclver, debido & que el arrendamiento nace de ia dificuitad
y eschge> que hoy en dis presente |a adquisicidn de viviends.
Asi, bajc ests problem#tics del arrendamiento, juristess,
ltcl;l;doroi y politicos, sobre todo en  los ultimos quince

afos, hen puestc mayor stenclén » 1as normas que rigen el

PP



arrendamiento habjtacional, con eif tin d2 cresr un dareche que
3in dejar desprotegido a!l srrendatario., despierte el &nimo del
srrendsdor 3 o inversionists de invertir en is viviends dest!-
nada a! alquiler; ya que, & partir Jde esa fecha, debidn 3 ia
insquidasd gque presentsbsn tes leres inquilinariss en los
derechos de! srrendasdor, inversionistas <+ propietarios, éetos
preferian vender sus {nmueblies o ro invartir sus capitales en
I» produccién v cuidado de viviendss de algquiler. en virtud de
I» pocs gsnancis v el sin namero de problemss nue representabs
alquitar, pues se considersba a! negocio del arrendamiento
como uns inversion que solamente ocssicnsba pdrdidas ante la
imposibilidsd juridice y econémice de pocder sumentar @l precio
de Iy rents, sdemds de tener que |levar procedimientos largos
y oostosos psra poder recupersr l» posesién de la vivienda en
conflliotor e inclusive de tener entrentamientos con grupos o
ssociaciones politicas que no cbstante de haber orden judicial
de desocupscitin se oponen 8 |a entrega de viviends. Esto hs
intiuido pars que e! Estado realice esfuerzos tendientes pars
crear normas con el tin de equilibrar las relaciones entre
srrendador v arrendstario, <como lo fue Ia creacifin en el
Chdigo Civil de un capitulo especial de normas para r=aguler el

srrendamiento de finces urteanss destinsdes & 13 habitacién,

Sen  édsted Lregidngs  econémices, sccialew
juridices, iss que tan hezho que el gsbiecno mexicano reslice
un sin  fin Jde retormes en dichor Smbitos pars hacer posible

relsaciones m&s justas » equitativas en |8 cuestion de lp si-
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viends y del srrendsmiento., wmuestrs de ellc es, por ejerplo,
el "Acuerdo que establece Estinuios Fiscalexr pars Fomentar Ia
Construeccion y Adquisicion de Viviends Destinada ai Arren-
dssiento”, publicado en el "Disrio Oficisl de 1a Federscion”
el dis doe de marczo de 1990, asf como su precedente decreto
del mismo ncmbre de fechs 31 de febrero de §987; de los cuales
80 desprends la preocupscion creciente que ha tenido el Go-
bierno Fedsral de proporcionar 1Is construccién de viviends
sccesible » !as clases mayoritariss, particularmente » los
grandes centros urbanos, donde se sdvierte la msyor cerencis,
Siendo uno de los instrumentcs |los spoyos finsncieros v los
'ttlnulos tiscaios que ®! gobierno da a ics inversionistas que
inviertan en |a construcciOn o adquisicién de “iviendas nueves
destinadas sxclusivamrente pars el srrendasjento (véase articy-

lo 30. de diche decreto > scuerdo).,

Desde el 4dsbito jurfdico., el legislador ha
querido borrar las diferencias e inequidades que en el proceso
y en 1s ley ee den entre arrendador y srrendstario. buscande
un gprincipio nés justo @ iguailitario entre i» partes, acabando
¢on aque! exacerbsdo proteccionismo al arrendaterio; por elle
ge abrogo ol Decreto de <Congelscion de FRantass de 1849, i que
nos hemos referido en e! capitulo precedente: s gue ers
injustc que ol errendsdor recibiera come rents de un inoueble
cantidades extremadamente bajas, ye que habis Tentss que no
possten de diez viejos pescs. Asy como, también el legisisdor

reformd y derog6 diversas disposiciones del COdigo Civil y del
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Procedimientos. tendientes a crear :c¢mo  ya se ha Jicho princi-
pios juridicos vy procesales mas justos v equitativos. muestrs
de ello es la creacién del juicio sumatio y |z desaparicién de
figures procese!es que haclan engorroso y tardade el procedi-
miento del arrendsmiento en via judiecial, 2110 en per juicio de
los interepes del arrendador, v <cura consecvencis altimas 1o
e! dessliento por parte de éste en invertir cepital pars is

produccién de Ia viviends en arrendsmiento,

C.~ PROYECCIONES Y PERSPECTIVAS DEL ARRENDAMIENTO EN EL D.F.

Lea polftica habitacicnal. del Estsd? mexicsnco,
frente » la magnitud de oss necesidad, ha dado como resultado
una preccupscion creciente por prepicisr la :onltrucéxdn ce
viviends asccesible a las clases mayoritarias, por elio el
Estado ha implantado diversas polfticas, entre |as cusies se
encuentran los apoyos finsncieros y los eetimulos tiscales.
psi, Jesde 198%5. |a politica hacendsris, como y» hemos Jicho.
presenta un esquoms tendiente a beneficiar la construcciéen de
viviends para arrendamiento, » fin de enfrentar el probleme
hahitacionsl, ronfiendo atencién en el disero de medidas ten-
digntes @ tortslecer ls edificecion de viviendss sn arzernds-
miento integrando la politica necionsi de < ienda cern |a
politica hacendsria. por elic se d3 y s¢ scuercas i3 politica
de estimulos ftiscales con el objetc deo gque ofrezca cpeoiznes

stractives 5 los inversionistes, 1¢tleio de =lic 1o es e)



decrsto ys referido en el punto anterior, as{ como su scuerde

respectivo.

La crescion de Iss Secretarias de Asentamientos
Humanos y |!a de Dessrrollo Urbeno y Ecologis, son también
politicas que el Estado ha tenido qus implantar pars responder
entre otros problemas urbancs al referido » 8 vivienda, im-
plantando planes, proyectos, disposicliones reglamentarias,
etc.,, qus paralelamente tienden s resolver sl problema de)
nrrondqllonto para cass habitacién, ya que si esos planes

tienden s procursr & toda femilis de uns viviends digna.

* entonces disminuye |a demands de Inquilinos para adquiriria en

arvandamienta, aunque ¢n la aotualidad los sfsctos sesn en

bejo nivel.

Estimamos qus otra iniciative del gohisrno en
Is solucién de esta problemstica habitacional, ha wsido Ia
cresoién de I Ley Gensral de Al.htnniiniu! Humanos, 2 de
Desarrollo Urhano del Distrito Federal y Ia Lay Federal de
QIQloﬁAn. Caon dlch;l leyes pretende darle un merco reierencis
mis amplio ¢ integrador sl fenémeno habitacions! y de vivien-
da, coadyuvando sobre todo B solucionar su déficit y escase:,
y Ila relacién gue |ls misms deke guarder con los zonceptos de
urbanismo, ecologismo v asentamientos humenos, Le ley prime-
ramente mencionada tiene por cbjeto establecer I» concurrencis
de la tederscién. de las entidades fcderativas v de |os muni~

cipios para |s ordenaclén y regulssion de los ssentsmientos
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humanos en el territorio nacional: fijar las normes basicas
pars plenesr 5 tegular el ordenamiento territerisl de los
asentamientos humanos ¥ |a funcidén., conservacion, mejoramiento
» crecimientc de lor centros de poblscidn: definir lowprinsi-
pios pars determiner las provisiones, reservas, usos, destincs
y &reag de predics que ragulen |3 prepisdad en los centros de
poblacion y determinsr ias bases para I8 participscién social
€n materia de asentamientos humanos, Respecto a3 la segunda
ey sedaiadas, esta tiene por objeto ordenar el desarrollo
urbano del Distrito Federal, conservar . mejorar su territo-
rio, establecer las normas conforme 2 i35 que el Departamente
del Distrito Federal ejercerd sus stribuciones pare determinar
los usos, destinos v reserves de tlerres, ®guas , besquee,
etc, La Ley Feders!| de Viviends, tlene entre ctros objetivos
el establecimiento y reguiacién de los instrumentos y spoyos
necessrios para gque tods familia pueda distrutar de una vi-
viends digns y decorosa, srgumentando que el conjunto de
dichos instrumentos y apoyos conducirén 8] desarroilo ¥ pro-
teccién de ia sctividades de lss dependenciss - entidesdes de
Ia administrecion publice fedsral en materis de viviends, y su
coordinacion con las organizaciones de los sectcres social ¥
privedo, contorme a los linesmientos de politiczs general de
vivienda, todo €llo con ol fin de procursr .iviends & |28 mas

necesitados.

De igual meners cetimamcs que I3 probleomgtics

gocinl de lp i iendp del zrrendesmients on nusetrc psis o




sobre todo en el Distrito Federal, se ve disminuida y beneti-
cisdas con les politicas que el gobierno federsl resliza para
la orescién de viviendsa, 8t como de orzsnismos vinculados en
torms tots! o parcial & ! tarea de abatir el déficit habite-
cional. AsSi, muestra de elio son ea! Instituto del Fondo
Nacional para ls Viviends de los Trebajsdores (INFONAVIT), e)
Fondo de Ja Viviends del Instituto de Seguridad y Servicics
Sociales de los Trabsjadores de) Estado (FOVISSSTE), el Insti-
tuto Nacional del Desarrolio de |» Comunidasd Rural » e Vi-
vienda Fopulsr, el Fondo de Operscién y Descuento Banceric de
la Viviends (FOVI), el Fondo' de Garantis y Apoyo 8 los Crédi-
tos pars la Vivienda de Interés Social (FOGA), el Fondo Nsoio-
nal de Hebitaciones Fopulsres (FOHHAFO), ete. Estos organis-
mos &) prosurar unp viviends en propiedsd disminuyen, o al
menos conserva la demanda estable de inquilinos, pues de no
sor osf en )a actupiidad estariamos en un cpos habitecionsi. 7
por consiguiente habris una gran déficit en i» oferts Jo la

viviends destinada al srrendamiento.

Es de hacer destacar las medidas que en materia
habitacional y de arrendamiento tomo e) Estado ante los ines-
éorldoi y terribles sismos del 19 y 20 septiembre de 19BE, ya
que como s8¢ ha mencionsdo con enterioridad el 84% de los
inmuebles dafos estaban dados en arrendamienta, Ante elic el
Estado publicd el decreto aexpropiutorio del 11 de ootubre de
1985, con el cus! se expropiaron miles de predics en el Centro

de |s Ciudad de Héxico, en favcr Je) Departamento del




tistrito Federsl, 3 fin de JI=8%inaclds 3 un progrsme de  Je-
sonstrurcion rnssionsl. 3 que ev ualtims instancis escy opradios
cuwedersn €% favor 98 Jef irquilince; pars elio creo convenics
sen s Secreteris de CDasarrcils Urksno v Esologta 1SELVEY. &
:en &) Degsrtamento de! Distrito Federa! para la reconstrus-
cién Jde 12 unidedes habitacionsles., entre alias (85 de Adolfo
Lérez Mptsos, lorapico v Tistelcleo., Asimisac, con ese fin,
cred el dia !4 de octubre de 1225, un orzanismc descentraiize-
do denominpde “Fencvslibn Hatitacional PFcopuiar™, que atandio
I» sclucién de reconstruccion de pcuerde 8 cads =ond. Asimis-
mo, deterainé que ¢! problema de s viviends de i3 pobiscién
de |sp unidedes hetitscicnales ¥y coleniss de clese nedia
queda: fan dentro de ia compstencis dJe los organismos tederales
‘SEDVE) @ institucicres de viviends como FOVISSSTE. INFONAVIT,
etc. Cabe resumir que las medidas que tond ¢l gobierno en eve
tiempc. bensticisron de gran maners a ics inguilincs, resol-
viendo asf{ un protieas wurgente de viviends en el Distrito
Federal que permitid que el probilesn del arrendsajento en I
copitel no trejers trastornes » tonfllictos socisles urbancs.
Ys qQue es innegable que e! sismo, hizo ceonciencis en las
sutoridsdes Sel  problems urgente y sgctisnte gque presentabs I»

viviends er. ol Distrito Federal.

Qtrs do lies medidas pcifticas que sl  goktierne
de! Listritc Federa!, sdoptd pars %:at3r de¢ solusicnar par-
cialmente ol gproblemd de lcs srrendsmientcs referentes o les

ilamadas "rertas cenzelades®, y gus 8¢ hstfan trsfde some
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lastre social desde 1948, es 1» expedicién del decretc del 30
de diciembre de 1992, medisnte ®)] cual otorgs I» posibilided
de que los inquilinoe de cass habitaciér, a que hpbias heneri-
cisado ®) decreto, puedan adquirir sus viviendss rentades, a

través de financismientos sociales.

Empero, dichas sgoluciones, no pueden corregir
por ef todo el problems socisl que represents el srrendamiento
an betqo. pues |a poblacitn sfectads por los sismos de 198§,
y 1s que s® beneficia con los decretod de "renta congelsds” en
cuestion, es minims en relacién al grueso de ls poblaciébn que
srriends v tiene necesidad de una vivienda. Mas aun cusndo en
nuestrc personal punto de vista las politicas que en materis
de viviends v arrendamiento ha hecho el Estado mexicano. no
han sido lo suficientemente eficaces para ateticr Ja problems-
tica social que representa l& misma, »» que como hemos mencic-
nade, (s solucién ‘f is viviends 7 del asrrendsmiento, en el
tonde ropre:entu'uﬁg situacién de ju:tfcii:;bbl'l, de  uns
mejor vy justa distribuoion de is riquess, Y si desde hoy no se
sncary con periedad dicha protiemétics, o través de instity-
ciones, planes y programas que verdadersmente permitan resoi-
ver e} problema de la vivienda de i poblacion econémicamente
débii, la perspectiva del arrendamiento serd descisdcrs, ya
que Jos altos costos de |» viviendws en alquiler, 1» escpsez de
}a miams, ¥ e! deterioro de éstas. traerd como consecuenzis

graves contlictos urbanos productcres de malestar v de dese-

quilibrio social.

St e et e g e oot et s, e o

e e g



CONCLUBIONES

.~ Ln sociologtas deke explicar, entender
comprender las exprosiones sociales, es Jecir, debe ocircuns-
oribirse a ura zienciep de | realidsu so2ial gue describa,
desde luego, la vids de nuestro entornc, en I» gque nos encon-

tremos sumerzldos dia ocon dis.

fle= E! arrendamiento es una expresion social,
ys que éste explica por si une reslidad. en |ls que nos sncon-
tramos inmersos, y mAs Bin que para entender |s esencia ds5 su
problemAtica se hace necesario conceptualizario al plano ¢z la

ronlided social mexicenw.

i1, El protlems del srrendsmiento de (nmue-
bles destirados » cass habltecién #n &! fando pisntes une
cueption de justicia social: y3 que el carécter cientftico que
envuelve a las tendmencs scciales no puede quedsr desligedo de

las interpretsciones velorativas y de iustiprecisclon social,

{Vi.= Ls soclelogis iuridice reprepents por
sntonemasin I aplicacien del doarecho » |3 resiided wacial,
demuestra Is importancia del factor socioldgico en &l derechs,
dede gue este no se puede entender sin el cabal conccimiento

de¢ |a vids social. Y, por lo tant:, las disposicionss juridi-
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cas dal arrendamiento no se pueden entsnder en su dimensioén v

transtondo social si éstas no se trasiadan al campo da la

reslidad socisl que l1ss gansra y justitica,

Vi= E| Problema wurbanc sa caracteriza por su
orden poblico y su trescendencis sociasl, y corresponde a)
Estado reguler Ips bases, principlos y programas que cirzuns-

criben al mismo on relscion a Ia viviends y su slquiler.

Vi.= L viviends es una de las institucionss
tundamentales en ia cusl el hoabre, 1 familis, la sociedsd y
Estado estructuran el funolonemiento de su vids socisl, jurg-

dica, polfticas, econdmica y culturai,

Vil.= Ls tigurs de) arrendsmiento en el Derecho

Romano, en vl Dsrecho Colonial. asf como en el conteaplado en

¢! México Independiente, con los Cedigo de {B70 ,3284 y 19326,
sutatie sutandie, no ha variado en cuanto & su eeencis y natu-
roleza juridices, y» desde esas dposas 8 |l actuslided, &!
mismo ge  h» entsndido comc un contrato aediante el cual se -
debe transamitir a8l uso o goce temporal del bien arrendado me-

diante el pago de un precio y que si bian ses restituido.

Vill.~ La existencis de una legislacién inspro-
piada s inadecuads pars la sotucitn do las zontroversias dael
arrendamianto da las cosss dastinedss a Ia habitacién, origing

un sin ¢in de problemes r-~izlege ~ome ¢l malestar en Is sdmi--



nistracion de justicia, desen:anto y spatis en les inversiones
inmobiliariss para srrendsmiento, sgresividad en los o»ctores
sociales del arrendamiento, ircumplimiento  transgresiones &
Is ley, desmedidos aumentos & lus srentas » & las viviendas,
stc. ¥ no obstante que las reformas 3 los cédigos sustantivos
y adjetivos de] Distrito Feders)l en el mes de julio de 1383,
buscaban resolver dichs controversis, I»s mismes no han sido
del todo idoness, dado que si bien es cierto hen implantado
una prontitud en las controversiss inquilinariss, -también lo
o8 que |ag aisea no resusiven lse demandas sociales. de habite-
cién, por 1o que consideramos que @3 necessrio y apremisnte
completar |as mismas con |8 créacian de programas y fplsnes de
viviends, todos ellos regulados bajc un cusdro idéneo normeti-
vo-institucionsl, 8 tsavés del cusl el Eatado resuvelve las

carenciss de habitacién en ias clases nmis necesitedans,

1X.= En I sctuslided las polfticas furidicas ¥
socisles que se han enpleado por el Estado mexicanc para |»
solucitn de) arrendsmiento de inmuebles destinados a !» cess
habitsclién han asido inasdecusdas @ intfuncionsles, y » futuro es
uno de los grandea problemss de nuestrc tiempc & resolver, en
virtud de que éste estd tntimsmente ligado con loa problemas
econémicos, politicos, sociales » cwituralss de nusstra na-

cién,
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