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PREAMZBULGC

Al hacer un detenido analisls sobre el tema que deberfa
tratar en mi examen profesional, medlté sobre varias cuestiones -
de: ¢lara relevancia jurfdica y de indudable interés soccial. Este
problema: personal, fué resuelto con aparente facilidad, pues base
té observar la critica situacidn por gque atraviesa la habitacion
popular en nuestro pais.

Lés desajustes y desequilibrios socisles y econdmicos =
que arrastramos desde hace varics siglos, representan para nospe=
tros el recuerdo de las fuertes pretensiones laperiglistas de = =
otros palses y la lucha constante del nuestro por hacer respetar
el goce: de la libertad, el fruto de nuestro trabajo y el destino
de: nuestros hijos.

No negamos que g estos obstdculos se han venido a sumar
los conflictos internos, las luchas fraticldas, los desleales ine
tereses en contra del esfuerzo tezovnerc y patridtico.

En fin, la presencia de la blstoria misma de nuestro ==
pueblo, nos da la esencia y contenido de la luecha 42 reivindicg=-
clones sociales que habremos de sostener, para dign!ficar el legg
do de nuestros antepasados y poner en alto los nueves valores que
el dia de mafiana habrdn de recibir y acrecentar las nuevas generg
clones.

Los aspectos mas dramdticos de puestras carenciss en- -
cuentran vava representacidn en la pésina alimantacion y vivienda
de nuestro puselo. Con ello, no quersmos asnospreclar otras carsp
¢ins inheventes a nuestras necesidades; pero sl pretendemos esta=

blecer las jerarquias inmediatas de le: satisfactores slemontates



sn lg vida del hombre,

De lus dos wencionadss cuestivnes -alimentacion v vie =
vienda~ encontrd que la relativa a dsta dltima, reunia los eje~--
wantos necesarios pary raalizar un trabajo de anplio contenide -
juridico, econdmice y socisl.

El desarrolle del tema do la vivienda en nuestro pafs,
nos sugiere por si solo el tratar paralelamente la consecuancia
natural de la ascasez da vivienda: BL ARAZNUAMIZNIC,

Bl derecho d9 propiedad, por diversas causas, ha sufri-
do sn Meéxicc balances dasfavorables en contra de las clases eco=
némicamente: débiles; sin embargo, .nuestro Bstatuto Constltucipe=
nal preceptua. de manera clara gue este derecho es de interds pis
blico y por consecuencia de importante trascendencia social.

La preocupacion del Goblerno Federal para solucionsr el
problema de la falts de viviendas adecuadas y de convertir a las
familias de escasos recursos econdnicos en proplstarios de sus =
hogares, es actualmente el paso mas firme: y glgantesco .para cris
talizar en reslidad el anhelo de niles y mlles de seres postergg
dos por el desequilibrio acondmico y la mala distribueidn d¢ la.
tierra.n

Be mi propdsito el qus este trabajo contengs alpunas me
consideracionss aspeciales en. relacidn a la llamada “CONGELACION
DB RENTAS*, para tener oportunidad de mostrar el lado bueno y el
malo de una ley que hablendo cumplido econ su noble comstide, ha
rabasado los limites del derecho, transformandose en inconstitu-
cional y negando uno de los derechos mas valiosos de los hombress
el derecho de propicdad.

Por otra parte, desec fervientements que als estudlog -
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y constdergeiunes sirvan algtin dfa como medio para la soluciin -
del prublema habltacionaly que conlleva la desgracla familiar y
el aniqulilamiento nacional.

$1 logro este objetive, gracias, muchas gracias a los -
" maestros de quienes aprend{ unos cuantos de sus extraordinarios
conocinientosy de no ser as{, entrego mi modesto esfuerzo a los
anaquales de polvo y olvido que han de recibir lo que no tiene: =
trascerdencia alguna.




GAELTULO ]

= DBE L& VIVIENDA =

1.~ ORIGEN Y DESARROLLO,
2.~ ASPSCTO sS0CIQLOGICO,
a).= Metropelt
b)e~ Cludad
¢).= Poblados
d).~ Rancherfas
3o~ URBANISMO
Yo ZONA RUSTICA
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S AP I TUL GO X
«DE LA VIVIENDA-

; 1.~ ORIGEN Y DESARRQLLO.~ Bl problema de la vivienda al

igual que el de la alimsntacidn en todo el mundo es el mds erfti
( co y complejo que pusda existir para elevar el nivel moral, de =
sglud e intelsctual del ser humano.

La misma complejldadAdei problems hace gpe su solucion
se encuentre con una serie de obstacules que a veces parecen ine
franqueables; 3lendo @stos generalmente el econémico, el politi-
¢o, al demografico y el técnico. Pero ante todo, 95 preciso recp
nocer gque fundamentslmonte el problema de la viviends 65 un proe-
blems econdmico..

A favor de esta corriente y en contra de quienes plene=
san que el problema as demografico, existen otros criterios basg
dos en antiguas doctrinas de carscter polftico filoséfico que == »
afirman que el problema estd: en la mala distribueidn de la riqug
za y de la tierra.

Sin hacer a un lado 1as»c6nsideraciones anteriores, = -
piensoc gus el origen del problema del problema de la viviends en
nuastroe pafs es ancestral y de tipo fundamentalmente social, - =
pues baste remontarnos a Teotihuacdn, nuestra primers eiudad del
antiguo Mdxico en donde la mayoria de sus edificios fueron palg
cios donde residfa la clase sacerdotal aristocritica; donde, ro=-
deando a asta urbe palaciega vivia la gente ordinaria de la po=w
blaeidn urbana, esto es, los no productores de alimentos como =
los artesanos y los mercadergs. Fuera de esta zona suburbana vie
vian los agricultores, pescadores y cazadores, en chozas de madg

ra, barre y zacate.
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Bste primar ejemplo, nos permite observar cémo su condl
eidn habitac-iona}. estaba detsrminada principalmente por su rango
social ¥y capacidad econémica, qua en el caso de la clase sacerdg
tal era magnifica por la cantidad de tributos gue recidisn y que
fue resultante del gobiernc teccratico qua imperd en esa época =
en la inmortal Teotihuacdn.

Durante la época de 1la cclonia se puede observar un fue=
némeno similar, ya no resultante de un poder teocrdtico, sino de
un poderfo militar de conguista que dejd a nuastro puablo relegg
do. La politica scondmica seguids por Rspefia se caracteriza en -
asta 63.}0.:&. por obstaculizar el progreso légico en todos aspectos,
estableciendo el régimen de propiedad privadas de la tierrs e im=
pulsandc el latifundismo en sus formas laica y eclesiastica.

A rafz de la conquista, toda la tierra fue consideradsa
propledad del rey de Espafis, aungue éste la enajenaba en favor =
de sus mibditos, ya haciendoles mercad (merced real) de las tie-
rras gratuitamente, ya en pago de sus servicios o blen mediante
ecterta cantidad de dinero. Precisc o5 no pasar por alto que gsew
tas mercsdss generalmente beneficiaban a los peninsulsres y erig -
1lns, no asf a los mestizns, castas e indlos que no llegaron § =
puseer sino lo mas indispensable para mwedio vivire.

Algunos con justificada razon podrfn pensar que hemos -
olvidadoe la propledad comunal, pero a sllc, podriamos contestar
tan sdlo diclendo que este tipo de prapladad estuve dedlcadn al
pastoc de los ganados ¥y a ser lugares destinados a descargar y ==
limpiar las cosechas de los graandes latifundisias,

quienas no reaistieron ezta =ituucidin se ravontaron & -

lugares agrestes para vivir lejos del alcance de los espafioles,
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Sus wrincipales problemas, alirento y alimentacidn, fusron obtee
nidos rudimentarianente, a f£in de conquistar lo que hablan perdj
dos su dios, sus tierras, su libertad, su lenguaje, eic.

Fué- 1a Independencia de México, la que marce el inicie
" de:una transformacidén propla, de una exigencia natural, de un ==
destino lleno de promesas y realizaciones. Fue precisamente aquf
el inicic de una igualdad que nos irfa llevando a una mansra nis
decorosa de ﬁdu, moviendo a las clases econdmicamente débiles a
una lucha que tuviera como uno de sus propésitos la reparticidn
de las tierras, la destruccicn del sistema latifundista, que - -
trafa consigo la miseria y la explotacidn..

El hecho de hablar de los dos dltimos acontecimientos =
historicos « La Reforma ¥y la Revolucidn de 1910 - nos llevar{s =
indudablemente: a una serie de reivindicaciones tanto socliales eg
mo econtmicas que han permitido gque: México supere las etapms de
postergacién de las clases mis olvidadas como son la esupesine y
la obrera, peroc sin alcanzer ain las metas y propisitos de 1l ~=
llamada "Justicia. Social®; es decir, una mejor distribucién de -
la tierra y de la riquezs, que px;oporcione: al honbre mojor aliwe
mentaclon.y una manera may decorosa de vida.

Bste punto de vistm, no quiere dec:‘w que @stos probleww
mas sean 1os Unicos o que de igual manera que se did en Méxzico -
ge did en el mundo; no, las trmsformanionek ¥y negcesidades habli~
tacionales en otros pafses se debieron a otro tipe de circunstap
clas, como en ol caso de Inglaterra que, a mediados del siglo ~=
XIX y como consecuencia de la Revolueidn Industrial las antiguas
ciudades resultan totalmente inadscuadas; hecho que fdcilrents

se explica ya: que hubieron factores determinantes y deecisivos, -



como fuercon las grandes concentraclones humanass que se agruparon
alrededor de las urbes, creandc barrios pauperrimos, pero eoneen
trandolos por fuerza debido al hecho de tener que residir cerea

de su modo de vida y trabajo: LA FABRICA,

. Bstos problemas aunades a las doctrinas de Marx y En- «
gels, asf como a la encfclica de Laén XIII, indujo & pensar a ==
log gobernantes en la necesidad de camblar las estructuras mige=
zmas de la ciudad.

Paralelamente a este problema apareca ¢l quz s6 Vg = =
creando por ias innovacionss o descubrimientos tecnicos maquinig
tas, en el caxlnpo de las Instalaciones y transportes el ferrocaww
rril, el tranvfa, el autombvil, ol camidn, el autobis, etc., los
cuales hlcieron inhumanos e inadecuados los grandes centros citg
dinos de antafio.

Bl aumento del déficit habitacional indudablemente que:
ge habfa agudizado en la dltima década, debido fundamentslmente
a la:mala planea¢idn gubernamental, a la falta de inversidn de -
1a iniciativa privada, & la carencla de credito de las clases -~
acondmicamente débiles y a la pésima distribucidn de 1a riqueza,
Podemos afirmar que actualmente 3@ estda resolviendo el problema
con autdntica decisidn y efectividad, ademas, de que se trata -
de dar & la viviaenda un sentido més préactico y humano.

Es clerto gque esta polftica no resuelve de mode total =
el problema de la vivienda, pero si serd, la solucidn a miles de
hogares que a diferencia de las ¢lases pudientes, vivan en cuale

tuchos donde reins la Insalubridad y la miserla, la promiscuidad

y el abandono.
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2o ASPESIO 30CIOLOGICU.~ Al hacer referencia al aspec=
to soeial de la vivienda, 1o hacemos pensando no en las alases =
acondnicanente fuertes, cuyes problemas generalmente son de otro
tipo (moral, religloso, familiar, etc.); sino particularmente en
- aquellos nicleos de poblacidn que forman parte de las colonias ~
prolatarias, pues su formacidn tuvo orfgenss muy diversos, Bs e
por ello, gue el comportamiento de sus habitantes es diferente,
gomo diferente es su nivel cultural, su situaciSn econdmica Y w-
los problemas gque estos confrontan.

La rehabilitacidn de las colonlas proletarias o popula~
res, @s un problema muy complejo que prasenta muy variasdos aspeg
tos, tales como el de la localizacidn de los terrenos, ubiesdos
nuchos de ellos en posiciones tales, que no sblo es diffeil, si-
no casi imposible, proporcionarles servicios tan indispensables
como aguay drenaje, luz y urbanizmeién; el de la situacién legal
de' las propiedades, que es sumamente irregularj ¥y otrovs hechos -
més, en 1os que se mezclan problemas de {ndole econdmico, polftf
¢o,. social,cultural y familiar,

La funcion social de la solucion al problema habitacio=
nal es indudable, pero siempre y cuando se haga con un sentido =
positivo, no cowercial y sobre: todos PROFUNDAMENTE HUMANO. Bs dg
eir, reconocer que la vivienda papular debe: ser una solucién a -
Ias;cmranclas del pusblo y no un negocio mas para lograr ingree--
308; en consecnencia es necesario que 3¢ le consliders una inverw
316n de lnfraestructura estableciéndose una. legislacidn especify
sa al respecio.

Muchas de las obras con las cuales se ha pretendide dar

una pequeiia soluclisn a este problema, han ido rotundamente gl ==
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frasacs pues finalmebte resultan una ecuacidn arménica de Lnagi-
naeidn ¥ tacnica, olvidando las funcionses concretas de la obras
el ncubre, o con mayor precisién al conglomerade hunano, Ez de==
eir, no invertir las ensas, planear el *habitat® a la medida del
" hombre,. respondlendo a sus necesidades actuales y vislumbrando =
los requerinientos futuros.

En la actualidad -y con mayor razdn en paises en via de
desarrollos- e.l problemna de la vivianda se ha vuelto critico, El
alojaniento adecuado de los habitantes de una nacién. es meta fup
damental de principios realmente humaros y progresistas,. Porque
no es posible pensar en una verdadsra comunidad humana, en tanto
que las faniliass padezean el infortunic de una habitacidn indees
saable,

No pretandemos exagerar cuando seilalanos que este pro=-e
blema es un drama famillar. Bl asunto as tan serio que para ofiwe
tenderlo siquiera -no digamos abarcarlo y valorarlo {ntegramente-
basta con una verificacién personal en el llamado “einturdn de -
ls miseris® que comprende una parie considergble del primer cua~
dro de nuestra Ciudad Capital.. su'. existencla enmarca notablemen-
te la: condicidén social tan lamentable en que viven eatos grupos
marginados y refleja l'e asquerosa promisculded y la atmésferam =~
densa y fétida que contribuye- a incubar futuras lacras soclales,
victimas de la ircomprensidn y productc de una revolucidn mal en
tendidsg.

Hablar pues del problema soclal de la viviendz, no ez«
hablar del acunodo geografico de los diversos grupos sociales an

un lugar determinado; sino penetrar en los cuartuchos de aspecto
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siniestro, llenos de mugre y carentes de oxfgeno, en los cuales
reciben “acomodo® en muchas ocasiones ung o dos fanilias unidas
por lazos consanguineos o afines.

Las consecusncias de ests mala ubicacidn familiar no se
hacen esperar, pues frecuentemente ten2mos conccimienio que vie-
timas inocentes, productos de estos inadecuados reductos familig
res, se convierten prematuremente en deiineuentes, drogadictos o
vagos sin oficio ni benaficio.

Estos tugurios, son también culpables de la degeneracién
sexual y de la explosién demografica desmedida. La secular pobrg
za en su modo de: vida, los orills a la prictica de: todo tipo de
viclos.

De continuar eésta situacién, estamos condenando & la nj
flez a aprender las costumbres del hampa, & olvidar las normas in
dispensables de higiene y a continuar por el camino equivocado =
de los vieios, las drogas y los astupefacientes.

Atacar este problema, exige de todos nosotros una consj
deracidn especials BS LA VIVIENDA POPULAR la que debe preocupar=
nos, pues de no ser asf, serfamos partfcipes de una marginacidn
de- clases.. Bs decir, vamos a atacar el GENERO de manera total, -
ain cuando sus espsciles, representadas principalments por sus -
dos grandes ramas: la obrera y la campesina, tlenen indudablemepn '
te una importancia especial que no obsta para hacer a un ladp ~-
las otras clases sociales que viven en semejantes condicicnes de
postergacidn,

Una parte considerable de la creacidn del problema 5o«
eial originade por viviendas inadecuadas, se _lo debsmos g 108 =~

1lamados Decretos de “Congelaclidn de Rentas“ que paralizaron la
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construccion de viviendas principalmente populares, crsando el -
cscs habitacional cusndo nuestro pals se encontraba en plenc de-
sarrnllo y la poblacién se multiplicaba a ritmo acelerado. Bl eg
tudio de estos: decretos es motivo de especial estudio en la par-
te: final de nuastro trabajo.

Existe pues la necesidad de construilr viviendas gue = =
sean auténticas sedes famillares, que retinan las condiclones de
higiene:neceéarias ¥ el minimo de confort y comodidad. Que la fg
milia tenga un hogar decoroso, donde los seres humanos tengsn ==
una formacidn mental y fisica provechosa y no distorsionada o ng
gativa.

Para nuestro efecto bdstanos decir: que es el hogar, ==
uno de los tantos espacios indlspensables para la vida humana en
sociedad; qus es el hogar donde se modela, se educa, se plasma y
se' da la verdadera dimensién del hombre; que es de ahf de donde
traseiende s los demds dmbitos de la. sociedad, & los que: lleva o
imprime la misma huella o caracter de su personalidad, y gque no.
puede habexr hogar, sin una habitacidn decorosa. Que asi como no
2e: concibe una nacidn en proe@so‘evolutivo de desarrolle, sim ==
contar el elemento mas valioso, el humano, en las mejorss condli-
ciones,, tampoco puede: concebirse a este formatlivamente sin una =
vivienda adecuada, ya que el hombre =-como lo han establecido las
socldlogos- e la resultante de sus genes y’su nedlo en que se «
desenvusive.

En sintesis, la falta de vivienda barata, cdmoda y lim=-
pla, es uno de los mayores riesgos, a no dudarle, que nulifica -
la personalidad del hombre, y, sinceramente plehso, que no po= =

drigmos esperar ung auténtlca proysceldén de muestra patria a wn
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futuro promisorioc si no . nes dacidimes a resolver este srave proe
blema que a todos nos atafie.

A))~METROPOLI .-El problema mds grave de nueg
tro pals, lo representa indudablenente la Zapital de la Reniblie-
cay Gludad mds importante de nuestro Territorio y ssde de los Po
deres de lg Unidn. Su panorama prometedor tants su lo acondnics,
politice, industrial, tur{stico, comercial y social, hace gue -~
nuestra capital tenga una expansidn constante zrovocada por una
afluencia de poblacidn, que origina una multitud de construcein-
aes necesarlas a los habltantes, y los que sin detenerse se de-w
rraman hacia. las planicies circundantes saturando las arsas bale
dfas.

Bs de esperarse. por consecuencia ldgles, que, de la au-
sencia de una planificacidn adecuada pueda surgir una estructura
irracional y descompensada del desarrolle urbanc; lo cual conllg
ve congestidn y miseria en gran escala y produce, al otro lado -
del espectro, &reas ruralss desorganizadas y con frecuencia. abap
dongdas,, causando una marcada tendencla de retardo al crecimlen=
to de la productividad y del ingreso; factores éstos tan necesa-
rios si se quiere elevar el nivel de vida. Puasto qus la situge-
cidn gue se afronta, con relacidn a la planificacidén urbana y rg
gional en las dreas poco desarrollasdas, es tan diferente de la =
gue existe en los pafses donde las téenicas de planificacidn se
desarrollaron, se concluye que deban aplicarse las mejores téeni
cas de planificacicn gque permitan su emplec en las condiciones =
peculiares de nuestro pafs y sirva de gufa a las decisicnes basi
cas y astratégicas que modelan esa estructura urbana y regional

en su conjunto, asf como los detalles de sus diversas componen~-
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" tes,

La Organizacion Mundial de la Salud de las Naciones Uni
das publicé en facha reciente un infcrme sobre sl crecimientc de
las ciudades. En dicho inforue se halla conternida la siguiente =
declaracidni

¥ Iras el problema de mantener la paz mundial, la planj
ficacidén metropolitana e@s, probablemente, el problema mds grave,
individualmente considerado, con que se enfrentan los hombres en
la segunda mitad del siglo®

Bsta declaracidn pone suscintamente en evidencia 1os ==
tremendos retos y las situaciones crfticas con que los hombres
se veran enfrentados en un futuro inmediato, al afrontar el desg
ffo de la ciudad,

B)e=C I U D A D ,~ Las sociedades urbanizadas,. -
en las que la mayorfa de la poblacién vive hacinada en las cludg
des,, representa un nuevo y fundamental avance an la evolueion sg
clal del hombre. Asi, todas las socledades de nuestra dpoca cuen
tan actualmente con aglomeraciones que no sélo tienen una extene
gidn nunca antes alcanzada, sino gue engloban ademas una elevada
proporeidn de la poblacidn.

La ciudad ha sldo designzada a menudo como el cruce de «
la esperanza y de la desesperacidns la dignidad humana estd a ve ’
cey asfixiada por el engranaje de la industria o eclipsada por =
las luces de la ciudad, sin embarge, la ciudad aumenta considerg
blemente las posibilidades del ser humanv.

Se considera que la CIUDAD tiene como nimerv minimo de
habitantes la cantidad de 2,500 y que oxige clerta prudencla en
su definicidn. Bn la actualidad, algunos definen a las ciudades
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como “aglomeraciones alsladas™, mlentras que otros, como "“gcloww
nlas humanas alrededor del mundo que transforman las relaciones

entra las socledades y el aspecto de la tierra". Ambos conceptos
son buenos, pues ddspuds de haber de. haber estsblecido durante -
- miles de afios unas socledades basadas en la estabilidad, el hom~
bre: tuvo que aprender de pronto a edificar socliedades cuyo obje-
tive esencigl era el de adaptarse & los camblos conservando al -
mismo tlempo su herencia de valores.

El hombr‘e ha mostrado gque posee: una tremenda capacidad
en materis téenica. Ahora tiene que volver su atencidn hacia la
solucidn de los problemas socizles y amblentales en el reto que
la ciudad le: plantsa.

La ciudad,. es una expresidsn de vida, formads, deformada
¥y reformads al correr de la historia. En el pretérito, fué la ==
forma, manifestacién de una actitud y de un punto de: wists partj
culares, correspondiente a las necesidades de la dpocs. Bn la g
tualidad, la ciudad constituye: el resultado cadtico de: legados ~
historicos con su propla riqueza y sus continuos acrecentamieri~e
tos, gque con frecuencia no tonfar mds que cualidades superficia-
les, Ella se convirtid y sigue convirtidndose en el producto de
la libertad individual,. sin que satisfaclisra o satisfaoga nuese «
tras necesidades vitales primordiales.

La posibilidad de encontrarle solucidn inmediata a déste
problema, se escapa debldo a los constantes obstdeulos quo se -~
vlantean. en los dubltos politico~-administrativo, flnanclero y sg
edale

Concretamente, nuestro gestudlo refleja las congsecuens» «

c¢lag que traen consigo las ciudades en su aspecto habitaclonal;

- o e
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sin embargo, pretendemns llevar a cabo un andlisis mas 2oapieto,
al inclulr las graves carenclas da zenas suburbanas y rurales, -
come son los poblados y las rancherfas respectivamente.

Cl=-POBLADGOS .~ Zntendemos por “poblados®, fom~=
dos aquellos lugares en donde residen con cardcter permaneats un
grupo de gentes, cuyo nimero no llega a tal, para poder ser con=
siderado como cliudad, Los poblados gensralmente son Zcuas subupe
banas; es decir, comparten caracteristicas tanto de la zona ru-=-
ral, como de la zona urbana.

Esta situacidn en algunas ocasiones nos impide determi-
nar con toda precistdn, cudndo estamos en presencia de una cones
centracidn rural o urbana, o blen, sujetos a un proceso interme=
glo.

Ests consideracidn nos obliga a sugerir que es convew =
nlente que se estudie cada grupo humanc en particular, a fin de
puntualizar las soluciones encaminadas al proposito de darles ==
une vivienda adecuada, atendiendo no. sle a su situacion econdmi
ca, sino que también en lo posible, respstando sus costunbres y
su aode de vida.

La "vivienda rural', se encusnira en pequefias locallda~
des cuya poblacidn no alcanza la cifra para ser cludad y general
ments carece de los grandes beneficios del urbanismo. En ese me=
dio, se sigue dande la sltuacidn intermedia de que hablamos, - -
pues existen tanto poblados cuya actividad principal es induse -
trial, como aquellos cuya actividad es eminentemente agricela. -
La vivienda *rampesina" se encuantra ncormalmente en los Jugarses
donde sus habltantes hacen de la agricultura su princival quehsa-

ecer vital. Carecen de- los mas elementales servicios de confort e
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higiena, concordando con su insuficiente alimentacidn,

En nuestro pafs se han realizado en algunas poblaciones
planez habitacionales de corto alecance, medlante esfuerzos conge
tructivos qua no siempre han tenido éxito, principalmente por hg

"ber olvidado la mezcla de sus sectores poblacionales. Cominmente
este tipo de fracaso suele imputarsele a los técnicos especiallg
tas, a qulenes se: les atribuye el no haber usado los materiales
convenisntes, cla mala localizacidn respscto de los vientos domie
nantes, la proteccidn contra ciertos fendmenos metereolégicos, =
etc., slendo que en realidad, el centro neurdlgico de esta situg
c4dn estuvo en los malos estudlos socio=-econdmicos y culturales
previos.

En términos generales, se estima que la construceidn de
viviendas gque requieren este tipo de poblados, euando habltan we
lag reglones donde los recursos natursles se explotan activamen=
te, plantes situaciones msnosg diffciles que las que involucrs la
vivienda campesina, por el mayor y mas uniforme ingreso de los -
adquirentes potenciales y porgue su actividad productiva no esti
ligada directamante a la tlerra. '

Bn aste sentldo, se juzga en extremo deseabls estudiar
a fondo la posibilidad de constitulr COQPERATIVAS DE VIVIENDA -~
que,. segin se. tisne conocimiento, han operado con éxito en algu-
nos pafses de Latinoamérica -principalmente ‘Colombia ¥ Chile~ ,
¥ que an nuestrs pafs, aprovechande gue en determinadas regiones
tante del medic rural como del urbano exlsten organizacicnes gre
miales erganizadas, el éxito serfa de esperarse.

Nuestra conclusidn general en los poblados, nos obliga

a proponer la aceleracidn de un programa habltacional blen defi=

- e W
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aido, que nos permits rasolver i problema que si bien no presen
ta graves matices, sl pudisva sgulizarse 20 un future oo oy taw
Jano,

D))-RANCHRBRAIAS .- Cour os Légico sipouer, ol
eriteric que hemos llevado adelaniy en el desarrollo de este trg
bajo 5 s& apoya fundasentalmente sh la circunstancia de qus el =
problema ds la vivienda serd cada vez mdas agudo an las ¢iudades,
donde no sélo se ha activado el prucesc de crecimiento natural -
de la poblacifn, sino que también continuaran recibiendo Labitag
tes provenientes del medio rural o de localidades de manor magni
tud. 9in embargo las “rancherfas® como expresiones representatie=
vas de pequefifsimos grupes marginados, esenclalmente campssinos,
sen motivo de espsclal preocupacién en la actual polftica habitg
clonal.

Tal parece que laz mayorfa de los males se han puesto de
acuerds para lmpedir la realizacidn de un programa de vivienda -
plena de realizaciones,, puss, aqui los obstdculos se dan por do=-
quiers humanos, técnicos, geogrificos, culturales, ete.

Bspecificmuente, podemos advertir que en las reglones -
nds empobrecidas del territorio nacional, surge todavia otro fag
tor restrictivo y que: es originado por el ingreso infimo del hog
bre del campo, que muchas veces no produce para uwia econonis de
las 1lamadas de "mercado%, sino para el autoconsumo,

Bl régimen jurfdico que establecen nuestras mds reciens
tes leyes de crédito agrfcola, han establecido la posibilidad de
convertir al canpesino en un sujeto de crédito, proporciondndole
recurses econdnicos reembolsables a largo plgzo. Daseo, en estas
1fneas hacer uia proposicién mass QUE TODOS LOS CREDIT0OS HABITA
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CIONALES QUE 3B LES CONCIDAN A LOs CAMPIJINOGy &oTEN TOTALMINTE
EXZNT0S DE INTEARIES; SIZNDO ElL ESTADC QUISN PAGUE LOS INTERESES
QUE EJTO0S CAUSEN, ADSMAS, DEL SEGURO DE INVALIDEZ Y DANO3, QUE -
TRANSMITA L& PROPIEDAD DEL INMUSBLE A oOUs HEASDERCS 2N CAX 0B -
MUERTE.

Ojaléd la nueva polf{tica campesina del négimen actual, =
logre dar a este: sector, pilar de los grandes movimlientos socia~
les, la reiterada justicia social que lo coloque: en un aestado ==
normal de vida..

Sabemos que esta labor no es fdcil, perc tampoco es im=
posible..

No obstante la complsjidad de estas tareas y las difi-e
cultades que: son inhsrantes a su ejecucidn, se entiende que po--
drfan obtenerse resultados satisfactorios, siempre y cuando se =
acometan con gran entusiasmo y se disponga de los recursos nece=-
sarios indispensables que facillten el Gobisrno Federal, los Go=-
bierrnos de los Bstados, les Municiplos y por supuesto, la inleig
tiva. privada. Sin embargo, no se deben dispersar las actividades
que se lleven a la practica; por el contrario, el problema.debe
ser manejado en forma integral y coordinada, a fin de capitaliwme
zar experienclas e Introducir constantes innovaciones en princie
pios, instrumentos y métodes de trabajo, que. multipliquen el fry
to de: ias, acciones a cargo de las autoridades y de 1los proplos =
beneficiarios de los programas. _

3.-URBANIGSMO ,-La nocidn precisa de este pun-
toy nos la da el maestro Calixto Valverde ( 1 ) cuando nos dice:
"Bn mis conferenclas de la Universidad de Madrid, al hablar del

U4BANIRMC como causa originaria del Derecho Nueve, decfa yo ene=

- E» W s

( 1 ) VALVERS ¥ VsLVERDE, Colixto.~Trateds de Darecho Civil Raraiicl.=Tomo
111, 3a. Pdletdn, Talleres Tircrrdfices BCUHSYLY
Valledolid, 152f,~ 7 los Cédiros Civiles iodnre
nos y el Lereche Nueve.~Conferencis Universioad
Central, indrid, 14z3,
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tre otras cosas lo siguientes *,,.la cuestidn central del urbg-=-
nismo es la construceion de viviendas para los pobres, pues pasg
ron log tiempoes en que las cludades eran para los reyes y 1os ==
magnates; por el contrarlo, la cludad moderna y la vida municie-
“ pal se encaninan a que sean de todos y a gue todos disfruten sus
parques, sus jardines, sus diversiones y juegos pepulares y que

los hunildes tengan casas higiénicas y suficientemente cdmodas -
para sa«tisfacér‘ las necesidades del habitador y su familis ...".
# "Pero no me refierc al URBANISO como CIENCIA, sino al

URBANISMO como HECHO S0CIAL, a la aceidn tentacular de las gran-
des urbes, a la aglomeracion de gente en las ciudades, a la = =

atraccion: de las poblaciones, CAUSA PRINCIPAL DEL PARASITISMO,. -
DEL AUSENTISMO Y DE LA DESPOBLACION DE LOS CAMPOS™,

“Lg aglomsracion de las ciucades ha trafde como conse--
cuencia LA ESCASEZ DZ LAS VIVIENDAS y la carestfa de la vida, no
sdlo por sumentar el numero de consumidores, sinoe por disminuir
&l de productores. Dfgase lo que se quiera ¢l excesivo desarro-=-
1lo de las grandes urbes, 5 un caso de maerocefalls social econm
todos sus derivados naturales de faqui.tismo ¥y de desequilibrio -
funcional®,

Esta exposicldn bastante acertada del maestro Valverde,
a nuestro parecer,. justifica las ldeas expusstas de los proble=-
aas que traen apsrejados las grandes urbes, |

La palabra URBANISMO,. se puaede decir, es de recients =«
ersacidn en el lenguaje, pues su aparicidh y uso lo encontramoa
en 1911 y 1914 pero su orfgen lo encontramos en la rafz latina.
URBE y la griega POLIS.
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No ahondareuos de ningunag manera en este concepto, pues
de hacerlo, nos harfamos: part{cipes de las grandes discusiones -
de la gente docta en la materia como son loz arquitectos. Asi,
no consideraremos los antecedentes que & principlo de este sigle
erearon ofta palabra, ni las soluclones naturales que crearon ==
1os agrupamientos urbanes del pasado y a los que se dosigna como
urbanismo "natural. o instintivo®, pues. carecsn del valor concep-
tual del urbanismo técnico.

Domingo Garcfa Ramos en su obra ( 2 ) nos dice: al res=-
pectos BL URBANISMO es una disciplina. cient{fica de. remodslacidn
de-los espacios habitables,, sujeta al hienestar de una.socledad -
existente,, cambiante. Se. entlende por aspacios habitables,. no sd=-
1o los: voldmenes: construfdos, sino también los espacios: libres, =
verdes, cultivables; lo que hace del “ruralismo® uns funcidn cong
b -

Agrega sl citado maestrot ™ Debemos separar el urbanis-
mo de la arquitectura,. ya que: sus fines son diversos; pues mielew
tras la arquitectura es forzosamente individualilsta, el urbanisme
es colectivista,. socloldgico®.

Es indudable que: el urbanismo estd fntimamente: 1igado -
con ls soclologfa,, tanto que, siendo ésta una ciencia tedrica ==
-gegin. la: definen los socidlogos~ podrfa. decirse de aquel, que =
es una: forma de: sociologfa aplicada.

8¢ deduce, que Zona Urbans es aquella. area sujeta a la
téenica y funcidn del arte urbano.

La desigualdad en los beneficlos del urbanismo, han orj
ginado el desequilibrio en la: distribucién geogrifica del conglo-

merado humano y marcado los grandes ablsmos entre: una y otra c¢law

e ¢

{ 2 )~ GARCIA RAMOS, Domingo.- Iniciacién al Urbanismo, Editoris) UNAN, 18-
xiso, 1965,



ge social.

Bl urbanisme, debe ser aplicado como una polftica guber
nativa. d8 rango espacial, procurando que sus baneficios sirvan =
camo medio de incorporacidn de clases marginadas; manteniendo a
' los campesinos junto a la tlerra que pueda darles suficientes be
naficies, a los obreros junto a los complejos industriales dese
contralizados en donde haga falta su mano de obra, a la Burcorss-
¢ig en todos ios lugares an donde el poder piblico los requiera
¥ finalmente, & las clases pudientes, elevandoles considerabileew
mente el costo de los beneficlos urbanos para sus negocios o in-
dustrias, a fin de canalizarios hacia la provincia que: ansiosg =
espera la aplicacidn de esa politica mds social, equitative y =
Justa.

Habrdé quienes piensen que estas medidas son exageradss,
pero personalmente crec que. una solucifn tibia o de: merm esperap
z@,. seria como dar marcha atrds al esfuerzo realizado por las gg
neraciones gque nog precedieron.

%»ZQNA BUSTICA,.~Una vez exaninados los =
principales problomas gque se derivan del irrefrenable crecimisn~
to urbanoe, es necesario formular algunas consideraciongs sobre «
el medio rural, con el propésito de adelantar en el andlisis de
uno de: los aspectos basicos sobre les que ha de girar mi tema.

Al haberse generalizado la norma qﬁa califica como "eiy
dad® a tode miclec de pobladores mayor de 2,500 habitantes, se -
ha definido tdcitamente al medio rural como el conjunto de pequg
flas local {dades cuya poblacidn nc alcanza esa ¢ifra,

De acuerde con este razonamisnto, la zona rural debe sji

tuarse en esas ainisculas poblaciones, ranchos o caserios, que =-

- o -
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en su mayor parts son habitados per personias gus se dedican s la
agricultura, la ganaderfa, la explotacidn forestal, y ccasionale
mentey la actividad industrial. Por supnesto, que sin dejar de =
reconocer la astividad de algunas famlilias que dependen del co=-
aercio, de las artesanlas, de la pesea o de serviclos diversos,

A la luz de investigaciones reclentss, se ha oabsarvado
gue adexmds de los factores de Indole ocupacional, que originan ~
sn grah medida el desplazanlento de pobladores rurales hacia las
¢indades vy que tianen particular importancia en los palses atrg-
sados, 1la compleja red ds actividades y servicios de todo génuerc
que ofrecen las concentracionss urbanas, ejsrce ung podsrosa = =
atraceldn gue no e3 posible ni convenients eliminar,

Bxiste la naecesldad de “condiclonsar® estos desplazanien
tos a las exigencias de mano de obra requerliia por la cludad o -
metropoli. 8L a aste respsctc recordamos nuestra sugestidn en el
aspecto de la descentralizacidn econdulca, administrativa y pelf
tica, veremos como mediante este sistema, es posible conservar =
el equilibrio deseado entre la zona ristica y la urbana.

Bl escasv valor del suelo en estas regiones, generaimen
te es bajo debido al abandono, a la falta de técuica adecusda pg
ra su explotacién, al alsjamiento de las vias de comunicacién o
bien a la falta de recurscs econdmicos que permitan su cabal - =~
aprovechanlento,

Las concontraciones humanas en estas zonas son reducie-
das; contribuyendo a consolidar el fendmero de la pulverizacidn
de la poblacion rural, que constituye unc de lcs principales obg
ticulos para realizar en este medlo, programas de vivienda a es-

calas de economig gatisfactoria,

- -
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3 onte tema, qulero hacer notar flnalmente, que el pry
blsaza de la zons mistica no es dnicamente cuallitativo, es decir,
gue pueda resolverse por la via de programas de regeneracidn, ==
concentrando a sus habitantes y proporcionandoles o mejorandoles
' la tlerra fque ocupan o deseen ocupar; silue que existe otro prome
blema de més altas consecuenciass en un numnero considerabls de =
localidades rurales existe una alta promisculdad, provocads par-
ticularments por su lgnorancia y propliclada generosaments por wi
#iendas inadscuadas.

Tode lo expuesto, nos hace comprender también el nimerc
tan reducido de propletarios de viviendas y el elevado nimero de
fﬁmilias que viven en calidad de. arrendatarios o inquilinos. De
aqul gue sl estudio del contrato en gensral y en particulsr dsl
arrendaniento sean sumamente provechosos para el mejor entendi--
miento de nuestro trabajo. )

- . .
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CAPITULO II
PRO A ON

1.~ PLANTSAMIENTO DSL PROBLEMA.- Nuestro pals territo~-
© pialmente cuenta con una superficie de casi dos millones de kildéme--
tros cuadrados y sus recursos naturales disponibles no son tan abun-
dantes ni tan diversificados como antes se decfaj ain cuando es posi
ble afirmar qﬁe existen importantes zonas de reserva, inexplotadas o
jnsuficientemente explotadas, que podrian incorporarse a la corrisn-~
te de produccidn nacional, en beneficio de sus pobladores y del de=-
sarrollo de diferentes actividades econdmicas.

La distribucidn geogrifica de los recursos humanos, por
su parte, no han guardado comunmente una relacién directa con la dig
ponibilidad de los recursos naturales, si ne que casi siempre ss ex
plica por razones histdricas, polfticas, econdmicas y socioldglcas,-
excepto por lo que se reflasre a clertos recursos no renovables, como
los minerales, cuya existencls origindé la radicacién de pobladores -
en determinados lugares,

% registra asf la contradiccién de que, en las regioe-
nes que tienen alta densidad demogrdfica, los recursos naturales se
encuentran fuertemente limitados, en tanto que en otras dreas espe-=-
clalmente en largos tramos de las franjas costeras de ambos litorge-
les, donde tales elementos pueden calificarse como de una gran poten
cialidad, el nimero de habitantes es reducido.

bgbemos pues, tener presente que la mala planeacidn ==
tanto natural, como humana han dade por resultado que en nUESt{ro ==
pafs se observe un desarrollo desproporcionado en sus distintos as=
pectos,. México, debemos reconocerlo, tiene una economfa predominan-

- e e e
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temente rural, que tlsnde a modificarse coa rapidez por el intensoc -
desarrollo de la industria manufacturera y de los serviclos, asf co-
mo por la tasa acelerada de crecimliento urbano.

Esas caracter{sticas, casi totalmente rurales que tenia.
México en 1910, empezaron a modificarse con rapidez, a partir del mg
vimlento armado, al emigrar muchos habltantes del campo hacia las lp
¢alidades urbanas, &ste proceso que se prolonga aproximadamentes has=
ta mediados da los veintes, no tuvo un fuerte impacto sobre los ree-
glstros censales, debido al nimero relativamente pequefic de habitan-
tes con que contaba el pafs en esa dpoca, as{ come por deficiencias-
inevitables en la captacidn de los datos.

Al restablecarse la paz, la mayor{a de los pobladores -
urbanos, provenientes del medlo rural, no regresarcn g sus lugares =~
de origen. Pero otros fendmenos, inherentes a una nueva stapa del ==
dasarrollo econdmico que entonces se inielaba, contribuyeron a dese~
plazar a habitantes del campo y a radicarlos en localidades de dife-
rentes dimensiones, cubriéndose asf la sigulente fase de migracién -
interna, que al paso de los afios, habrfa de intensificarse sensible~
mente en forma paralaela a la tendencia mundial que comprende todos -
los matices de la concentracicn humana.

Pablo Gonzdlez Casanova, (3} nos dices "El desarrolloc =-
del pafs provoca una emigracion constante de la poblacidn rural a ==
los centros urbanos o a la constitucién de nuevos centros urbanos, -
con el slgnificado y las repercusiones gque estos hechos tienen en =~
los niveles de vida. La proporcidn de la poblacién rural va disminu-
yendo paulatinamente de 80 4 en 1910 a 49 ¥ en 1960 mientras aumen--
ta en forma correlativa la proporcidén de la poblacidén urbana. El deg

{ 3) GOnZAIEZ GASANOVA, Fablo.~ {Cosutor) Fnsaves sobre las Clases Sociales en

1Axico, "Ennjenneifn y Conciercia de Clases en Méxicot
"Aiterial Nuestro Tiemvo, Fxice, 1568,
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plazamiento de la poblacidn rural, en las ciudades se observa tame=-
bidn por el crecimiento de los centros de disz mil o mas habitantes
que en 1940 constlituyen el 22 % de la poblacidn total y en 1960 el =
30 %. Durante ese perfodo los centros de diez mil o mis habitantes -
crecen a una tasa anual de 5.7 ¥ contra 2.4 % de la poblacidén global
grandes grupos de campesinos tisnen la esperanza de salvarse emigrap
do a las ciudades, con lo que las diferencias del ingreso y los nivg
les de vida entre la cludad y el campo se convlierten en atractivo pg
so de un sta;us inferior a unoc superior. Otros ven cdmo el onpio -
smbiente en que vivaen se urbaniza. En ambos casos la sociedad urbana
borra por si misma muchas diferencias de clase o "status® una serie-
de bienes y servicios que en la vida rural son exclusivos de los gry
pos de altos ingresos, en la vida urbana se distribuyen en log dise-
tintos grupos de poblacidns luz, agua, drenaje, radio, receptores, -
educacidn®.

Desgraciadamente esta incorporacidn de las clases rura-
les al medic urbano se ha hecho sin iomar las medidas necesarias pa=
ra evitar las graves consecuencias que actualmente se presentan. Asi
se observa que en las llamadas colonlas proletarias, sus habltantes-
pagan este tipo de servicio a muy Malto precio"; pues su incoerpora--
cidn se realiza paulatinamente hasta que, después de muchos afios y =
de haber vivido sn condiciones infrahumanas en ese medio tan hostil,
se les viene a dotar muchas veces demasiade tarde de los servicios -
piblicos que se les debfan haber proporcionado en el momento de su =
integracidn a la zona urbana o semi-urbana.

Hemos pues, analizado el prohlema geografico y paralelg

mente a éste, el problema de la concentracidn humana en determinados

L
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lugares, originado por los cambios sociales habitados en nuestro - -
pafs; sin embargo, merece un lugar especial el crecimiento demograf}
co, que no solo en nuestro pafs sino en el mundo entero estd causan~
~do los peores problemas en cuanto al acomodo decoroso de los grupos
humanos.

El activo crecimiento de la poblacidn que se ha regls=--
trado durante ‘los dltimos lustros, impone la exigencia de redoblar =
los esfusrzos tanto en el aspecto alimenticio como en 8l habitacio==
n};l, para lograr as{ mejores niveles de vida, que permitan integrar
a los grupos marginados del progreso material y cultural, proveyéndg
log de los satisfactores minimos que le son consubstanciales a sy «-
existencia.

La situacidn gensral pueds sxaminarse con razonable op-
timismo, sobre todo sl se toma en cuenta que existen posibilidades -
muy importantes para intensificar la explotacion racional de log re-
eursos naturales, al mismo tiempo que los avances tecnoldgicos tef--
drén que abrir horizontes de travajo mas amplios y que, hacls esta -
misma finalidad habran de orientarse esfuerzos sistemdticos en mate-
ria de organizacidn ¢ integracidn de las diferentes actividades pro=
ductivas, para multiplicar el nimerc de ocupaclonss y asegurar su og
tabilidad.

De tal manera, ain cuando el aumento poblacional acele-
rado y sus pergpectivas a corto y a largo 'plazo, son fondmenos que -
causan una justificada preocupacidn, se entisnde que, por encima de
los nimervs globales absolutos, el gran problems de nuestro tlempo -
as sin lugar a duda el problema econcmico, que con diversos matices=-
se agudiza cada dia mds, ahondando las diferencias y propiciando el

g_agagug_;ibrs.o axlstante: entre las diversas clases Socialss.
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Al conjugar las 1deas expuestas, nos damos cuenta que =
es convenlents reflescclonar en el hecho de que, no obstante que en =
algunas reglones se extrema la presidn demografica sobre los preca-=
rios recursos naturales, el cracimisnto constants de la poblaclén --
constituye en realidad un ablerto desaf{o que debe obligarnos a au=-
mentar velozmente la oferta de emplsos a diferentes grados de califi
cacidn, mediante el use tenaz de todos los instrumsntos de aceidn --
disponibles, que se movillcen con fuertes dosis de Imaginacidn y en-
tusiasmo a fin de llevar a cabo los nobles propésitos de vivienda y
alimentacidn' tan ingentes para nuestro pueblo.

-En materia de recursos técnicos y administrativos en geg
neral, es svidente que, a pesar del notorio progreso gque se bha alcan
zado en diversas ramas de la produccicn de bienes ¥ serviclos, aln -
se carece de -tecnologf{as verdaderamente apropiadas a nuestra reall--
dad econdmica y social, es decir, que se adapten eficazmente a las =
necesidades especificas que plantea el buen uso de los demds recure=
505, especialmente la ocupacidn del potencial humano.

La pobreza secular de nuestro pueble, medida si se quig
re de acuerdo con indicadores muy elementales (alimentacion inadecug
da, vestido indecorcso y vivienda insalubrs, como foco permansnte de
promiscuidad), se ha remediado significativamenfe en amplios grupos=-
de las clases popular y medla, pero dentro del dmbito estrecho deiun
conjunto de actlvidades productivas mal integradas y peor organiza=--
das, que no pueden generar todavia los excedentes requeridos para hg
cer posible que esos benaficlos se extisndan a la totalidad de los -
habitantes, Ademds, la canalizacidn de tales excedentes no slempre -

os adecuadd, como sucede en la agricultura, que se caracteriza por =

- e
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ser un sector que solo recibe una parte minima de los volimenes adi~
clonales del capital que genera.

Con un sentido dindmico de estos problemas, resulta in-
dudable que asf como el hombre inicia, impulsa y da contenido esen--
" cial a los procesos de desarrollo, es simulténeamente su beneficige=
rio dltimo, por lo que teda polftica econdmica ha de tener un senti-
do humanista blen definlido. Este andlisis evolutivo, debera estar --
apoyado forzosa y necesariamente en el potenclal humano, como princi
pal. fuente de rigueza de la nacidn.

Todo lo expuesto, indudablemente que nos permitirs com=
prender me.jo; las consecusnclas de los problemas enunciados. &sf te-
nemos que en orden de importancia el problema alimenticio ocuparfa -
el "lugar de honor" de las funestas consecusncias y en segundo teérmj
no tendriamos el problema de la vivienda..

la dimensidn del problema hablitacional que €35 el que ==
nos ocupa, 50 nos presenta tan glgantesco, qus en ocasiones nos hace
pensar que es un problema sin solucién; sin embargo, los esiuerzos =
tendientes a remediar este problema de origen popular habfan sido --
hasta el sfio préximo pasado un mero paliative, sin llegar sl fondo ~
del problema. No s sino a principlos del actual régimen de gobierno
cuando este problema se encard con decisién aniquiladora y con futue
ro promisorio, dando la respuesta a las necesidades de habitacidn g
pular de algunos sectores sociales, poniend& en marcha el plan habi-
tacional mas agresivo y progresista de toda la historia de nuestro -
México,

El problema habitacional presenta en nuestro pafs carac
ter{sticas muy especiales, a &1rerenaia de otros pafses del mundo, -

pues pretendemos que 8l hogar reuna las condiclones necesarias de ww

- e e
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confort, higiene y funcionalidad, independientemente de qua se pro--
cura que ol estilo o diseiio vayas de acuerdo con las posibilidades --
econdmicas. Aun mas, exlsten programas en los ocualses loz propletae--
rios cuentan con la ayuda del goblerno en cuanto a la obtancidn de -
los materiales, puss se los proporciona a bajo costo.

Muchos de los programas que se han puesto en marcha pa=-
ra soluclonar el problema habitacional han ido dirsctivamente al frg
easo debido a que durante su gestacidén no se llevaron a eabo los es-
tudios necesarios que les podfan haber brindado un panorama preciso-
de la situacion naclonal. Por ello, es conveniente realizar una se--
ris de estudios econdmicos y sociales en la regidn en donde se pre=-
tonds llevar a cabo el programa habitacional.

En nuestro afén por conseguir mayor informacion en cada
une de las dependencias encargadas de promover algin plan habitacio=
nal pudimes palpar que generalmente estos proysctns se hacen sohre -
sl eseritorio y no en el lugar de su reallzacidn.

Las. condicliones que imperan en ssta materla deben evge-~
luarse sn su justa fndole y magnitud, ontondidndose que en medida -=
muy apreciable son consecuencia de fendmenos histdricos y, por tanto
de naturaleza ascumulativa, cuyos efectos se recrudecen al paso del =
tiempo por el fuerte creclmiento poblacional. La situacidén es igual-
mente dificil en el campo y en las cludades, sl blen, sus caracteéfg
ticas y grado de intensidad difieren con frecusncia.

Todo lo anterior permite justipreciar la inaplszable ng
cesidad de que el podsr piblico formule ¥y ponga en practica a la ma=
yor brevedad posible, una polftica habitacional casi integral; es dg

cir que dé la solucidn que tanto esperan las. clases mds necesitadas,
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pero que excluya a las clases econdmicamasnte fuertss. En sstricto ri
gor, es alentador comprobar que ya exlste pronunciamiento oficial al
respecto, juzginloss que empleza a abrirse paso la tesis gubsrnawen-
tal mas importante que concsde sl debide hincapid al problema ¥y que-
podra conducir, en 1 futuro, & una toma de conciencia generalizada-
sn materia habitacional, como regquisito ineludible para transformar-
mas répida y eficientsmente la estructura socisl de nuestro pafs,

Por otra parte no cabe duda qus durante la proxima décg
da se intensificard el crecimiasnto de las cludades, presionando fuer
tements la demanda de vivienda de costos asequibles y la dotacidn de
servicios municipales. 8s probable que los mayores incrementos demo-
graficos medidos en numeros relativos se presenten en localidades pe
quefias 0 de tipo medio, en virtud de que serd dificil que las gran--
des concantraciones urbanas, sobre todo la zong metropolitana del Vg
1le de México, aleancen tasas de crecimiento tan altas como las de =
dpocas recientes.

Mnalmente, serfa conveniente, para evitar que continde
la acumulacidn desproporcionada de pobladores.en la capital de la Re
piblica el establecimiento de la descentralizacidn econdmica, admi=~
aistrativa ¥y socfal, csnalizando esfuerzos multilaterales del sector
siblico y de los grupes privados, para crear nuevas fuentes de trabg
jo y de riqueza en otras ciudades, con el propésito de arraigar ah{-
3 un porcentaje apresciable de las corrientes migratorlias futuras.

2.~ ASPRCTO JURIDICO

. CONSTITUCION POLITICA DE LOS 25TALDOS
UNIO3 MEXICANGS

El honorable Congresc de la Unidn, en uso de sus atrie-

buciones como parte del constituyente permanente, acaba de dar su =~

L I
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aprobacidn a la iniciativa presentada por el Presidente de la Re pliem
blica, por medio de la cual se reforma la fraccidn XII apartado "A"-
iel artfculo 123 de la Constitucidn General de la depiblica,

La reforuma constitucional se hace, con patiocinio del -
Presidente, a solicltud de la Comisidn Nacional Tripartita y como ==
resultado de una serie de discusiones en el seno de la mencionada Cg
misidn, en torno a uno de los problemas mds agudos a que se enfrenta
México, el de la vivienda, que afio con afio viene agravandese por los
motivos expuestos en sl capftulc precedentes.

Esta modificacidn, que analizaremos mas adelante es par
te de una serle de reformas legales con las que se va a iniciar en -
forua orgénica, metodica y paulatina un sistema realista, ereande el
fondo para flnaneiasr la adquisicidn, construcecidn, reparacién y mejp
ramisnto de las viviendas respecto a todos agquellos individuos suje=-
tos & una relacidn de trabajo.

Desde el Constituyente de Querétaro, se expresd la in--
quietud naclonal para resolver el problema de los trabajadores dotap
dolos de habitacidn. En el proyecto criginal del artfculo 123 se con
signaba en la fraceidén XII la obligacidn de los patrones de propor--
cionar a los trabajadores habitaciones cdmodas e higidénicas por "las
que podrdn cobrar rentas que seran equitativas", haciendose 1la salve
dad de que esta obligacidn serfa para los patrones, duefios de cen---
tros de trabajo distantes mas de dos kildmetros de los centros de pp
blacidn,

Al examinarse el proyecto en el seno de la Comisidn en-
cargada de dictaminar, se acordd precisar el monte de la renta que -
cobrarfa el patron, estableclendo categdricamente que ésta no excedg

-
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ria del medio por ciento anual del valor catastral de la finca, = -
agregandose que asta obligacidn era también para los patrones duefios
de centros industrlales situados dentro de las poblaclones, cuando -
ocupasen un nimero de trabajadores mayor de cien; razonindose por la
Comisidn Dictaminadora que de esta obligacidn no deberfan quedar --
exentas dichas negociaclones, "en virtud de que no siempre se encusn
tran en un lugar poblado alojamientos higlénicos para la clase obrew
ra¥, Sin embargo, el problema habitacional para la clase obrera fué-
agravdndose, al no poder consegulr lugares decorosos donde vivir, ey
ya renta pudieran pagar, de acuerdo con el salario percibldo, sin te
ner que sacrificar la satisfaccidn de otras necesidades urgentes.

Asf, surgleron las llgmadas "ciudades perdidas" o las -
“colonias" en las que, individuos sin eseripulos hicleron grandes ng
gocios al vender lotes, ademds de caros, sin las garantfas legales =
necesarias para la transmisidn de la propiedad ¥ sin los serviclos =
urbanos indispensables gue permitieran la vida normal de la comuni--
dad.

Era evidente, la urgencia de buscar una sclucidn a este
viejo problema y ella ha surgldo del seno de la Comisidn Tripartita,
dandose el primer pasc con la trascendonts reforms a la fraceidn XII
apartado "A® del Articule 123 constitucional,

La reforma propuesta y aprobada ya por el Congresc, ne=
cesita para que adquiera jerarquia constitucional ser aprobada por =
la mayorfa de las legislaturas locales y en ella, se establece como-
obligacidn el proporcionar a los trabajadores habitaciones cdmodas e
higiénicas en toda negociacidn agricola, industrial, minera o de ==--

cualquier otra clase de trabajo, medlante las contribuciones que las

- e o
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empresas aporten a un fondo naclonal de la vivienda que permita a =-
los trabajadores adquirir en propledad tales habitaciones. Considers
de utilidad social la expedicidn de una ley para la ereacidn de un -
organismo integrado por representantes dsl Gobierno Federal, de los-
trabajadores y de los patrones, que administre los recursos del Fone
do Naclonal de la Viviends, regulando al mismo tiempo las formas y =
procedimientos conforme a los cuales los trabajadores podrdn adquim-
rir en propiedad tales habitaclones; ésta obligacidn se impone a to-
das las empresas, eliminindose la excepeibén anterior por medio de la
cual eran sujetos de ssta obligacién, ilas empresas que estando situg
das dentro ds las poblaciones, emplearan un nimero mayor de clen tra
bajadores.

Al reformarse los artfculos relativos a la Ley PFederal~
del Trabajo vigente, y expedirse la Ley conslderada de utilidad sow==
cial a que se refiere la reforma constitucional, se habrd entrado en
el ancho camino de la reforma urbana, pues el plan hasta ahora trazg
do prevé la construccidén de cien mil casas anualments, las que me---
diante el plan de crddito aplicable podrin ser adquiridas en prople-
dad ain por los trabajadores de salario mas bajo, significando ade--
mds la absorcion de una considerable cantidad de manc de obra, tanto
en la industria de la construccidén como en todas aquellas que le son
conexas. Asi pues, al mismo tiempo que se resolvera el problema de -
una habitacidn decorosa y digna para los trabajadores, se dard un --
vigoroso impulso al desarrollo econdmico de nuestro pafs y se habran
ereado, nuevos instrumentos reveluclonarlos al servicio de nuastro -

pusblo en 1a ruta de su liberacidn.
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b= LBEY FEDBARAAL DEL TRABAJ 0.~

Preciso es avanzar alin en el portico del problema la-
cuestidn de la habltacidn, desde el punto de vista de la Ley Federal
del Trabajo, por considerar de sumo interes esta proyeccidn.

En legislaciones anteriores, la administracion y con-~-
trol de los planes habitaclonsles, estaba en manos de los directivos
de las empresas, propiciando malversacidn en los dineros destinados-
a la solucidn del problema en estudio., Cuande los patrones generosa-
mente u obligados por alguna razon proporcionaban viviendas a su per
sonal, éstas no reunian las condiciones necesarias de funcionalidad,
higlene y confort, ni resolvian en la mayorfa de los ¢asos =porque -
no lo planeaban~ 8l acomodo suficlente para el nimero de miembros ==
que componfan la famwilia del trabajador.

Cuando la solucidn quedaba en manos del sindicato, geng
ralments los contratos de las obras se celebraban con constructoras-
irresponsables, pero cuyos propletarins tenfan nexes de compadrazgow
o anistad con el 1lider sindicel que compartfa sus dudosos intereses.

Bs coasiderable, la variedad de instltuclonss que se --
han cresado para soluclonar el conflicto de la vivienda, como despues
varemos; incluso, son comunes los fondos de flnanciamiento para ayu-
dar a los empleados mediante prdstamos y concesionss a efecto de reg
lizar edificaclones para la vivienda, centros sanitarios y recreati=
vos, Como vimos, legalmente, estas lnstituciones estaban bajo el con
trol directo de empresas y sindicatos, aunque también existfan conse
Jos y comitds de vivienda popular que ejercian influencia para la ad
ministracion de esta institucidn social,

Generalmente las vias de solucidn se dispersaban median
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te la creacion de mutualistas o a través de una cogestidn entre eme--
presss ¥ sindicatos, o por dltimo por conducto de otorgamientos eme-
presariales obtenidos de las luchas obreras.

El derecho a la habitacidn es incusstionable, y en esa=-
virtud la reglamentacidn al respecto y para beneficio de los obraros
ne ha dejado de funclonar. La Ley Federal del Trabajo de 1931 mante=-
nfa la obligacion de que la empresa situada urbanisticamente en ciler
tas condiclones, deberia proporcionar facilidades a los obreros para
que éstos obtuvieran una vivienda decorosa, que estimularan las bue=
nas relaciones humanss en el nexo laboral.

.Esta reglamentacién que pudiéramos llamar primaria, fun
ciono solo en casos aislados, tal como ha sucedido con las empresas-
de San Hafael, S.4., Ayotla Textil, S5.4., etc,

Esta deficiencia ha sido notada por el nuevo legislador
¥y asi, lo especifica en términos generales en los arts 136, 337 =~ -
frace 1I, 283 frace II de la Ley Federal del Trabajo, la obligacidn-
patronal para suministrar a los trabajadores habitaclones adecuadas-
e higidnicas, e incluse, a familiares dependientes econémicos del .
trabajador; tales articulos en lo relativo dicens

Artfculo 136s "Estdn obligados a proporcionar habitacig
nes a sus trabajadoraess

I.~ Las empresas agrfcolas, industriales, mineras-
o de cualgquier otra clase de trabajo, situadas fuera de las poblacip
nes, sl la distancla entre unas y otras es mayor de tres kilémetros,
o cuando, si es menor, no existe un servicio ordinarioc y regular de
transportaqién para persenas; y

Il.- Las mismas empresas mencionadas sn la frac ==
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e¢idn anterior situadas dentro de las poblaciones, cuando ocupsh un -
nimero de trabajadores mayor de cien.

Art. 337: "Los patrones tienen las obligaciones siguien
test

Tow ave

1I.~ Proporcionar al trabajador un local cdémodo e
higiénico para dormir, una alimentacidn sana y satisfactoria y con-
diciones de trabajo que aseguren la vida y la saludj ..."

Art. 283t ®“Los patrones tlenen las obligaclones espe--
ciales sizulentess

Ier ous

II,- "Suministrar gratuitamente a los trabajado=w
res habitaciones adecuadas e higiénicas, proporciopnadas al ndmero =-
de familiares o depsniientes eccnémices, y un terreno contiguo para
1a crfa de animales de corral.

La transeripeidn anterior nos musstra las obligacliones
de los patronas en relacidén al suministro habitacional en favor de
los trabajadores.. Ahora blen, anslizando la iniciativa de reformas-
¥y adiciones a la Ley Federal del Trabajo, no encontramos en ellas ~
mencidn alguna relativa al citado artfculo 283 que establece la = =
obligacidn patronal de SUMINISTRAR GRATUITAMENTE HABITACION a sus =
trabajadores; empero, no desalojamos la idea de que esta cbligacion
se clrcunseribe a los trabajadores del campo; mantenidndose vigente
la obligacién ahora de manera concomitante con la carga patronal --
que nzce de la modificacidn tanto & la frace. XII apartado "AM del
artfeculo 123 constitucional, como a la Ley Federal del Trabajo en -
los numerales enunclados (97 frac. II, 110 frac. II y IIX, 136 a =~
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151 inclusive, 782 y la adicidn al Art. 97).

%n consecuenciam, la subsistencia del Art. 283 de la ~ -
Ley Faderal del Trabajo; permite la duplicidad en la prestacion de =
una obligacidn patronal; por lo que sugerimos la derogacicn del eity
do artfculo que en este caso viene a ser un obstdculo para el fiel -
cumplimiento a las reformas y adicionss sefialadas, pues con el fin -
de evitar la aportacidn al Fondo Naclonal de la Vivienda, que sugie-
ren estas reformas en el Art. 137 y siguientes a la aludida iniciati
va, proporcionarfan al trabajador una habitacién qus podrfa quedar -
fuera de los requisitos propios y ademds impedirfan que el obrerc de
campo llegase a ser propietario del hogar que la ley quiere darls,

Concretamente, proponemos la derogacidn del Art. 283 de
la Ley Faderal del Trabsjo. ’

Considero pertinente resaltar algunos aspectos genera~-
lés de la Iniciativa de Ley presentada por el Ejecutivo Federal, me-
diante la cual se reforma la frac. XII apartado A" del Art 123 cong
titucionalj as{ como los artfculos 97 frac. II, 110 frac, II y IXI,~
136 a 151 inclusive, 782 y la adleidn al Art. 97 de la Ley Pederal -
del Trabajo, haclendo algunos comentarics que consideramos de ints-w
réss

lo.~ Hacer extensivo el deretho a que se proporeionen -
habitaclones a los trabajadores temporales y eventuales; eliminando-
la exclusividad para los trabajadores de planta que concedfa la Lay
Federal del Trabajo de 1970. (&)

Esta reforma nos parece justa, y fué tomada como un ca~
S0 patenta'de la situacidn de los trabajadorss de la industria azuesg
rera; ya que en esta rama era donde mas se agudizaba el problema con

(4 ) Exposioién de Motivos de la Iniciativa de Ley,- Presidencia de la Repibli
ca,~ 22 da diclembre de 1971, -
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slderando qua una gran cantidad de trabajadores de dicha industria -
son “temporaleros" o Yeventuales" y aunque en el primere de los cawe
sos, pudieran ser titulares de planta sindical, ésta se vefa afecta-
da con una temporalidad sujeta a la forma de explotacidn de esta in-
dustria. Esto es, existen e:{ tal industria dos etapas llamadas de 23
fra y reparacidn; en donde los patrones alegaban que los trabajado-=-
ras no astabaq comprendidos en la tipicidad laboral para los efectos
de habitacidn, toda vez que siempre reunirian caracterfsticas de «=
eventualidad.

20.= Se crea un Fondo Naclonal de la Viviends con la ==
participacidn de las empresas, sea cual fuere su actividad producti-
va ¥y su cualidad econdmica. (5)

Este organismo es causa de un efecto inmediato en la =~
aconomfa nacional, por cuanto que, por una parte, se crean en prime-
ra instancia tresclentas cincuenta mil plazas para empleadosg de la ~
rama de la construceidn, cuya fuente son los campesinos desocupadose
durante gran época del afio, Bsta medida, es de gran trascendencia =«
economica, polftlca y soclal, Econdmica en tanto que la derrama de =
dineros en las clases econdmicamente débiles, es base de un progreso
mas armonioso; pol{tica, porque marca la linea de trabajo a seguir -
por futuros goblernos; y soclal, porque al evitar el desempleo origi
nan un equilibrio familiar que es de desearse.

30.~ 59 aegtablece que la totalidad de las aportaciones=
que hagan las empresas al fondo naclonal de la vivienda se desting--
rén a la constitucidn de depdsitos en favor de los trabajadores. (6)

Esta prestacidn viene a crear un sistema ds ahorro coe=
lectivo, con indudable provecho para sus beneficiarios; eonstit'uyen-

(5y6) Exposicidn de Motivos de la Iniclativa de ley.~ Presidencia de la Repl-
blica.~ 22 de diciembre de 1971,
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do as{ mismo, una unidad en los esfuerzos, con mayor y mejor encauzg
miento; incluso mds realizable, vigilado y provechoso, dando mayor -
afectividad a la solucidn del problema.

L a imposibilided de que el trabajador pudiera indivi- -
dualmente o con la simple ayuda gubernamental obtener una casa habl-
tacién, fué la causa directa para la modificacidn de este punto que~
obliga ahora a conjugar esfuerzos, con reducida participacion del ==
trabajador, para dar soluciones prontas y auténticas; evitando dis==
torsiones en la inversidén y derivaciones econémicas de caracter 11{-
cito a parsocnas o empresas sin escripulos,

Yo.- So precisa el sistema para determinar en cada com
venlio, la aportacion de la empresa y la forma de financiamiento x;a-
ra completar el costo de la construccidn, el que deberd ser pagado=
por los trabajadores con las modalidades que convengan las partes.-
(7)

Esto significa, que la haclenda del fondo naclonal de-
la vivienda no se verd menguada cuando, existiendo en construccién-
las habitaclones de que se trate, auments el valor de la propla ==
construccidn, esa diferancia debers ser pagada de manera diferida -
por los trabajadores a cuyo beneficlo se edifiquen las viviendas,

50.= Log trabajadores dispondran de una aportacidn fis
ja y permanente que las empresas hardn a su favor y tendrdn acceso~
a los créditos que les serdn otorgados por el organismo que adminig
tre los recursos del fonde nacional de la vivienda. (8).

Esto significa la creacidn de un contrato de fianzg «w
sui géneris’ya que en todo tiempo y lugar, las empresas tendrdn 1la
obligacidn permanente de contribufr periddicamente con una cantidad

(7 y 8)  Exposicién de Motives de la Iniciativa de ley.- Presidencia de 1a Repi-
blica.= 22 de diclembre de 1971,
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en numerarie que les serd fijade en proporeidén al ndmero de obreros-
que en promedic laboren en esa empresa.
¢.~ EL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO Y TERRITORIOS FEDERALES.~-

Son interesantes las disposiciones que contiene el men=-
cionado Cddigo respecto a la habitacidn, en ellas encontramos la es-
trecha relacién que se establece entre el USUFRUCTO, BL US0 Y LA HA-
BITACION. _

La distincidn que podemos deducir entre el usufructo -
por un lado ¥y el uso y la habitacidn por otro, es que en el primero,
establece un derecho real y temporal sobre bienes ajenos, perc sin =
fljarse en la necesidad del usufructuario; mlentras que, tanto el -=
US0 como la HABITACION "limitan® el derecho a percibir los frutos o
a gozar de un blen, a las NECESIDADES de qulenes reciben el banefi-~
clo.

As{ tenemos que el Cddigo Civil en vigor, sefiala en su
Art. 10491 MEl uso da derecho para percibir de los frutes de uns cow
sa ajena los que basten a las necesidades del usuario y su familia,~-
aunque ésta aumenteM; en su Art. 1050 nos dices "Li HABITACION da, a
quien tlene éste derecho, la facultdd de ocupar gratultamente, en =
casa ajena, las plezas necesarias para s{ y para las personas de,; su
familia", h

Como la diferencla es clara y precisa, consideramos que
es5ta distincidn guedaba bien sefialada; sin embario, agregarsmos la -
mencidn que hz_ace el Art. 990 del citado Cddigo Civil que nos dice ~=
"g1 usufructuario tiene derecho a percibir TODOS 103 FRUTICS, sean ng
turales, industriales o clviles®..

Cuando los derechos de uso y habitacidén, se gozan en un

edificio, los beneflciarios no podrin enajenarlos, gravarlos ni = =

- e o
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arrandarlos, ya sea todo o una parte a otras personas. Ademas, estos,
derechos no pueden ser embargados por sus acreadores (Art 1051 del -
Cédigo Civil). Con bastante aclerto, estas disposiclones estsblecen=-
que cuando por necesidades en el uso de sus derechos, el usuario con
suma todos los frutos de los bienes y el que tiene derecho de habitg
cidn ocupe todas las plezas de la casa, quedan obligados a todos los
gastos de cultivo, reparaciones y pago de contribuciones lo mismo ==
- que el usufructuario; aclarando, que si la obtencicn de frutos o la
ocupacidn de la casa es parcial, no contribuirédn a estos gastos, pe-
ro siempre y cuando que al propietario le quede una parts de frutos-
y aprovechamientos bastantes para cubrir los gastos y cargas {Art, -
1055 del Cédigo Civil).

Bstos derechos fueron conocldos en la antiguedsd como =
®*servidumbre", pero en la actualidad es impropla esta consideracidn,
ya que segun podemos deducir del 4rt. 1057 del Cddige Civili “la ser
yidumbre es un gravamen real lmpuesto sobre un inmueble en bensficio
de otro perteneciente a distinto dusefio".

La transmisidén parcial de la propledad que establacen -
85tos derechos son entersmente gratulitos a diferencla del arrsendaw-=-
miento en el que forzosa y nacesariamente se estipula un pago en for
ma de rentae

Generalments la relacidn que se establece entre el pro-
pletario y el que tiene ol derscho de habitacidén o de uso, se debe a
lazos de parentesco o de gratltud, que genera un vinculo moral, que-
obliga al primero a derivar ciertos benefliclos a los segundos.

. Hay que agregar que mlentras que el usufructo, el usoy
la habitaciﬁn se pueden establecer por un acto unilateral de volun--

tad, el arrendamiento necesits forzosamente la concurrencia de volun

- e
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tades. Esta distincién nos serd sumamente provechosa, en los capitu-
los subsecuentes.

OTRAS DISPOSICIONBS.- Existen en nuestra legislacidén -
otros ordenamlientos tendientes a regular o a fomentar la habitacidn-
en nuestro pafs. Entre los mds sobresalientes, tenemos la Ley del Se
gure Social que fué creada por Decreto el 29 de diciembre de 1956 y
publicada en el Diario Oficial de la Federacidn dos dias despues. Su
nuavo Art. 128 en sus fracciones 1 y 2 es al que nos interssa comene
tar respecto al. tema en estudlo..

ARTICULO 128.= Las. reservas se: invertirdni

FRAC, I.- Hasta:un 15 % en honos o tftulos emitidos: por
el. Gobierno Federal, Estados, Distritos o Territorios Federalss, Mu-
nicipios,, Instituciones Nacionales de Crédito o Entidedes encargadss
dal manejo de: servicios. pilblicos sismpre que se sujeten & lo dispues
to. en el Artfoulo siguiente. :

Consideramos que. esta obligacidn legal del Instituto en
estudio, pretends subsanar de. cierta maners, laiobligacidn. que de eg
presas particulares se rafiere al reparto de utilidades; pues &% - =
blen sabido. que el Estado y las instituciones descentralizadas no rg
paprtan utilidades entre sus empleados,, preclsamente per ser empresss
de servicio piblico; sin embargo, & esta caracter{stica, hemos de -~
afiadir que el Instituto Mexicano deli Seguro Socisl presents aspentos
de: servicio soclal, que si bien han de: benaficlar a sus trabsjadores
en lo que en lo particular obtenga el sindicato respectivo, sn fun--
eién primordial se proyecta a beneficlar a la colectividad: trabajadp
ra en la que seo apoya el sistema ds: industriallzacidn mexicana.

Bs asf{ que obtenemos la ides: do que:ese concepto de uty

- s -
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lidades que: habrfa de: repartir una empresa particular para beneficio
s6lo de sus trabajadores,. an este caso, lo que pudiéramos llamar las
utilidsdes del IMSS, se proyectan en la lnversidn, mediante: adquisie
eidn de: bonos para beneficiar las viviendas de la colectividad nacig
nal. Tal es el caso de las Unidades de Santa Cruz Meyehualco, Vicen-
ta Guaerrero, ate.

FRAC. II.- Hasta un 80 % en la adquisicidn, construc— -
eidn o financiamiento de hospitales, sanatorios, maternidades, dig-=-
pensarios, almacenes, farmaclas, laboratorivs, casas de reposo, HABJ
TACIONBS PARA LOS TRABAJADORBS y demas muebles ¢ inmuebles para fie-
nes del Instituto.

Nuevamente. encontramos al afdn gubernamental para solu=
cionar el problema habitacional, y& que: de manera directs ahora se =
obliga al propio Instituto a destinar un porcentaje de sus utilidae=
des, gque: en @sis: caso se denominan reservas, tanbién a la construc--
aidn de viviendas para los trabajadores e incluso, casas de reposo,,
servicio gne por el momento no hemos encontrado en otra Institucidn
0ficial, salvwo en organismos filantrépicos. Pero sin disgragar del =
tema, el IMSS consagra una importante suma no sélo de sus reservas =-
elno de su activo & la construceidn de un nimero considerable de ha-
bitaciones populares, ,

Rl tema de su polftica habitacional es tratado con am--
plitud: en este mismo capf{tulo; por ello, nos concretaremos inicamen-
te- a sedialar que esta Ley no ha. cumplido {ntegramente con este: pre--
sapto, pues mis gue: construfr para trabajadores, entendiendo que es-
ta clase es do escasos recursos econdmicos, ha construfdo para em~ =

pleadbs del proplo Instituto con altos ingresos.

- e e W
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1RY DEL INSRITUTO DE SEOQURIDAD ¥ SRRVICIOB S0CIALRS DR
L0OS TRABAJADOHRS DBL BSTADO.=- Bata: Ley fué promulgads el 28. de di- ~
clembre da 1959 y publicada en el. "Diario Oficial® ¢l 30 del mismo =
nes y aiio. Bata: Ley, cubre los aspectos refarentes a las habitacioe-
nes para: trabajadores an el capf{tulo VI, Seccion Primera, Artfoulo -
b4 que dica a la letras "ElL Instituto adguirird o construird habite-
ciones para. sar vendldas a precios mddicos a los trabajadores benefy
clarios de: aat;a;z Ley".

Agregas “La enajenacidn de éstas habitaciones podrd ha=
cerse: por medio de venta a plazos con garant{a hipotecaria o con re-
serva do dominlo o: por medio de contratos de promesa de ventm y con
facilidadese..*

Bsta Ley, @ nuestro parecsr es mas completa en sus dig-
pesiciones hablitacionsles, pues independientemente de praver la dotgy
oifn de viviends para los trabajadores que construys: el propio Inst}
tuto, establece: sn sv Art. %7 lo sigulente: "Los trabajadores que hg
yan contribufdo por mds de seis meses al Instituto, podrsan obtener -
préstamos con garant{s hipotecaris en primer lugar, sobre inmuebles
urbanos®,

Esta: facilidad opeional para dotar de. un hogar a sus =
trabajadores, constituye un provecho de: rango espaclal, pues permite
que: el beneficiaric de esta: Ley, no sea sometido a clertos caprichos
de: ublcacidn geografica: o constructiva; independientements: de: gue er
cdertos casos pudieva lograr un rendimiento mdximo en la cantidad de
dinero que ls: s proporclonada.

El préstamo hipetscario ha. sido una prestacidn muy recy
rrida y sumaments provechosa para un sinnimero de trabajadores de la

poblacidn burocrdtica.
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Finglments, es conveniente sefialar que esta Ley estableg
co en su Art. 5% la exencidn de impuestos para las casas adguiridas
o construfdss por los trabajadores para su propia habitacidn, con =
fondos administrados por el propio Instituto. La {franguicia subsisti
r4 durante todo el tiet;xpo que: 81 cradito perm;anazca insoluto.

LBY D2 BAENCION DE IMPUBSTOS PARA HABITACIONRS POPULA-~
BAS RN BL DISTRITO ¥ IRRRITORIOS FEDERALRS,~ Esta Ley, que indudablg
mente fué la respuests por parta del gobierno federal al estancamien
to en mataria de hablitaciones populares, provecado por los “Daecretos
de Congelacidn de Rentas*, fud publicada en los “Diarios Oficislest
de 31 de dlciembre de. 1953 y en la de 31 de diciembre de 1956, que ~
reformo y adiciond la citada Ley.

Fué una clara invitacidn a la: iniciativa privads, para
lograr que esw gran fuents: monetaria invirtiese en vivisndas populae
res; contribuyendo asf a solucionar aunque: sea en parte el fusrte dg
ficit de viviendas para faslllas de escasos recursos econdmicos,

EL noble: propésito de: esta Ley, no obtuve la respussta
que se- asperaba, pues el hacho ds. limitar la renta & un: mdwimo de: --
trescientos aincuenta. pesos, frenaba la intencidn de hambrientos ren
tistas que: estaban a la caza de: obtener las mas Jugoses ganancles y
raponerse: por otra paris, de algunas rentas congeladas: que los ha= =
bfan. pasado a perjudicar.

3+~ POLITICA FINANCIERA DR INSIITUCIONES OFICIALBS

&) v~ INSRITUTO NBXICANO DRL SEGURO SOQIAL,~ Al anslizar
lg tarea efectuada pon el citado Instituio en materia habitacional,,
hemos compx;ohado que ha habido un estancamlanto considerabls en este



aapacto..

Bl gran auge desarrollado en los afios cincuenta en mateg
ria de: conjuntos habitacionales, ha side frenade totalmente:en ls ag
tualidady. pues de diez: afios a la fecha: no tenemos conocimlento de: -
una sola obra que. tenga este. cardeter..

Tal parace: que: el Seguro Social en la actualidad se de-
dd.ca mds: a. investigar los problemas de. la.viviends, que: & construfr
las moradas. sufie ientas que solucionen el gravs: problems: habitmciose
nal.. Estas consideraclones las hacemos en base a las publicaciones e
informacidn. que nos fueron proporcionadas y en las cuales realizan -
profundas investigaciones gue: Integran woluminosos: 1ibros. Rstos es-
tudios son sumamente: provechiosos: cuando tnaen. aparedade uns reslizu-
cidn inmediata,, pues en caso contrario, tales estudios resultan obsg
letos cuando se pratenden aplicar, pues han transcurnido varios sfios
desde que fueron reslizados,, y las situaciones socisles no son esti-
ticas, sino por el contrario son cambiantes, inestables, varighlss..

Las mencionades publicaciones del Seguro Socisl, sme tiw
tulan “Investigacién de Vivienda en 11 ciudadis del. Pals* y estam: -
compuestas. de tres considerables volimenes. Lo que pretende: justifi-
car aste trabajo, son las declaraciones oficlales gne se hacen sn el
volumen. I,, pag. 15, que.nes dice: “El objeto de: esta investigaeidn
consist{a desde luego, an eonocer el problema de: la vivienda en sus
principales aspectos; perc conacerla en. form@ tal que, @l solp enune
ciado de sus caracter{sticas, permitiese: a las personas e& inatitucio
nes interesadas en su solucidn,, plantear varios: caminos para resole
vario',

La ldea expuesta nos refieja la maneras de ponsar del e
IMSSs “Nosotros pealizamos la invaestigacidon; las personas interega=-
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das,. que resuelvan:el problemaM..

A pesar. de lo expuesto, logramos obtaner algunas infore
maciones de: los logros obtenidos por el Instituto de vefersncia en -
la ultima. década.

Tenemos en primer lugar la "Unidad Independencia® que -
por su magnitud hace: que sea considerada como una de las prineipales
obras; independientemente: de los: buenos resultados gue se han obteni
do an dicho conjunto, que: consta de 9,279 departamentos de una, dos
¥ tres recdmarag..

Bn segundo término tenemos la "Unidad Santa. Fé" (Obra--
gdn) que: tambidn ha: rendido magnfficos resultados, proporcionando cg
bida: & 3,297 familiag, en departamentos de: una, dos, tres y cuatvo -
recdmaras..

Bxisten atras realizacionss no menos importantes, tales
como la: "Unidad NacwarteM; “Tlatilco®(Atzesapotzalco), “Ayotla® en --
Ayotla. y “Ilalnepantla",, ambas del Estado de Mexico,, ete..

Todas estas ahras de lndudable. interds social fueron. sg
lucionando en parte el problema habitaclonal, pero las futuras real}
zaciones, fueron franadas totalmente por: "incosteabilidad®. Entende-
mos perfectamente que asi sea, pues las rentas van desde $ 70.00 hag
ta $ 1,120,005 pero deber{fa quedar claramente establecido, que estas
otras son de: BENEFICIO S0CIAL y no empresas con afan de: lucro,

h).~ DRL INSFITUTO DR SRGURIDAD ¥ SRRVICICS S0CIALRS DB
108 TRARAJADORES DRL B3TADO.~ Corregsponde efectuar un breve anilisis
de: 1la labor en materia habltacional viene realizando el I3SSTR,. denw
tro de: la magnltud y categorfa del problema..

Reseflaremos sus Ultimas realizaciones,, sus alcances y -~

sobre todo, los principales errores en la administracion habitacioe=

- ws
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nal. Bsta dependencia, tiens el mérito de ser una de las primeras -=
que se avocd a. construir y a proporcionar craditos para la adquisi--
cion de casas habitaclon. No olwvidamos que estos logros fueron tan ~
solo a nivel burocritico..

Dentro de la problemitica general, notamos que existe -
una poblacion burocratica elevada, pues abarca todas las ramas del -
drea federativa y se estd ampliando mds, con la celebracidn de conve
nios para otofgar una serie. de prestaclones inherentes a las gue tie
ne: encomendadas la mencionada Institueion, & los empleados de gobler
nos locales; de tal manera, gue la poblacidén burocritica se encushe-
tra en constante: crecimiaento..

Encontramos gue: ol cltado Instituto, realiza entre - -
otraa cosas una polfitica: habitacional. gque adolece de: defectos que no
han sido tratados en la:. deflda. forma,. espaculando en algunsgs ocmsio~
nes con el patrimonic asignadoe a la.solucidn de problemas: socisles a
rasolvensg.. '

En la revista: ISSS3TE ( 9 ) correspendisnte: al afio de: ==
1970, encontramos qpe al respecto de; la habltacidn se dice lo si- -~
gulentes " Habiéndose percatado el ISSSTE de: la necesidad inaplazame
ble de que los servidores piblicos tuvieran mayor aportunidad de so-
ceso a los beneficlos gue se derivan de la posesioh de: una viviends
decorosa. y observando que:con los solos recungos de creédito hipoteoy
rio directo. inicamente: sa podfa: dotar a un giupo, muy reducido de trg
bajadores de: tan importante prestacidn, multiplicd su capacidad cong
truotiva. abteniendo crdditos: de. la: banca privada mediante: varios sig
temas; logrando asf mejorar sensiblementa las condiclones de habita-
eidén de los emplaados faderales™,

- e - ew.

( 9 ) ISSSIE,~ “Seis Afios de Proyecoién Naclonal®.~ 1965/70.~ México.,



- 52 -

Fué: mas lo que se "parcato® el ISSSIE de las necesidae-
des habitacionales que las realizaclones efectivas; ya. que no sncon-
tramos enfra: sus. programas sexenales mas que una. sola unidad habita-
ciongl en el Distrito Federal: BL CONJUNTO RESIDENCIAL MORELOS,

Ndtese: gue con el simple empleo del término "residene =
¢ial® nos dan clara ides de: 1a clase social & guienss van dirigidoes
los beneficios de esta obra..

Las personas que viven en esta Capital, se: habrdn dado
cusnta que: el citado conjunto representé un rotundo fracase y una ==
amarga experiencia para los directivos de la Institucidn que. se han
dado cuenta. que. el interds soclal lo representa el pueblo; las cla—-
ses: economicamente débiles, la burocracia del salarie minimo y no la
c¢lage: alta de la burccracia o los empleados de conflanza del Gobler~
no Federal.

Asf, estos 900 departamentos y los § 125,000,000.00 fi-
nanciados por el Banco Nacional de. México, representan segin declarg
cidn oficial: * uno de los mas modernos, hermosos y funcionales cen-
tros. residenciales™; pero de ninguna manera. constituye: la:minima so-
lucidn al problema de la: habitacidn popular.

Par otra parte, en su aspscto interno, dos problemas «-
fundamentales encontramos en las Unldades Habltacionales que ha cong
trufdo este Institutos LA INSUFICIENCIA Y LA ANTIFUNCIONALIDAD.

El primer- aspascto, se explica por sf solo y por las aon
sideraciones expuestas con anterioridad.

Bl segundo lo observamos en una serie de. deficiencias =
de tipo reglamentario y administrative, enire las cuales podemos ci~-
tars los obsolatos e inoparantes reglamentos que rigen las unidadaes
habitacionales; los cuales se encuentran totalmente fuers de la fun-
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cionalidad jurfdica, en unos casos y en otros, concretindoss. a esta~
blecer algunas diselplinas internas quse: ocasionan verdaderocs conflig
tos dentro de la.misma poblacidn ingpilinaria.

84in menospreciar todo lo expuesio, €5 preciso reconocer
qe la extrema diversidad y complejidad de: patrones socigles y culfy
rales de nuestra poblacidn,, han representado factores restrictivos -
para: que: el ISSTE pueda: realizar satisfactorlamente sus programas de
vivienda, ya qﬁe no ohstante la tolerancia en el propdsito de lograr
qne, sobre: todo en los. grandes conjuntos habitacionales hubliese ciep
ta. homogeneidad en los niveles sociales y culturales de los adquiren
tas, a. fin de que ellos. y sus vecinos tuviesen una convivencia armé-
nica: y fruct{fera, no siempre fué posible alcanzar plenamente. sstm =
meths.

Bn este sentido las investigaciones emprendidas demos--
traron. qpe. habfan de resclverse: sobre. la marcha, sl era necesario, -
aquellas situaciones derivadas de: la integracidn y adaptacidn de g
pos: dee famllias a formas comunitarias de vida que les rssultaban to-
talments nuevas. La trascondencia. de ese. fendmeno puede: apreciarse. =
gi se piensa que los mayores conjuntos habitacionales que: se han = =
congtrufdo, son habitados por un nimero de personas gque exceds sensi
blemente. al de muchas localldades urbanas.

A aste problema hay que agregar el de. que existe un =« =
eclento porcentaje de adguirentas potenciales' on 1los que: se ha regisw
trado una posicidn psicoldgica inadecuada, ya que han pratendido obw
tener con una. Inversicn modesta todas las ventajas o lujos que: son =
propios de una vivienda de tipe resldencial; o sea, con frecuencia -

"no las gustan® determinados tipos de construeeddn ain cuandc sean -

- . -
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los mds adecuados en cuanto a téenica y calidad dentro del monto Yy -
agstructura del programa. reslizado.

Los problemas resefiados seguiran presentandose segura=-
mente en lo futuro con menor intensidad.. Parc es incontrovertible --
que: México ha llegado a. contar con una clase bhurocrdtica en constan-
te cremimiento que. genera ingresos suficientss para gque la mayorfa ~
de: sus miembros pueds adquirir una vivienda a bajo costo.

¢).~ DBL INGFITUTO NACIONAL DB LA VIVIENDA (INDECO),~
Bste Instituto, que actualmente es considerado como uno de los pila~
res més grandes en la:resolucidn que se astd dando al problema de la
vivienda, fué creado por uns ley de cardcter federal,, promulgada y =
publicads el. 31 de diciembre de 195, constando de veintinuave artf-
enlos y ds seis transitorios. En ella, sa le dotaba de personalidad
y capacidad junfdica propias.

Poxr Decreto Fresidencial de fecha 20 de fabrero ds 1971
el Instituto Nacional de la Vivienda ha cambiado su noubre por al de
INDRCO; gue quiere deelr INSTITUTO NACIORAL PARA EL DESARROLLO DE LA
GOMUNIDAD RURAL Y DE LA VIVIENDA POPULAR; en dicho Decreto ae especi
fiem que: el. Instituto depende: de la Secretarfa de la Presidenclia y -
de la. Secretarfa de: Haclenda. y Gredito Piblico.

Su. patrimonio se constituye princdpalments de las apor-
taciones del Goblierno Federal, el Departamento dsl Distrito Federal
¥ los Tervitoriocs y con aporiasciones de los gobiermnos de los Eztados
¥ de los Munieiplos..

Qtras fuentes de ingreses son las aportaciones de: los =~
patronatos-locales de vivienda: popular, los valores colecados an se-

rie a travéds de organismos especializados y las utilidades que obten

- - - -
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ga. como consecuencia de. sus operaciones y en general,, los demas ine-
graesos derivados de dpnativos, casiones y opersciones de cuslquiser -
naturaleza..

Batas aportaciones podran. consistir en. terrencs,, edifi-~
¢ios,, materiales. y equipos de: construceidn,, o cualquier otro bien --
aprovechable para sus actividades..

Este Ins‘ituto estd realizando con plena conciencia de
soluedidn. un astudio de la falta de. vivienda, regeneracidn de habita-
clones. dacadentes y de los problemas. que generan las cludades perdi-
das..

Los referidos estudios, de.caricter econdmico,, pol{tieo
¥ socialy, vienen a ser haste la fescha los mas completos que: ss ha= =
llan realizado pars la solueidn del problems habitacional..

Se pretende svitar que nuestro pals pague caro el trilby
to excesivo de su imprevisidn., Nunca fué prewisto el erecimiento ex-
plosivo de poblacidn. No se tomaron precaucionss, no se elgbord uns
polfticm integral, racionsl. y consecuente para hacsr frents all gigan
‘tismo da: sus ciudades principales.

Bstos prohlemas: sumamente: graves por su magnitudi, exiee
gan grandes soluciones, inspslaysbles enfrentamientos y conjugasidn
de esfuarzos..

El INDECO, es: un.drgano técnico-consultivo, de carscter
promocional.. Sus actividades perfectamente Mmm,,. contamplan la
heterogénea problematica estructurando programas de wivienda popular
ajustados; a una planificacidn mas realista, eliminando lo suntuoso y
1o suparfluno, para dar cabida & lo estrictamente necesario.

Sus primeras realizaciones sen la llamade: RIBRCITO DE =
ORIENIE y la de IXTACALA,, que: se viensn & colocar come zomunidades =
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da: tipo rsgensraclonal. de viviendas pepulares, proporcionando, en un
futuro préximo, habitacionss decorosas a un.promedio de cien mil per
sonas..

Menores en su magnitud: son los nicleos urbanos gque: se -
construyen en otras dress de la metropoli, entre estas lm de ATZA- =~
COALCO y la de TLALPAN.

Estos planes habitacicnales de ambiclosos zlcundes re--
presentan un fuerte inicio en la conflictiva habitacional., Su pers--
pective compronds una redistribucién. humana construyendo dreas de: wi
viends. en zonas de desarrollo industrisl como. Puebla y Tlaxcala, - ~
arraigando en sus respactivas regiones a numeroscs micleos poblacic-
naies que: son determinantes en la existencia de: los complejos indus~
triales o comerciales..

Para atacar el problems de habitaciones mal planeadas o
sim conservacidn alguna, se ha puesto en marcha un programa de REMO-
DELACION URBANA que: se: enfrenta & la rehabilitacidn de dreas decaden
tes,, la construccicn precaria, deteriorada,, insuficiente en.su espa-~
¢io vital de su distribucidn habitacional,, y a la proliferacidn, hag
ta shora ilnsontenible de zonas tuguriales construfdas arbitrarismen-
te..

Este programa presagla tuenes resultados, pues conlleva
el propésito de sustitufr la insana imagen. de: los barrios decadentes
y envaejecidos en. medios adecusdos para habitacidn decoross.

INDECO estableclic la constitucidn de un. fidelcomiso an.
al que participan los propletarios de inmuebles,, los inquilinos y la
propia institueidn, cade uno. con funciones especfficas.. El fideicomy
so permite revaluar la propledad, amentar los ingresos del pnopi;atg
rio, sustitufr la vecindad por el edificio moderno que serda slbergue
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de. los lnguilinos,, quienes bajo el rdgimen de condominio. adquirirdn
al plazo establecido de quinee afios,, la propledad del dapartamento -
que habitan..

El propletarie podra usufructusr hasta un einenanta por
ciento. de la. nueva construceidn, con derschos preferencisles sobre -
dreas comerciales.. A INDECO, corresponden:la tramitacidn de licen~ -
clas,, permisos, disefios y proyectos arquitectonicos asf como la res=
1izacidn del conjunto urbano.

Algunas de egtas realizaciones, han hecho. resaltar log
objativos ¥y el espfritu del programa, despertandoe el interea en pro-
pletarios de: inmuebles decadentas o viejos, gulenes han conocido sus
ventujas ¥ sometido sus predios al INDECO.

Rl aspacto mas dramatico del problema habitacionsl estsd
raepresentado por las llamadas “ciludades perdidas™ que son cinturones
de miseria, formas "“subdesarrclladas: de wide®. Bl INDECO también cs-
naliza el esfuerzo de: los diversos sectores, para lograr der unsg so-
lucidn radical a esta cuestidn, pero splicando la nuevs ténicm: gubsg
namental de mayiisculos beneficios sociales..

Aquf nace la ramdn de ser del programa ZONAS URBANAS PQ
PULARES promovido por el INDECO.. Su proposito fundamental es ewitar
la, prolifaracidn constants de zonas misdrrimas en donde no ssan pre-
vistas y mucho menos ejecutadas, obras de infraestructura para dar a
sus habitantes el mfnimo de elementos indispensables para la superwi
vancia.

Craemos que sdlo la aceidn miltiple y cvordinada de los
distintos: programas,. podran resolver con efectividad los problemas -
planteados; de lo contrario, la accidn disidente, alslade y prevari-

S SBOOTROA CERIRAL
oM, A M
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cadora traera consigo las funestas consecuencias que. todos deseamos
evitar.. Unai estricta planeacion de vivienda popular, una descentralj
zaclon adecuada ¥ una polftica financiera agresiva pueden lograr es=
te propoalito,

Todo lo anterior nos parece altamente significativo en
tanto gue. contribuye: a solucionar el problema de la vivienda; sin em
bargo, el INDECO dabe desaparscar o modificar su estructura, Estg ==
proposicion se basa: an un temor fundados una invasidn o enfrentamiep
to de funciones entre al INDECO y el INFONAVI.

Presuponemos. que. para evitar una desintegracidn y desor
ganizacidn. en la dotacidn de viviendas, fué cresdo el organismo cen-
tral mas importante hasta: el momento en la. solucidn de este problemas
El Instituto al Fondo Nacilonal de la. Vivienda.

Por ello, dessamos que: el éxito de esta nueva polfticm
habitacional ses ahsoluto, y asto impllca el anteponer los intereses
nacionales a:los personales, ceder el pasc o incorperarse al Instity
to creado para aglutinar y resgolver en la medida de las posibilidge=-
das del. pafs, el problema habitacional.

Precigemos nuestra idea. El INDECO es un organismo tec-
nizo consultivo con suma. experiencia. que, incorporadc como depsnden-
¢ia del INFONAVI, evitarfs duplicidad de funcionea, de. estudios y de
reslizaciones que podrfan intarferirse o chocar an determinado momen
to..

Bata proposicidn no va dirigide exclusivamente al INDE-
C0, sino a una. serie de organismos tanto estatales como dsscentrali-
zados que: necesariaments deberdn someterse & una serie de reformas -
lmgislatmé en materia habltacional..

- s e
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d).~ BL BANCO NACIONAL DB MEXICO ( FOVI ). Hmce nueve
afios el Gobierno Faderal, por conducto de: la: Secretarfa de Haclenda
¥ Crédito Pdiblico, inieid en forma positiva el desarrollo del primer
programa estructurado ¥y parmanente en materia habitaclonal,. Bajo Im
connotacidén de Prograwa Financlero de: Vivienda..

Antes de dicho programa. los esfuerzos del sector pibli-
co, gunque importantes,, fueron de. tipo esporadico y tendientes a. re-
solver los prohblemas concretos que Se le iban planteando, y& que: ain
no exist{a una polftica general en tal sentido.

A este programa flnanclero de viviends, se le ha denomj
nado "FONDO DE OPERACION ¥ DESCUENTO BANCARIQO DE LA VIVIENDA® y sw ~
propasito fundsmental as la solucidn del problema: de habitacidn que:
afrontan principalmente: las clases populares..

Al inducir el Goblerno Maxicano a los Bancos Hipotetme-
rios y a los departamentos de ahorro de la: Banca Comercial s inverew
tin parte de los recursos capitados del piblico en vivienda. de inte—-
rés soclal, sa did el primer paso para cumplir con: unv. de los anhe--
los fundementales de la Rewolucidn: dar viviends a los sectores de -
la poblacidn gque: mas lo necesiten..

En el presente estudia, producto de entrevistas y comen
tarios eom algunos funcionarios: de: esta Institucién, pretendemas pre
elsar los logros y deficlencilas de ests programa..

Preclso es sefialar que: de las evaluaciones. que se han -
hacho para palpar los resultados, se ha llegado a una conclusidm el
asfuerzo reallzado, siendo importante, no es suficiente..

Desda: su concepcidn el programa ha estado dirigido a un
sector de. la potlacicn. qus,, no obstante sus limitados ingresos,. pue=
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de: quedar incorporado al sistema crediticio y, mediante cilertas facl
lidades otorgadas por el Estado, sstar an. condiciones de adquirir. ~-
una. ¢asa en. propisdad.

Nuestro estudio pretende. dar cuenta de. un sistema espa=-
effico que: ha permitido movilizar los recursos de la. Banca Privada -
para hacerlos coadyuvar en.la atencidn del problema habitacional,, in
corporando a miles de familias al flnanclamlento bancario.

Para aumentar la corriente de: financiamientos dedicados
& asa. finalidad,, as{ como para impulsar simultaneamente el proceso =
de capitalizacidn interna, con. base en la inversidn de recursos pro=-
venientes de paquefios ahorradores, las autoridades hacenderias adwir
tiarom la conveniencla de estructurar un. sistema institucional me= «
dlante Ls aplicacion de innovacionas y mecanismos especiales.,

En términos generales,. el Programa Financierc de Viwlen
da ha tenido como objetivo principal el de facilitar la adqguisicion.
de. unidades habitacionales en propiedad,, para: lo cual se promowlieron
diversgas medidas. legales y reglansntarias, que empezaron a ponerse -
an wigor-' desde: 1962 y que sa fueron afinando mgs adelante, con el ==
propdsite de lograr la participacion de la Banca Privada y de otros
sectores da la: colactivided, que sa encontraban. interesados. en lg =
eonatruceion y la adquisicion de: viviendas de: interés social.

Por tales razones, ain cuando la Sscretarf{s do Haclaenda
¥y Crédito Piblico editd en 1964 um documento. { 10 ),. es necesario tg
mar en.cusnta que desde afios atrds se: habfa iniciado en esa propia -
dependencla, una labor programade de: large alcance en el eampo de la
vivienda dg bajo. costo.

BL Programa Flnanoierc de Vivienda tuvo su origen en ==

- .

( 10 ) secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico,- "Frograma Financiero de Vi~
viendat,~ Mxico, 1569,
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una esfera de accidn genuinamente gubernamental, apoydndose: en sl =--
principio de que era conveniente: y factible, desde cuglquier punto -
de vista, hacer uso de las atribuciones que posefa. el. Estado para --
orientar la inversion de wm cierto porcentaje de los ahorros capta=-
dos por la: Banea Privada & fin ds incrementar los financismlentes ==
destinados a la construceidn de: viviendas.

De: tal. masnera se habrias de pn;gnan"pon la apertura de un
nuevo cauce péaax ls confluencia armdnica y sistemsatics de los esfuer
zos aficlalsg y de los diferentss grupos intsresados en edificar y -
adquirir tales vivierdas,, cuyas actividades podrfan ashora intensifi-
carse, por virtud de la mayor éisponibilidsd de: recursos proosdentes
dal. sistema bancanrio y de los fondos de capital bdsico, aportafos --
por a1l Goblerno Faderal.

De acusrdo con las: consideraciones. anterlores,, podemos
resumir los. objetivos fundamentales del Programa. Financiero de Vi- «
viends: en la sigulente formas

1.~ Facllitar la compra de viviendas de interés socisl,
hacléndolas asequibles a extensos grupos de pobladores del: pafs..

2+~ Incrementar la. oferia de este tipo da bienes, me- ~
dlante la realizacidn.de esfuerzos conjuntos de large alcance,, por -
parte: del Bstado, de los Bancos Privados y de otros sectores de.ls -
colectividad.

3w~ Lograr que las mstitnoiona‘s de. crédito privadas =
concedan financlamientos especiales en cumplimiento de esa finalidad,
aplicando una parte: de. los ahorros que: captan del piblico.

ke~ Aumentar la ocupacidn de. 1a mano de obra, con base
an la construceidn masiva: de conjuntos habitacionales, y dinamizar -

- e e
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las actividades de industrias y artesanfas,. dedicadas a producir ma-
teriales o artfculos que demanda su. edificacicn..

Consideramos que: tales propdsitos, de alcanzarse,, sew -
rian: de positivos resultados,, logrdndose asf{ el debido encauzamiento
de capital hacia sectores econdmicamente débiles y justificando el -
nacimiento del Programa. Financiero de Vivienda gue surgid en respues
ta a exigencias colectivas impostergables, fundamentando sus lineg-w
misntos aperatives en prineipios de la mds alta jerarqufa, relaciong
dos. con la polftica bancaria y crediticia de la nacidn. ‘

De: tal suerte, aunque las modificaciones legislativas =~
de 1962 vinisron & sustentar la participacidn de la Banca Privada en
este tipo de @82&01011&8,, ol Estade tuvo que mowllizar debidamente -
sus prapios mecanismos institucionalss y hacer posible el éxito del
progransy . entre otras formas autorizande la emisidn de: certificados
de viviendn, asf como la adopeicn de. politicas especiales en materia
de: seguros,

Las Reformas y Adiclones a las Leyes Bancarias a que se
ascaba: do- hacer referencls,. procuraban egenclalmente que: las institu~
ciones espacial izadas en: el ecrédito hipotacario, llevasen sus recup-
508 a las dreas de vivienda ds bajos costos; al.mismo tiempo que = =
otras clases de: bancos, que hasta entonces carecfan. de: facultades ra
ra concedsr préstamos hipotecarios, como les departamentos de ahorro,
pudiesen invertir una: parte de los fondos recibidos del pdblico en -
8l financianiento de esa clase de planes habitacienales. Como conse-
cuencia de tales operaciones, habrfan de generarse recursos financle
ros sdicionales, pars ser canalizados hacla la misma finalidad.

~ En. ganeral,, se dispuso taubisn, que: las instituciones -
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bancarias podrfan: recibir apayo financierc de organismos oficisles =
agpecializadosg,, para realizar sus proyectos habltaclonales; de acuer
do con las normas que: fusran dlctadas por ol Eatado.

Finalmente, deseamos precisar que fue el 10 ds abril de
1963 cuando la Secvetar{s de Hacienda y Crédito Pibliev constituyd -
en. fondo un fidedcomiso en el Banco de México, S. A+, mediante la ==
asignacion de recursos preaupuestales con importe de. cien millones -
de: pesos, al qﬁe denoming Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a
la Vivienda (FOVI),

San; intaresantes loa mecanlsmos especlales: que conforee
mam las atnibuciones y finalidades que se. le concedieron al.MOVI. Bn
tre: allas tenemos lai que le adjudica el cardcter da un. organismo de
apoyo financiero, pars complementar: los esfuermos crediticlos de Im
banca: privada. Adiclonalmente sug funclones s« limitaban a. desenpe--
flar tareas de asesorfa, supervision y estudio, con el objeto dis vigi
lar ¢l cmmplimiento de las inversiones Institucionales:,

En. apoyo a estas pol{ticas financisra, fusron conseguidos
eréditos internacionales; lo cual permitid la. construceidn de gran—
des conjuntos habitacionales, que demostraron el exito de: estos pro-
gramas de: interds social.

En la misma facha de oconstitucidn del FOVI las autoridg
des acordaron establecer otro fidelcomise en el propio Banco Central,
denominado "Fondo de Garantfa y Apoyo & los Créditos para la Vivien-
da® (FOGA), ¥y al que se la asignd la atribucidn primeorddal de otor--
gar apoyo a.los bancos privados que concedieran préstamos: aon garane
tfa: hipotecaria destinades a viviendas populares.

Las operaciones del FOGA wendrfan a complementar las tg
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reas ancomendadas al. FOVI, dentro de sus campos de especilalizacion -
respectivos, para impulsar en forma sin pracedente la construccidn -
de: habitacionas aen benaficio de familias con escasos recursos.

No obstante la importancis decisiva: de esa ayuda, se =~
presentaron graves obstdculos, sobre. todo en cludades o conjuntos w=
donde: no era. tdcnicamente factible la emisidn de certificados de wi-
viende, obligando a: los adquirentes a cubrir una serie de. gastos y -
de impuestos, que dificultsban el cumplimiento de la: vieja aspira- =
cidn. familiar,

Por otra: parte, todavf{a a fines de 1969, muchos induge=
trisles se encontraban & la: @ pectativa respacto a la promulgacidn -
de: la: Nueva. Ley Federal del Trabajo, por conslderar que sus disposi-
ciones vande{an a afinar la obligacidn de dotar de viviendas a sus -
trabajadores, gque. consigna nuestra: Carta Magha.

De: eata manera, la falta de apoyo de un buen nimero de
patrones fue un hecho ostensible, al negarse: incluso a otorgar avaws
les que: hublesen permitido disminufr el monto de los enganches, o -~
bien al no autorizar la aplicacion de fondos acumulados en cajas de
ahorro, para alcanzar este propdsito. Bn otras ocasiones, algunos eg
presgrios se: rehusaron & facilitar la cobranza. de: los. créditos a eap
go de sus obrercs, inhibidndose constantemente para cvlaborar con =e
las autoridades en la bisqueda: de: soluciones al problema habltacio--
nal..

Todo lo analizado, nos permite; Justipresiar que asta ==
Institucidn ha logrado eon un constante: esfuerzo, organizar debidawe-
mente: sug: programas de trabajo. Sus fracasos no son tales, pues en =
su afan de: impulsar la vivienda social, ss han adentrado en terrenos

- e e e
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"peligrosos®, y pode{amos afirmar que. con una mayor actividad promo=
cional, sus triunfos. serfan mas halagadores.

A pesar de lo mucho de: bueno que presenta esta: Institu-
ecdon, nos permitimos hacer la sugaerencia valedera para estos organisg
mogs QUB SEAN INCORPORADOS AL INSTITUTO AL FONDO NACIONAL DB LA Ve
VIERDA. Las conslderaciones a. este respecto, fueron expusatas en el

inciso anterior.

e).~ BL BANCO NACIONAL DB. OBRAS ¥ SBRVICIOS PUBLICO&, -
8. A.= Bsta Baneo, ha: sido desde: 1947 parte funcional & importante =
inversionista en el foments de la: wivienda popular.,

Bats: institucidn, llava adelants el programa.de dessrrg
1lo de: la. "VIVIENDA POPULARY, sirviendo como elemento coordinador de
los recursos materiales tdenicos financierocs, en la sjecucion del --
proyecto nacional de: viviendas.

Segtin. su prograna. { 11 ), viene reslizando econ ayuds =-
del Goblerno Fedaral, Bstatal, Municipal, Organizaclonss Sindicsles,
de. Bupresas y aportaciones partieulares,, la ejecucidn de proyectos -
urbanfsticos para solventar, en parte, la deficiencia habitacional -
que exlste.

Entre las diversas actividades, se destaca ls construow-
aidn y el mejoramiento de viviendas de interds social, conocidas an-
teriormente como “Conjunto Hermanos Serddn®, ahora llamado “Lomas de
Sotelo™, Villa Coapa y Tlaltelolco, que entre otros, viensn a desta-
car los perfiles de algunss realizaclones en materia habltacionsl,

Para: el logro de lo anterior, esta Institucidn ha: maner
Jado un fondo denominado “Da las habitaciones populares®, gue se in-

e o e

{ 11 ) Benco Nacional de Obres y Servicios Piblicos,~ VIVIENDA POFULAR,- "Pro
prema “Buena Vivienda".~ Vollmenes 1,2,3,4 y 5.~ Méxice 1970,
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' tegra con el subsidio de la Federacldn y los emprédstitos que al Gowe
bierno de: la Republica obtiene para este fin espec{fico; as{ tambidn
un considerable porcantaje de la recaudacidn obtenida de los dere= =
chos, impuestos, productos y aprovechamlentos que son afectados del
fondo de la federacidn, derivados de los organismos piblicos y privg
dos.

Independientemente de astas fuantes de recursos, la Ley
por la: que fue creada désta Institucidn, autoriza emitir tftulos de =-
erddito para:el mismo propdsito, como son, bonos hipotecarios y cer-
tificados de participacidn immobiliaria, que se respaldan con ol wa-
lor totsl: de los inmuebles gque con el producto de su colocacidn se =
construyen..

Desde el. punto de: vists social {( 12 ),. este Banco en ag
tudiia,, ha pretendido establecer un medianc equilibrio entre: la nege-
gidad populsr die habitacidn, y los: centenares de lnjosos edificios y
casas,. que: junto. a nilies de tugurios y chozas conviven en la ciudad:
capital; es por esta razom gue dentvo de su programa de desarrollo =
urhano,, he incrementado en forma notahls. la construceidn de vivien--
des, 3in embargo,, el gran déficit de habitaciones y el ammento conge
tante de la poblacidn. hscen aste problema interminable.

Dentro de: la normalidad en la construccidn de viviendas,
axists una 1lamade “construceidn da emergencla® que es la realizg- -
eidn de habitaciones de: pegueiiaa cuant{as, para los casos de dpsgsSe=
tre,. Dasde luego gue son construcciocnes: eventuales en tanto desgpars
ce. 1la csusa,. 0 en tanto los afectados estin en posibilidades de resg
quirir los - blenes afectados.

La proyeccidn nacional del programa de desarrollo de =

- - -

{ 12 )} Banco Nacional de Obras y Servicios Piblices, S. A.~ Obras citadas.
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conjuntos habitacionales es manifiests.. En Mérida,, Yue., se hs reall
zado la llamada: Unidad Morelos, qua se construyd con el fidelcomiso
del propio Banco y con las utilidades obtenidas por los impuestos of
dinsrios del Estado de. Yucatén. Bn Tuxtla Gutlérrez, Chis.,, se ha ~
construfdo, con la ayuda del Sindicato Nacional de Trabajadores da -
1s Bducseidn. y del Gobierno Estatal, una colonia del magisterio,, que
ha beneficiade no solamente al propio elemento decente esitatall sino
ala cnlecxividada regional pon virtud de: la cregcidn de parques inwe
fantiles, ascuelas primariss. y centros de bienestan social.

Bn Guadalajara,, Jal.,, en ol predio denominado “Saen. Frap
ciseo de la Calma®, se edificd un conjunto habitacional. “Coline de: -
las Aguilas® en el afio de 1966; que ha beneficiado en forms masiva a
diversos municiplos en: torno & ests; conjunto babitacicnaly actusimep
te, existe en construccidn la segunda. etapa en el municipio de Zapo-
peny, Jal.

Bn. Puabla,, Pue..,, 8l Banco Nacional de Obras y Servicios
Piblicos, S. A. ha gestionade la realizacidn de un conjunto habitm=e
clonal. de intsrés soclal,, que se: constnuye en 6l surests de la ciue--
dad capital en el denominado fracrichamiento “Jardfnes de Sem Manuel

Do esta maners,, ¥ en. huelgm de: neyorses ejemplos,, debeww
mos resumirnr que el programa del Banco Naclonal de Cbras y Serviciss
Piblicos hs pretendido solucionar' parcialmente este fuerts problema
que nos aquejas sin: embargo, oveemos: que no .&s: con. “Tlaltsloleoa®, -
ni con: *Villas Coapas® como se puede resclver esta cuestidn, sino -

con.ung serie de conjuntos mas pequefios ¥ que cusnten:con. una. debida
organizacion en sus servicios en todos aspectos.

- e W W
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con una serie de conjuntos mas pequefios y que cuenten: con. una: debida

organizacidn en:sus servicios en todvs aspectos.

- e



CAPITULO III

DEL CONTIBATC DE ARRENDAMIENTO

1~ NOCIONES GENE':}ALES DEL CONTRATO

2.~ ANTECEDENIES HE[BTORIGOS DEL ARRENDAMIENTO
3o~ BL CONTRATO DE ARRENDAMIBNIQ

4, = CARACTERISTICAS

5.~ BLEMENTOS ESENCIALES

6.~ BLEMENTOS DE VALIDEZ



- 69 =

DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEBNTO

e e e . e — - T " s

l.~ NOCIONES GENERALES DEL CONIRATO.- Consideramos neece
sario, antes de entrar de lleno en el tema del contrato de arrenda--
miente, hacer un breve estudio sobre el CONTRATO EN GENERAL, pues eg
tas nociones nos permitirdn apreclar un panorama mds completo y pro-
fundo de. este tema que tantas polémicas ha despertado.

La presencia de: estados paternalistas en nuestra época,
nos hace: pansar en un cencepto distinto de contrato, pues mientras -
en- la. antiguedad se tenfa un gran respeto por e] prinecipio de: la gu-
tonomfa de la voluntad, actualmente, se ha considerado de meyor wa--
lor la clreunstancia de que el contrato es un HBCHO S0QIAL,.. Bsto no
guiere decir que. la relacidn. contractual ha perdido uno de sus ele--
mentos esenciales: BL CONSENTIMIENTO, sinc que: jerarquicamente: 1@ ha
gido colocado en un. nivel superior lmmediatos EL INTBRES SOCIAL, cow-
mo un elemento al cual deberd adecuarse.

El maestro Calixto Valverde y Valverde ( 13 ), nos dice
con toda razsn ques ™ Le Docteina Cldsica es inadmisible por exagerg
da. No se puede decir que tods wineculo obligatorio, siendo lLibre es
justo, que las woluntades quer contratan crean el derecho y que' la 1}
bertad de las convenclones no debe tener mas limite que el de la eo-
existencia individual; porque esto equivale & lagitimar el abuso del
derecho, a no reconocer lo justo objetivo y.a negar la interdependsn
eia y la solidaridad humanas®.

"Ea yisible la reaccldn que. se nota contra la doctrina
de- la autonomfa, y por- consigulente estd en crisis el princlpio de: -

1a libertad de las convenciones, el cual se ve atacado por el dere--

( 13 ) VALVERDE Y VALVERDE, Calixto,~ Tratad¢ de Derecho Givil Espaficl, 3a, =~
Edgcién, Temo III, parte especial, Telleres Tipo-~=
gréficos " CUESTA ®, Valledolid, Espafia, 1926,
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cho mismo. La conciencia jurfdica entiende, que no basta proclamar -
estrictamente la igualdad de derecho para que se encusnire reallzada
1la igualdad de hecho, base indispensable de todo contrate justo; an-
tes al contrario desconfiando como es natural de toda abstraccion --
clésica, axige el contacto con la vida social™.
Nuagstro propésito, consiste en hacer comprender, que ==
nuestro derscho vigents en materia de obligaciones contractugles ha
tenido que adaptarse necesariamente al tremendo empuje de las exigen
clas de la vida social. Y asto no ha sucedido solamente: en nuestro -
pafs, sino en diversas partes del mundo, como en Alemania que tiene
una. 1egislaci6n basada en su mayor parts en principlos nuevos, gue: -
se. gpartan. de los clisicos en materia de contratacifn, y que suponen
el predominio de los intereses soclales sobre los privades; imponien
do verdaderas limitaciones al principlo de la autonomfa de la volun-
tad en materia de contratacidn y no cabe duda, que cada dfa seran --
mas fuertes tales restriceiones.
Bl maestro Leopoldo Agullar Carvajal, nos df-;lce lo que -
antiguamente se pensaba al respecto ( ll )1"8L examinamos en el Derg
cho Romano la reglamentacién del contrato, nos encontramos que en el
derecho estricta el contrato eras Una categorfa cerrada,. estructura-
da en su integridad por el legisladorj si las partes quieran celoe -
brario, deberdn sujetarse al molde: elaboradoc por 41¥%,
‘ ‘ "3in embargo,. frente al derecho estricto, EL PRETOR elg

bora el PACTQ NUDO cuya esencla ers el consentimiento como uyeusrdo -
de woluntades, dendo nacimiento a muchos contratos innominsdos®, --
Aqui podemqs ver claramente log extremos del principlo de la volun--

tad de- 1as partest en la primera se le anula y en la segunda queds -

- e

( 14 ) AGUILAR GARVAJAL, leopoldo,~ Contratos Civilss, Primera Fdicién, Fdito
~ rial HAGTAM, México, 1964, Pdp. 27. -
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como elemento prinecipalfsime..

Todas estas cuestiones nos pareclercn dignas de mencldn,
para obtenar un mejor concapto del contrato; sin embargo, nes inquig
t6 1a idea. que. en esta parte: emite el masstro lLeopoldo Aguilar (15)
al afirmar: “El contrato actual mds se parece al pacto nudo pretorig
no gque: al contrato romano; puesto que predoming EL CONSENTIMIENTO ==
mas que. La forma™..

Disentimos da la afirmacidn asentada por el maestro - -
Agullar, pues pensamos que el interds colectivo es superior al sime=
ple.acuerdo de voluntades; el interes social ocupa el sitle més alto
¥y en segundo término, le: es colocado el principio de la libertad de
contratacidn,

A este respecto,. recordemos: un principio de derechot w«
"nadie puede hacer usc de un derecho individual por legftimo que. sea

an contra. del interds colectivo o social®,

Nuestra opinidn personal, es que, el contrato modernc =
e8 una mezcla de esas dos corrlentes axtremistas, que permite al de-
recho positivo y vigente, atender primordialments al interés socialj
al limitar a las partes a cumplir con los preceptos ds orden piiblico,
de las husnas costumbres y de la defensa. de la parte de‘hu, ¥ en sew=
gundo término, atender a la voluntad individual de cada uno de los -
contratantes.

Para confirmar esta idea, nos parmitimos adslantar un -
tipo de contrato: EL CONTRATC DE ADHESION, que sa caracteriza porque
una: parte impone a la otra (contraparte) las cliusulas previamente -
redactadas; de tal manera que ésta ultima no podrd hacerles ninguns
modificacidn, de tal suerte, que: no le deja otro camino que ACEPTAR

- e e e

(25 ) AGUTTAR GARVAJAL, Imorcldo,- Cbra cliadm,= Pég. 27



O RENUNCIAR A CONTRATAR,

Bsta situacidn, nos hace pensar que hemos vertido algu=-
nos concaptos errdnecs en ecnanto al contrato; empero, no es as:‘.’, ya
que este problema de la limitacidn a la libertad contractual ha sido
estudiado por la doctrina y sefialado que su aceptacidn se debe: al in
terds soeigl a que: se atiende y en razdn a que sarfa imposible en al
caso de un servicio piblico realizar un contrato individual con todo
aquél que raquirisra de este tipo de servicilo.

Pansamos que esta confusidn es meramente terminoldgica,
en razon de dos conceptos aparentemente semejantes pero absolutamen-
te distintos en su contenido. Francesco Messineo ( 16 ), nos propor=
ciona la idea pracisa para distinguirlos: “cosa diversa de la libgr-
tad contrgotusl es la Libertad de contratar®.

Agrega: "Mientras el tdrmino antitético de. la: LIBERTAD
CONTRACTUAL es la preparacidn unilateral de cldusulas o la sujecidn:
de 1as partes a las normas legales imperativas, o bilen, la prohibi--
cion de eonclufr contratos. innominados, cuando s quieran realizar -
intereses no merecedores de tutela o bien ain,, la prohibicidn de re-
currir a la autodisciplina, fuera de los casos admitidos por la ley".

"LIBEATAD DE CONTRATAR es, pues, la libertad de estipu-
iar. o no estipulgrs el contrato es un acuerdo, por tanto, algo a que
uno no puede. ser obligado; es "ley entre partes®,. pero sdlo despuds
que ha: sido estipulado. Por tanto, la libertad de contratar se expli
¢a ya con mayor amplitud en todo el campo contractual; y es la reglas
*donde: ella no obre y donde falta LA ESPONIANEIDAD del actuar de: las
partes, queda exclufda la figura del CONTRATO®,

Hay gquienas piensan que este tlpo de contrato (el de: ad

- o ow. -

{ 16 ) MBSSINEO, Francesco.~ Dootrina General del Contrato,- Tomo 1
. - Ediei
Jurfdicas Burcpa=América~Buenos Alres, 1952, Pég.’la. ones
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hesidn) deberfa ser inexistente, por estar en presencia de un contrg
to en &l que no existe el consentimiento que: les permlite exprasar su
voluntad. Personalmente. plenso que este: contrato s{ contlena los elg
mentos esenciales puas, su perfeccionamiento es tdclto, mediante la
aceptacidn de la oferta; si, de la ofexrta de un servicio comwo en el
caso de: los servicios piblicos, y ese consentimiento expresadn ssf -
aa willdo e integrador de ese requisito o elemento essncials EL CONe
SENTIMIENTO,. .

As{ podemos concluir de acuerdo con Calixto Valverde --
{ 17 )3 “al CONTRATO como todo fenomeno jurfdico es un HECKO SOCIAL
¥y que la voluntad: individual no debe producir efecto sine a condi~we
cidn de adaptarse y plegarse a las leyes o normas del medio ambiente!
Bs decir, hay que ver que el contrato. no séle es un acto de woluntad
sino un instrumento para la satisfaecion de fines humanos destinado
a eoncillar los intereses que: se encuentvan.en el seno de la vida sp
clial en eonflicto o lucha econ otros lgualmente: respetables™.

Con respecto al estudio del. CONTRATO EN GENERAL, Messi-
neo ( 18. ) nos dfces “que el contrato debe estudiarse en su aspecto
substancial o funcional (contenido y finalidad) y en su aspecto BSe-
TRUCTURAL™, En el. primer caso, pedemos observar que el contrato se -
manifiesta como un medio INSTRUMENTAL para la realizacidn de: fines,.
principslmente econdmicos, Bn el segundo caso, se limits su aeceidn a
la esfera del derecho, al campo técnic.ow.junfdico..

Indudablemente que el contrato tiene un contenido cong=
tante: que: se lo d4 su misma finalidads EL SER EL CENTRO NEURALGICO =~
DE LO3 NEGOCIOS,. el estar presente en infinidad de negocios de la vi
da. diaria. As{ pues, sea cual fuere: la figura tfpica concreta del --

- m o

( 17 J VALVERDE Y VALVERIE, Calixto,~ Tratedo de Derecho Civil Espafiol.= Tomo
%gwagillerea Tipopréficos "CUESTA®,- Valladoldd
( 18 J MESSINEO, Francesco.~ Ubra oltada.~ Phg. 33
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contrato, siempre estaremos en presencia de una institucidn que per-
mita la realizacidn practica de. las mas variadas finalidades de la -
vida econduica y en la cual irdn implfcitos interveses opuestos, no -
coincidentas o al menos INDEPENDIENIES.

Los contratos, generalments no satisfacen intereses so-
ciales sino particulares; perc cusndo los intereses se convinan y de
rrauan los provechos a cada una de las partes, la socledad sale beng
ficiada con este hecho, pues el contrato se habra convertide en el =-
instrymento prdctico para la realizacidn de un FIN. Para Messineo, -
asto ess "Bl contrato como fendmeno practico, o sea, como HECHO ECO-
NOMICO®,.

La presencla de un orden jurfdico en todas las socleda-
des,. nos presenta sl contrato en el campo del derecho comos UNA INS=-
TITUCION JURIDIGA.

La existencia de esta Institucidn, ha trafdo consigo la
creacidn =unas veces~ ¥ la soclucidn =en otras- de los mds graves prog
hlemas de la humanidad; ya que: su afan de equidad: y de igualdad, ~
trae aparejada algunas vecas el menoscabo patrimonlal por la opre-
sidn del fuerte: al débil.

Concluiremos, exponiendo la idea central de: Francesco =

t

Messineo { 19 )i “El contrato, toma siempra como materia una rela=~ -
eién jurfdica pgtrimonial. De esto se sigue por lo tanto, que la re-
lacidén de meramente economica, se transforma por el hecho mismo de: -
ser tomada como materia de contrato en relacién JURIDICA™,

En nuestra Legislacidn Vigente, se establece una prove-
chosa distincidn entre CONVENIO Y CONTRATO. El Cddigo de 1928 en vi-
gor, en su Art. 1792 nos dices "CONVENIO es el acuerdo de dos o mas

- v ew

( 19 )  MESSINEO, Francesco.- Obra citada.- Phg, 41
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personas pars crear,. transferir, modificar o extingulr cbligaclones"
¥ en su Art. 1793 agrega: "Los convenios que: producen. o transfiarsn
las obligaclones y derechos toman el nombre de CONTRATOS®, Esta ¥ltl
ma acepeidn nos interesa particularmente para nuestro examen,, pues -
fracuentemante suele confundirse gontrato y convenie, Se ha dlcho en
algunas ocasiones que el contrato es una conwencidn, y sk con ello -
no se. dice nada errcneo, sin embargo no puedsn identificarse ni cons
fundirse: ambas cosasS.

Para lograr el. prepdsito de distinguir estos conceptos
con. palabras distintas de las‘amplaadas por: nuestro Coédigo, diremos
que: el contrato es una convencién.. Pero una convencidsn representa un
concepto muy general,. pues se reduce: a CONSENTIR, ‘ponansm de: acuerdo
sobre: una cosa o varias. Por esto -segiun el decir de Valverde (20)=-
los acuerdos de amistad y cortesfa o la coincidencia de dos sabios =
en un punto serdn convenciones, pero no. son contratos. La convenelidn
puede: sar o no jurfdica, ells es el género y el contrato la especie;
de modo que para gque: Ses contrato se requiers que produzea obligaeclp
nes jurfdicas. En resumen,, el. contrato (palabra que wiene de CONTRAC
TU8,. y esta de CONTRAHAU,, wenlr en unc) se puede definir diciendos -
“gue es una convencidn jurf{dica, productiva de una obligacién eivil.
Decimos convencidn jurfdica,, porgue ho toda conveneidn jurfdicas es -
contrato. Convenciones. jurfdicas son todos los acuerdos da voluntadi
que. recasn en la orbita del derecho™.

Valverde y Valverde (2L) completa su idea cuando nos di
cas “no basta para que exista contrato que sea acto jurfdico bil te-
ral o sea, que represente la voluntad concordads de varias personas,

sino que es menester que las personas que consientan, presenten inte
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( 20 ) VALVERDE Y VALVERDE, Calixto,~ Obra citeda.= Pdg. 223
( 21 ) VALVERDE Y VALVERDE, Galixto,- Cbra oitada.- Phg, 224
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reses contrarlos o al menos independientes y sea cada una de aque= -
llas personas parte: del contrato; el acuerde pues, tiene que ser de
las. partes®.

En realidad, para nuestra legislacion vigente no existe
el problema, pues es bastante clara la distincion que hace nuestro -
Cédigo Civil. Estaremos en presencia de un CONTRATO cuando al acuer-
do de voluntades tenga como finalidad jurfdica CREAR O TRANSMITIR da
rechos y obligaciones.

A pesar de lo claro del concepto, es comin observar que
a todo estudiante de los primeros afos de la carrera de Licenclado -
an Dorecho o hlen, a cualqulera otra persona que se inicle en la - =
clencia del derecho, estos conceptos las parecen demasiado tedricos
o exageradamente técnicos; esta razén nos ohliga a mencionar una de
las mas bellas y sencillas explicaciones, la de RAUL ORTIZ UAQUIDI,
que en una de sus catedras sentenciaba la regla general respecto de
la distincidn del convenio y del contratos "el nombre no hace a la =
institueidn®,

A econtlnuacidn dijos "Bl convenio debe sntenderse en «=
sentido lato y en sentido estricto; EN SENIIDO LAIC es la manifesta-
clén de volunted hecha para crear, transferir, medificar o extinguir
obligaciones y derechos®

"ZN SBNTIDO BSTRICTO, el convenio es la manifestacidn -
de voluntad hecha pars modificar o extinguir obligacionss y derechos!

"FMnalmente estaramos en prasencla del CONTIATO enando
la manifestacidn de voluntad estd dirigida a crear o transferir oblj
gaciones o derechos®.

Entléndase bient en sl primer casc, el eonvenio es el -

- o
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génaro; el segundo y &l tarcero reprossntan sus especies,

La regla genseral se confirma: cada tipo de contrato o -
de convenio que presente sus caracter{sticas inherentes (de crear, -
transfarir, modificar o extinguir) permitira tipificarlos adecuada--
mente,, determinando la relacidn centractual que origind la manifastg
cloén de voluntad.

Antonio Aguilar Gutiérres ( 22 ) nos dice ques "E1 Cédi
go de 1928 hizo una distribucién metddica de las figuras especlales
de contrato, terminando con la anarqufa que: en esta materia reinaba
en los Cddlgos anteriores y al efecto y tomando an cuents su funcidn
econdmico~jurfdica los dividid y agregdé en las sigulentes categorfas:
CONTRATOS TRANSLATIVOS DE USO:1 Arrendanlento y Comodato. CONTRATOS =
DE GUARDA: Depdsito y secuestro. CONTRATOS DE PRESTACION DE SBRVI- -
CI0Ss Mandato para la reallzaclén de actos jurfdicos y otros para la
ejecucidn de trabajos materiales. CONTRATOS DB ASCCIACIONs La asoclg
cidén proplamente dicha, la secliedad civil y la aparcerfa., CONTRATOS
ALBATORIOSs Juego,. apuasta, renta vitallcla y compra de esperanza. =
CONTRATOS DE GARANTIA: Fianza, Frenda e Hipoteca. Por iltimo y an ==
una categorfa especial, nuestra Ley trata de la transaccidn®.

Agraega nuestro autor quss “no contiene la Ley Civwil Me-
xicana una regulacidn de las formas atfpicas de contrato en la que =-
se estudiaran, por ejemplo, algunas de las cglases mas importantes de
contrato lnneminado, como los contratos mixtos caracterizados per tg
ner- combinademente prestaciones de los diversos contratos tfpicos, y
sdlo contlena al raespecto la regla segin la cual los contratos inno-
minados quedardn sujetos a las reglas generales del contrato, a las

estipulaciones de las partes y en lo que fueren omisas, a las dispo-

L

{ 22 ) AGUILAR GUITYRREZ, Antonio.- Panorams del Derecho Mexicano.- Tomo IT .=
Editorial U.N.A.M.~ 1965, Pég. 93,
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‘siciones del contrato con al que. tenga mis analogfa, de los legalmen
‘ te tipificados™.
Do esta clasificacidén de los contratos, nos interesa en
genaral la de los Contratos Translatliwvos de Uso ¥ en particular: EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

2.~ ANTHCEDRNTRS HISTORICOS DRL CONTRATO DB ARRENDAMIBN
2.~ Muy dirfcll y casl imposible considero poder precisar el memen-
to o época en que nacid el contrato de arrendamiento; en: camblo,. sf
se puede afirmar que aparecid como una consecuencia del derecho de -
propiedad, en el momento mismo en que sl individue cree o plensa que
no esta en condiclones de obtensr los frutos del bien, ¥ lo cede a -
otra persons para que: lo haga, & canblo de una determinada retribu--
cidn,

Los antecedentes legislativos m&s antiguos de nuestrp -
contrato de arrendamiento, los encontramos en el Derecho Romano y -«
los antecedentes inmediatos en el Derscho Francds y el Espafiol, BEs-
to, sin negar la estrecha relacién que conserva con la legislacidn -
de otros pafses.

Veamos pues lo que entendfan los Homanos por arrendg---
miento, Bugene Petit { 23 ) nos dice ques “El arrendamiento en Roma,
es un contrato por el cual una persona se compromete con otra a pro=-
curarle el goce temporal de una cosa, o0 a sjecutar por ella clerto -
trabajo mediante una remuneracidn en dinero, llamada MERCBS, EL que
se obliga a suministrar la cosa o trabajo en el LOCATOR; hace una LQ
CATIO y tiens contra la otra parte la aceidn LOGATI o EX LOCATO. El
gque debe ai precio del alquiler, o MERCES, toma el nombre de CONDUC~
TOR; hace wna CONDUCTIO, y puede ejaroltar contra &l locator la CON-
DUCTI o BEX CONDUCTIO.

- e

{ 23 ) [PETIT, Bugene.~ Tratedo Elemental de Devecho Romano.= Libro IXe= 28, =
parte.- De las Obligaciones.- Bdltora Nacional,~- 1966,~Pig. 401
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4sf como los Aomanos empleaban dos términos distintos
para designar al que presta los servicios (LOCATOR) y al que satig
face la remuneracion (CONDUCTOR) en materia de arrendamiento de cg
sas, as{ nosotros emplearemos la expresicn AARENDADOR para desig--
nar al LOCATOR y ARRENDATARIO para designar al CONDUCIOR.

Concretamente, podemos decir que en Homa, habfa dos =-
clases de arrendamisnto:

a).~drrendamiento de cosas, ¥
b).-Arrendamiento de servicios

3in embargo, algunos autores distinguen tres clases =
de arrendamlento, a. saber:.

l.~ La Locatio Conductio Rerum.-Que era: la figura jurf
dica que tenfa mayor aplicacidn y que era EL ARRENDAMIENTO DE COSAS.

2.~ La locatio Conductio Operarum o sea EL ARRENDAMIEN-
T0 DE SERVICIOS.

3.~ La Locatio Conductio Operaris, que era EL CONTRATO
OE OBRA.

Esta diferencis en cuanto al arrendamiento de servie -
clos, estriba fundamentalmente en que la primera no da importancia.
a la pxtension de los servicios que prestan a la otra parte; mien~
tras que la segunda, considera a la LOCATIO OPERARUM como un ¢ofe
trato por el cual una persona pone toda su actividad al servicio =
de la otraj y la LOCATIO OFERIS; como un contrato en cuya virtud «
el LOCATOR no pone toda su actividad al servicio de la otra parte,
mas que para la sjecucidn de una obra determinadae.

Bl hecho de que los romanos hablaran de arrendamiento
de servicios, nos hace pensar en un c¢riterlo propio de la dpoca, =

paro el hecho de que algunas legislaciones contemporaneas lo sigan

- - e




considerando asf, nos demuestra hasta qué punto tuvo influencia la
situacidn de que los romanos consideraran a-los hombres como obje=
tos en determinado momento. Esto, ha ocasionado numerosas crfti--
cas al respecto, particularmente, con el argumento de que se comew
te una grave falta al considerar el trabajo humano como una MERCAN
CIA.

En nuestro pafs, esta falla no fué asimilada al pri--
mer Codigo Civil de 1870; por el contrario se dijo que el trabajo
hunane no podfa asemejarse a una cosa, pues es un tragbajo intuitu
personae y se lesiona la dignidad humana.

Bsta consideracidn, mas que un contenido social, tle=
ne.un contenido profundamente humanc. Por ello, la Constitucidn =
vigente en nuestro pafs, la de 1917, hizo efectiva esta dignidad -
estatuyendo medidas proteccionlstas y normas reivindicatorias para
la. ¢clase trabajadora.

El arrendamiento en México pues, se limitd al arrendg
miento de cosas.

Volviendo a nuestro tema, diremos que los romanos co=
nocisron al problema del arrendamientc urbano y como testimonio de
ello, tenemos las disposiciones que se dictaron con el propésito -
de evitar los abusos de los inquilinos y el profundo egofsmo de -
los propistarios. BEntre estas disposiclones, tenemos el famoso Dg
creto del Bmperador Julio César, por medio del cual establecid la
moratoria de un afio para el page de rentas.

Mas tarde, durante la edad Media, el feudalismo como
medio de detentar la propiedad de enocrmes extensiones de tierras,
permite una forma de arrendamisnto rural al conceder a algunos de -

los siervos del sefior feudal la explotacidn de la tlerra, a cambio

- . s



- 81 -

de: clertos tributos y de determinadas obligaciones. Generalments, eg
te contrato era a perpetuidad, pero pedfa ser revocado en cualquisr
momento por ingratitud, falta de ayuda, censeje o contribucidn parsa
eon su sefior,

El Dicotionario de Derecho Privado (2%) nos dice a este
respactos "Durante la. Edad Media se desdibujan los contornos: del =
arrendgamienta,j va que lo que realmente. existieron en aguella época -
fusron (eoncretando el arrendamiento a su manifestacidn mistica) cen
casiones de tisrras a largo plazo, imperando sobre estas instlitucie~
nes, mas que: las caracter{sticas obligacionales o crediticlas, Las -
propias de: los derschos reales. Por el contrario en el siglo XIX, el
contrato de arrendamisnto recobra su fisonomfa peculiar; se acentia
su cardeter obligacionista, se. impregna su ordenacidn legal del sen~
tido inddvidualista proplo de la dpoca y se. consagra el predominio -
absoluto del prineipio de la outonomfsm de la voluntad®,

Debemos recordar, que este tipe de explotacidn de la --
tierra a que dié origen el contrato de feudo, permitid enormes sbu--
gsos que nl 61 mismo monarca, ni la lglesia pudleron controlar, pwes
anbos dependieron durante largo tiempo del poder econcmico del sefior
feudal, sefior todopoderoso que: dictaba las leyes que se debfsn acmes
tar en toda la extensidn territorial de su propiedad.

Adn: afios después,, al sobrevenir la Rewolueidn Francess,
cuando el pueblo francés logra sacudirse el }ugo del despotismo rei-
nante de: los Lulses, la propiedad privada conserva el concepto roma-
nos absoluto, privatfstico e individualista.

Como producto del liberalisme reinante, se instituye el

principic de la libre contratacidn, en notorio detrimento del' arrene

( 24 ) DICCIONARIO DE DERECHO FRIVADO.= Editorial WLABORY,
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datario que, ante su imperiosa necesidad de habitacidn, acepta la im
posicidn des cldusulas leoninas por parta de. su arrendador.

Bl Cddigo Napoledn en su Art. 1714, consideraba sufi- -
clente ¢l consentimiento de las. partes, para que el contrato de = =
arrendamiento se perfeccionara; haclendo del contrato eserito un me~
dlo de prueba.

En nuestro breve recorrido histdrico, hemos llegado a =
una de: las etapas mas interesantes y conflictivas: La de 19141918,
Momento en que: hace su aparicidn la mal llamada “Primera Guerra Mun-
dial", pues en ella participaron unicamente naciones Europeas y Bstg
dos Unidos. Independientemente de esta situacidn, su repercusidn -eg
ta si de: cardcter mundlal- hace: mas agude ¥ patente el problems in--
quilinaric en nuestro pafs.

El Poder Piblico, atento a esta situacidn, ve como nusg
tra Nacidn. se we atacada por corrientes ideoldgicas y temores ajenos,
provocando un deseguilibrio de peligrosas repsrcusiones. Esto, sumge
do al esfuerzo exhaustivo que habfa realizado nuestro pueblo, en su
acedidn revolucionaria por la consecueldén de sus anhelos de libertad
¥y justicia soecial, hicieron que esa etapa fuera diffcil psro propi--
¢ia, para aplicar los precaptos recién plasmados en la Magna Consti-
tueidn de 1917.

Hacer prevalecer el interds colectivo sobre: el indivi--
dual, invadir con el derecho piblico la asfara del derscho privado,
¥y haecsr profundaments socclial lo estrictaments privativo, era la meta
que el momento requerfa.

Poco a poco se fusron recoglendo estas experiencias en

ls materia eivil, desde el primer cuerpoe legislativo el Cddigo Ciwvil

L
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de 1870 hasta el de 1928 que actualmente se encuentrs en vigor.

La exposicidn de motivos del Cdédigo de 1870 nos sedala
al derecho romanc como el antecedente mds remoto y come mas inmedia~-
ta a la lsgislacidn espafiola, y al Derecho Francés. Ademds, los pro-
yectos da cddigos formulados en México y Espaiia, redactado por don -
Justo Sierra; el proyecto de Coédigo comentado de don Florencio Gare-
cfa Goyena. Agzi también, como algunos eddigos inspirados en el Cédi=
go Givil Francéds, tales como el de Holanda, Austria y Portugal.

El Cédigo Civil de 188 que deroga al de: 1870, se nos -
presenta con.mayores cualidades proteccionistas, pues ademas de per-
sonalizar el derecho del arrendatario al consignar como obligacidn -
del. arrendador, la de garantizar al inquilino el uso y goce pacifico
de: la cosa dada en arrendamisnto, durante la wigsncls del contratoe,,
prohibfa al arrendador en su artfculo 3012, rescindir el eoninto de
arrendaniento, ain en el casc de que alegara necesitar para su pro--
pg.n uso la cosa dada: en arrendamiento.

Estos avances, nos muestran como va quedando atras = =
aquel concepto tan rigido e individualista que tenfan los romanos de
la propledad.

Bn aeste Cddigo se profesaba también el respsto a la teg
poralidad, establecidndose una duracidn que: nunca poirfs exceder de
diesz afios y proscribidndose los contratos y vinculaciones perpetuss
da la propiedad inmuehble,

Ignacio Garefa Péllez ( 25 ) respecto del Cddigo Civil
de 1928, en el capftulo destinado al arrendamiento, nos hace las sie
guientas observaciones:

la.= 90 hizo mds precisa su definicién al ordenarse el

LI

( 25 ) GARCIA TELIEZ, Ignacio.- "Motivos, colaboracién ¥ concordancies del --
Muevo Cédigo Civil Mexicano".~ Editorial PORRUA, 8.4, -
México 1970~ Pég, 110, '
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uso o goee de la cosa arrendada debe: ser temporal..

2a.~ 3¢ fi)6 el maximo de duracidn al contrato de arren
damiento para evitar la depresidn que forzosamente sufrefi en su Vae=-
lor los blenes alquilados para largufsimos plazos.

3a.~ Se modificd el artfeulo que: concedfa al arrendatae
rio ¢l derscho pars retener de:la renta el costo probable, fijado ~-
por peritos, de las reparaciones urgentes gue el arrendador se negs-
re a hacer en la finca arrendada. Bn su lugar, se cred un procedi- -
misnto saencillo y breve, mediante el cual el arrendataric pusde obly
gar al arrendador a que le haga las reparaciones de que se trata,

L.~ Se modificd la disposicién relatiwa al pago que: dg
be: hacer el arrendador de las mejoras introducidas por el srrendata=
rio, estableclendn que 98t4 obligado a pagarlas si, en el contrato o
posteriormente,. sutorizd al arrendatario para hacsrlas y se obligd a
pagarlas..

5a.= Se variaron los artfculos 2419 y 2420 del proyecto
¥ en su lugar ss dispuso (Arts, 248 y 2489 del Cddige) que no. podra
darse. en arrendamliento una localidad que no reuna las condiclones de
higlene y salubridada..

ém.~ Se modifica el artfculo que concedf{a al arrendata~
rio el deracho de constitufr un deposito de dinero equivalents a dos
meses de renta,. cuando no pedfa dar flador, porque se creyd que esa
artfoulo no producirf{s resultados practicos, y en su lugar se puso =
@l Art, 2450 que prohibe. al propletario rehuse como fiador a una: per
sona que reiuna los requisitos exigidos por la ley para serlo, y que
sl la renta no excede de welnticinco pesos mensuales es potaestativo

para el arrendatario dar flanza o substitufr esa garantfa con al dew-

E
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pdsito de: un mes de -renta. De esa maners se. procurg favorecer a las
clases hunildes que son las que principalmente encuentran dificulia-
des para dar fiadores ¥ «..".

De 1928 on que se redactdé nuestro Codigo Civil Vigente:
a astos: afios setentas gque: correm,. los alquileres han sufride tal ale
zg que-resulta irrisoria la cantidad de veinticinco pesos gque meneig
na el Art,. 2450. Serfas deseahle la derogacién de ests artfeule, o ==
bien su modificacddn, en el ssntido de establecer una garantfs alter
nativa en viviendas con un mfinimo de tresclentos pasos mensuales.

ElL Cédigo de 1928 conservd en gran parte las disposicig
nes de los Cddigos anteriores; tomando espsclalmente de los Cddigos
Argentine y Chileno, algunas de las innovaciones mis importantes.

3.~RL COMNTRATO DE ABRENDAMIE]R
20 ., - Clemente de Disgo ( 26 ), autor espafiol, nos dice que el ==
término ARRENDAMIENTO comprends: tres eapecies:

1.~ ARRENDAMIBNTO DE COSAS

2.~ ARRENDAMIENTQ DE SERVICIOS

3.~ ARRENDAMIENTO DE OBRAS

Bste autor, agrega que "es diffcil reducir & una formu-
la: comin. tanta variedad de: contratos, tants mds hoy, que al arrenda-
miento de cosas habria que: agregar el de patentes industriasles, esty
blecimientos comerciales,, ete.,, en que también el de servicios ha to
mado la extensidn del. contrate de trabajo, de emplao, de profesiones
libereles y an el que el de:obra gse ha. intensificado tan enormementas
¥ diversificado & la veg, formando como un grupo aparte:de loS CoNwe

tratos de empresa, en que el objeto es una obra a realizar y la remy

- e

( 26 ) CIEMENTE IE DIEGO, Felipe,~ Instituciones de Derecho Civil,~ -
Madrid 1959, Pdg, 256, id" Tomo 11,



neracidn es proporcional no al tiempo sino a la importancia de la ==
obra®.

Finalmente nos dice: "En el fondo del arrendamiento no
hay otra. cosa sino el cambio de transmisidn del goce de una cosa o -
del servicio de una persona a otra mediante un precio®,

Zacharie, citado por Castén Tobefias ( 27 ), comprendisn
do las tres classs de arrendamiento, nos dice que este, "es un con=
trato por el que una de las partes se compromete, mediante un pracic
que la otra. se obliga a pagarle, o a procurar a osta el usc o goce =
temporal de una cosa (locatio rerum), o a prestarle temporalmente. ==
sus servicios (locatio opsrarum), o a hacer por cuenta de ella una =
obra determinada (locatio operis)®,

En México, desde la promulgacidn del primer Cédigo Ci--
cil de 1870, el arrendamiento se limito al primer casc y se dijo que
el trabajo humano no podfas asimilarse a una.cosa, porque debido a la.
dignidad. humang no podr{s reglamentarse como un arrendamiento y que
dado el elemento Intuitu Personame que exlstfa en el contrato de tra=-
bajo, deber{s reglamentarse junto con el mandato.

Los Cddigos de Alemania y suiza, iniclaron ya este cami
no. B! primero, no s6lo regula por separado sl contrato de servicios.
o de trabajo y el de obras, sino que de la locacidn de cosas hace =~
dos tiposs El alguller de fundos urbanos y cosas muebles y el arrén—
damiento de fundes rusticos. EL Suizo trata, a su vez, por separado,
la antigua Locacidn de Servicios, la de Obra, el Contrato de Trans--
porte ¥y el de Bdicidn y hace de la Locacidn de Cosas dos tiposs El =
arrendamiento de ¢cosas no productivas, que no conflere mas que 8l ==

uso y el arrendamisnto de inmuebles y derechos productivos, que con=

-, e

( 27 ) CASTAN TOBEIAS, José.= Derscho Civil Espafiol, Comin y Forsl.= Tome IV
7e. Edicién,~ Derecho de Obligaciones,~ Inatituto Fdj
toriel RRUS.~ Mudrid 19521" P& . 22!"
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fiere: al use y el disfrute.

" Bl artfculo 3068 del Citado Cddigo de: 1870, define al -
arraendamiento de la siguiente manera: "Se: llama ARRENDAMIENTO al cop
trato por el que unm persona cede a: otra el uso o el goee de una co-
sa por tiempo determinado y mediante: un preclo clerto. Se llama =~ -
arrendador el que. d4 la cosa en arrendamlento y arrendatario el que
la racibe™.

§a curioso obaervar gue: este- Cédigo, reglaments por se-
parado el arrendamiento de inmuables y de muebles; pero estos ulii--
mos,, en lo conducente, se encuentran apegados a las disposicioneg --
aplicables a los primeros. Bs declr, la distincién es meramente con-
ceptual .

El eitado ordenamiento de 1870, exige la forma escrits
en dos casos:

lo.~ Para el srrendamiento cuya renta pase: de trescien~
tos pesos al. afio..

20.~ Para los predios rusticos, el contrato debera otor
garse: en. Bserditura Piblica, si la renta: pasa da mil pesos anuales.

EL Cddigo Civil de 188%, en su artfoulo 2936 nos define
el arrendamlento de la: sigulente manerat "Se llama. arrendsmiento ab
contrato por el que una persona cede & otz el use o el gote de una
cosa por tiempo determinado y mediante un preclo cierto. Se llamg ~=
arrendasdor el gque da la cosa en arrendamienté y arrendatarlo el que
ls recibe*,

Hacemos notar qus este Cddigo, conserva la definicidn ~
original. del Cédigo de 1870.

Bste ordenamiento, conserva el respeto a la dignidad hy

- o o
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mana,, al no inclufr dantro del arrendamiento el contrato de Presta--
eién de: Servicios. Asimismo, sostiene: iguazlmente la separacién de: ==
hienes irmuebles y muebles,

En cuanto a los requisitos formalas, exige forma eseri-
ta para el arrendamisnto de- inmusbles cuya renim es mayor de clen pe
sos anuales.. Para los predios risticos, contimia lo establecido por
al Cédigo anterior.

Bl Ciddigo Civil de 1928 que. se encuentra sctualments en
vigor, en su artfeulo 2398 nos dice &l respecto: “Hay ARRENDAMIENTO
cuando las dos partes contratantes se obligan recfprocamenta, una, a
conceder el uso o goce temporgl de una cosa, ¥ la otra, a pagar por
as® us0 0 gocs,, un: precio clerto®..

En. este Cdédigo podemos obsarvar claramente, la tenden--
cia de evitar -el error o ascierto- de dar conceptos; en camblo dice
con. toda precisidn cudndo estamos en presencia de determinado tipo =-
de contrato.

Nuestra leglslacion de: arrendamisnto, actualmente 8s =
més: precisa que la de: otrtos pafses, puss la unica denominacidn de ag
te contrato es: ABRENDAMIENTO.

Rojina Villegas en su obra ( 28 ) nos dice a este res--
pectos "Desds otro punto de wista (supongo que.de su materis) el - -
srrendamiente se clasifica comos Civil, Mercantil o Admlnlstrativﬁ.-
El cardoter Civil se determina por execlusidns cuande no es mereantil
o administrativo serd civil®.

Rsta distineién es inteligente, en virtud, a gue el fup
damento legal se: ancuentra facllmente en el artfculo 75 del Gédigo -
de Comercio que dices ™ La Ley reputa actos de comereios 1.~ Todas -

( 28 ) ROJINA VILIXGAS, Rafael.~ Compendio de Derecho Civil.~ Tomo IV, Cone-

;;;toa.- 2a, Edicién.~ Antigua librerfa Robredo,=Pdg,
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las adquisiciones, enajenaciones y alguileraes verificados con propé-
gito de: especulacidn comercial, ds mantenimisntos, artfeulos, mus~ -
bles o mercaderfas, sea en estado natural, sea despuds de trabajados
o labrados™..

En cuanto & los arrendamientos administrativos el artf-
culo 2Wll del Codigo Civil en wigor es claros “Los arrendamisntos de
hienes nacionales, municipios o de establecimientos piblicos estardn
sujatos a las disposiciones del Derechc Administrativo,. y en lo que
no estuvieren,, & las disposiciones de este t{tulo™.

Finalmente, sefialatsmos. que,. en cuanto a las formalidm-
des,, nuestro Cadigo an vigor, conserva la forma escrita pars log: « «
arrendamientos cuya renta emceda de clen pescs anuales y warfs em ry
lacidm a los predios rusticos estableciendo en. su artfculo 2w07: "Si
el pradio fusre ristico y la renta pasare de § 5,000.00 anuales,. el
contrato se otorgars en: escritura piblica®.

Bien creemos que: podrfamos dar nuestra propta defini= =
cidn: BL ARRBNDAMIENTO, es un: contrato por wirtud del eual unm parte
llamads srrendador, concede & la otra parte llamada arrendatario, el
usa o goce: temporal,. o solo el uso de unm cosm, nedisnte clerto pra-
elo. Ntasa que no empleamos el término persons, sino “parte® como -
integrante: de la: relacidn centractual. recfprocs existente en todo =-
contrato; misma relaeldn que da vida al consentimiento..

Bn: esta definicidn,. podemos distinguir los elementos =
del contrato de arrendamientos

1o.~ Produce: o transfiers ohligaciones y derechos

20.~ Permite el uso o goce temporal de un bien

3o~ Obliga a restitufr la coss

- e G
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4o, = Bstablece uns relacidn de provecho y de carga para
ambas partes.

Sabiemos que la definicidn dada,. adolecs del defecto de
ser descriptiva y no genérica; pero el hecho de reunir los elementos
de esta: tipo de contrato, lo hseemos pensando en un concepto mas in-
teligible ¥ no mds elegante.

4.-CARACTRRI ST ICAS DRL CONTRA -

LT e

— R G ey T -

to t{pico de traslacidn de uso, tiene caracterfsticas espscisles que
lo distinguen de los demds contratos. Bstas sons

‘RS PRINCIPAL.- Porque tiene: existencia propis; es decir,
no depende: de otro contrato mas importante. Bjemples La FMlanza, cuya
existencia estd supeditada al convenio principal de las operaciones
concertadas.

Inexplicablemente textos como el Diccionario de Derecho
Privado ( 29 ) y el tratado de Derecho Civil. Espaiiol ( 30 ), no men-
ctonan: ests caracterfstica.

FORMAL.~ Pues para ser valido, requiere su constancisg -
por eserito. De eonformidad con los artfculos 2406 y 2407 del Cédigo
Civil en wvigor.

Podrd ser CONSRNBUAL, excepcionalmente, pues podriamos
afirmar sin temor a equivocarnos, que ho existe en el Distrito Fede-
ral una: habitaeién,, an santido astrieto, gue pague una renta gnual -
inferior a cien pesos..

OMRROBG .= Porque las preastaciones de proveche o de carw
g2,. son mutuas pars. embos contratantes.

" COMMUEATIVO.- Porque los provechos y gravdmenes, son cg

( 29 )  DICCIONARIO DE DERECHO PRIVADO,~ Obre citada,- P&g. 479 a S1l.
( 30 ) VALVERDE Y VALVERDE, GCalixto,~ Cbre citada.-Pdp, 183
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nocidos por las partes al. celebrar al contrato.

Rojina Villegas ( 31 ) nos dice al respecto: "Inzistliwe
mos una vez mas en que el caracter commutativo no depende: del dato -
econdmico de: la ganancia o perdida en la: operacidn celebrada, sino -~
de: que: los provechos y gravamenes sean c¢lertos y determinados &l ce=
lsbrarse: el contrato®.

DB TRACT0 SUCRSIWO,- Porque las prestaciones de ambas -
'p&ttes,. estdn ligadas por actos periddicos e ininterrumpldos.

TEMPORAL, - Porgue: su vigencia estd sujeta a término. Bg
to. de conformidad al pdrrafo 1I del artfeulo 2398 del. Cidigo Civil =
Vigante..

Todas las caracterfsticas enunciadas, conforman la naty
ralazs del contrato de arrendamiento.

5-BLEMRNTO0S RBRNCIALRS DEBL -«

S S - e - -

CONTRATO DX ARBRRNDAMIRENTO .- Los elamentos -
de BSBNCIA, de estructura o de sxistencla del contrato, son squellos
gue le dan vida al contrato mismo; sin ellos,, no es posible conse- =
guir su presencis: en las relaciones interhumanas. Estos elementos, -
se encuentran como normas: generales: de todos los contratos,

gson D08 los elementos de existencias Bl Congentiniento:
¥ el Objeto.

BL CONSENTIMIBNTO.- Como elemsnto ezencial de: los: colw=
tratos, que: genera: la obligacién contractual, es un asto jurfdico bi
lateral que exige el concurso de dos o mas partes o personas, Cuando
la daelaracidn de woluntad la haes una parte con la pretsncidni de =-

que ses aceptada por la: otra, no estaremos en presencia del consenti

( 31 ) ROJINA VILIEGAS, Rafael,~ Obra citeda.~ Pdg, 215,
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miaento,, sino de una simple y pura PROPOSICION, OFSRTA O POLICITAGION.

Se necesita puss, su libre concurrencia,. su presencis ~
simultaneay cuando esto sucede,, cuando a una oferta corresponde una
aceptacidn, estaremos en presencia del consentimiento.

Bn. el contrato de arrendamiento, segin consideraciones
de Planiol y Ripert ( 32 ), el consentimiento requiers “el acuerdo -
de las partes%s

lo.~ Sobre la naturaleza. del contrato y sobws. la cosa ~
objeto del arrendamiento. No exlste: arrendamiento en squellos casos:
en quey. teniendo el propietario intencidn de dar en arrendamiento su
irmuehble, la otra parte entiende obtener su disfrute gratuitamente,
o adquirir su propiedad a tftulo des comprador, o cuando tenga en con
sideracidn: un inmueble diverso,

20.~ En cuanto al precio del arrendamiento, "que en la
msyoria de los casos se determina en el contrato™..

30.~ Sobre la duracidn del arrendamiento.

Estas consideraciones nos parecen parcialmente acepta~-
bles, pues diferimes en cuanto a que el precio en nusstro contrato =
de arrendamiento,, dehera fijarse forzosa y necesariamente. De lo con
trario,. el. contratoe existird, pero no estaremos en presencia del - ~
arrendemionto, sino de cualquier otro tipe de contrato,, como el Cemg
deto, la Aparcerfs, ete.

En consscuencia, tendremos arrendamiento cuando el = -
arrendador y ¢l arrendatarlo se hallan puesto de acusrdo sobre la ng
turgleza del contrato, ldentificando la cosa arrendada y fijando el
monto del precio de renta.

Nuestro Cddigo Civil en vigor, nos dice al respectos -

- o e

( %2 ) FLANTOL Y RIPERT.~ Trataio Préetico de Derecho Civil Franofs.-TGHD IV
ml’tm Gulw, Se Ab“aﬂbm, c‘uoﬂn“‘ 1946." P‘g.
491,
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Articulo 1803,~ "El consentimiento puede: ser exprese o
o tdeito. Es expreso cuando se manifiesta verbalmente,. por eserito o
por. signos inequfvocos. El tdeito resultard de hechos o de actos que
Io presupongan o gque antoricen a presumirlo, excapto en los casos en
que por lsy o por convenie ls woluntad deba menifestarse expressnen-
tat,

Tal parece, que Flaniol y Ripert ( 33 ) tienen otra ma=
nera de entender el consentimlento; a sabers "Tedricamente la nocidn
ds concurso de voluntades implica que, en el mismo momento dwdo, las
dos voluntades existan, cada una con el conocoimiento de: su concordan
cia actual con la otra. Perc en la practica, esto harfa imposible: el
contrato entre ausentes, actualmente tan corriente*., Creo que min en
tre: gussntes ¢l. consentimianto se perfeccions cuando concurren las -
voluntades, cuando -en sentido figurado- se unen en ese punto llama-
do vertice y que: no es otra cosa que el consentimiento. Asi pues, cp
rece. de importancis que: una nazca primero gue la otray lo fundemene-
tal es que en determinade momento se identifiquen, se unan y persi--
gan el mlsmo fins LA CREACION DE UNA O MAS OBLIGACIONES.

Bn resumen,, el consentimiente en ¢l arrendamiento, gi--
gue: las reglas gensralas dal contrato.

BL QBJBIO.~ Bfectivamente, la observacidn que: hace el
maestro Manuel Borja Soriano ( 3% ), cuando se refiere al objeto del
contrato es: conveniente mencionarla: "Tedricsmente el estudio del o
Jeto corresponde: mas: bien a la materia de las obligaciones en genee
ral; pero como la mayor parte de: las cuestiones relativas al objeto
se: refieren a las obligaciones contractusles, los autorss,. por osta
consideracidn prdctica, tratan el objeto a proposito de 1os contra=-

.(. 33 ; PLANIOL ¥ RIPERT.~ Obra citeds.- Pig. 168,
{ )

% BORJA SORIANO, Mamel.~ Teorfa Genoral de las Obligacicnes,- Tomo I.=
58, Edioidn,- Editorial PORRUA,~ Mixico 1966,-Phg. 161
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tosh,

Nuestra legislacidn civil vigente, reglamenta el OBJETO
de: 1a siguiente manera:

I.~ Como parte esencial del contrato ( Art. 179%),

I1.~ Bn cuanto a la materia u objeto mlsmo de: los cone=
tratos ( Art. 1824).

a)e~ La cosa gque el obligado debe darj

b)e~ BL hecho gue el obligado debe de hacer o no hacar.

III.=- En cusnto a la cosa objeto del contrato, que debes
( Art..1825)

10.~ Bxistir en la naturaleza

20.~ Ser determinado o detarminable en cuanto a su espg
clie.

30.= Batar en el comercio.

Cuando nos dlee en el primer punto gue debe existir en.
la naturalezay nos da a entander que su exlstencila puede ser presene
te o futuras por ello,, en el art{culo 1826 nos dices "Las cosas futy
ras pueden ser objeto de: un contrate. Sin embarge, no puede sarlo la
herencia de' una parsona wiva, atn cuande ésta preste su consentimien
toV..

Nuestro Cdédigo Civil de: 1928 en vigor, nos dice, que el
haecho positivo o negativo, OBJETO DEL CONTRATO debe ser: ( Art.1827)

l.~ Posihble

2.~ Licito

Las generalidades anteriores, seguramente nos van a par
mitir cnmpx':andar mejor, cudl es y qué funcidn tiene el objeto dantro
del contrato de arrendamiento.

. Wk w4 G
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Finasmesnte, en su artfeulo 2400 el multleitado Cddigo -
Civil nos diees "Son susceptibles de: arrendamisnte todos los bisnes
gie: pueden usarse sin consumirse; excepto aquellos que: la ley prohi=
be arrandar y los derechos estrictamente personales®.

Bste artfculo exagera un poco al dseir: "Todos los hie-
nes que. pueden usarse sin consumirse®; pues blen sabemos la tendenww
cla general da las cosas muebles y de las corporales a deteriorarse
o destrufrse después de: clerto usc o de haber prestado determinada -
utilidad. El arrendamiento pues, comprende bienes fungiles, unicamep
te que su fungibilidad debe estar condicionada a no aconsumirse por

gl primer uso..

EBste: concepto,. ha llevado & nuerevses autores a tener
un concepto distinto de “fungibilidad“; asi tenemos gue:Valverde: - =
( 35 ) en uno de: sus parrafos nos dice: “eomo prohibicidn especial.

i

del Cddigo, astin las cosas o.bienes fungibles que se consumen por =
al uso, las cuales no pueden ser materia de: arrendamiento®.

Caonsideramos pues, necesario proponer lg reforma del ar
tfoeulo 2400 del Cddigo Ciwil en vigor en ests sentidos "Son suscepti
bleg deo: arrendamisnto todos los blenes qua no se consumgn en su pri=
mor uso; oxcepto aquellos que la ley prohlbe: arrendar y los dereches
astrictamente personales®.

6o-BLEMBENTOS DB UALIDRZ DEL CON

— -

2R 420 DB ARRBEDAMIBNTO .~ Interpretando “Contrg
rie Sensu® el artfculo 1795 del Cddigo Givil en wigor,. ancontramoes -
que los requisitos. de validez del contrato sons

&).= Capacidad

B)e« Consentimiento, exmanto de wicios..

[

( 25 ) VALVERIE Y VALVERDE, Calixto.- Cbra citada,= Phge 42L,
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C)e~ Objeto,. motive o fin Lfcitos.
+ D)e= La forna.

Rojina Villegas ( 36 ) al respecto, nos dice: ",..en -=-
términos generales, tienen capacidad para arrendar todos aquellos --
que tengan la plena propiedad o facultad de conceder el uso ¢ goce =
de los bienes ajenos.. Bsta autorizacidn puede ser conferids por man-
dato, como consecuencias de un contrato, de un derecho real, o por ay
torizacidn expresa de la ley. Ba otras palabras, las personas que --
pueden arrendar, supuesta su capacidad de ejerciclo sonst lo.~ Lo3 ==
propistarios; Zo.~ Los que por un contrato tlenen el uso o sl goce =
de un. bien, facultados por la naturaleza del. contrato para transnie-
tir ese uso o goce; 3o.~ Los que por virtud de un derecho real, pue~
den conceder el uso o goes: de los bienes ajenos y 4o.- Los express—
mento: autorizados. por lz ley an ealidad de: administradores de bisnes
ajenos,. para ecslebrar arrendamisnto®.

Poslblemente eate criterio seguido por el tratadista Ro
Jing Villegas, llswe consigo el error de confundir la capacidad con
la legitimacidn.. Asi, la capacidad para dar en arrendamliento la en--
econtramos en los MAYORES DR EDAD ¥ los menores de edad EMANCIPADOS,,
respecto de bienes muebles e inmuebles. En cambio, tendran legitima=
¢idn para arrendar: El propletario; los gue. por contrato tengan el =
uso y goece: de un bien,, slempre:. que estén autorizades & darlos en .-
arrendamiento.. Los que por virtud de un derecho real estén autoriza=-
dos para concsdsr el uso y goca a otra persona, como acontece: en al
usufructo ¥y los que, finalmente estén autorizados por la.ley, en su
calidad de administradores de bhishes ajenos..

Por otra parte, deseamos hacar una proposicidn en este

- W e

( 36 ). ROJINA VILIEGAS, Rafesl,- Cbra citeds.~ Rig. 218,



sentidos reconociendo que los sujetos sefialados en el parrafo ante-=
rior sen las legitimamente capacitadas para arrendar blenes, es pre~
ciso reconocer que estos sujetos no siempre serdn "parts® en la rely
cidn contractual. Esto es, cuando una parsons moral, como lo as la =
Universidad Nacional Autdnoma de México, por ejemplo, di en arrenda~
miento bienes de su patrimonio, el representante legal serd “sujeto"
de: la relacidn contractual; mientras que lg mencionada: Institueidn -
serg “parte" de esa relacicn.

Bllo, nos lleva a proponsr le siguiente: Que la denomi~-
naeidn de ARRBNDADOR ORIGINARIO se le: dé emclusiviamente al. propieta-
rio y que.en lo futuroc,. se le: 1lame: ARRENDADOR DERIVADO a todo suje-
to de. la relacidn contractual. que facultado por la ley,, por un con--
trato. o por un derecho real dé en arrendamiento un bilen que no sem =
de su propledads.

Bsto,. ademds de representar una ventaja doctrinsl,, per-
mitiendo una mejor comprensidn. de lo que es “parte® y “aujeto™ de 1la
relacidn contractual, serd de gran beneficio en la pricticw, pers de
terminar la calidad de la intaervencidén que tuvo el arrendador en raw
lacidn eon determinado blen..

Regpecto de la copropledad, el artfculo 2403 del Céddigo
Civil.en vigor,, nos dice, que no podra celebrarse el contrato de =~ =
arrendamiento, mientras dure la indivisidn, ya que se: necesita el ==
oonsentimiento de todos los copropletarios; pues esda uno de log oo-
muneros tiene darecho sobre: la cosa, estando imposibilitado uno de: «
ollos para. ejercer el derecho de todos, salva pacto en contrarie.

Otro caso de incapacidad lo tenemos en los tutores, = =-

quienss. por mandato expreso ds la ley (artfculo 569 deil Cddigo Civil)
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no pedran comprar ni arrendar los bienss del incapacitado, ni adin --
con licencia judicial ni en almoneda ¢ fuera de ella, ya que: no pue-
den calebrar contratn consigo mismo. Bl hacerlo produce: la: nulidad -
absoluta. del contrato.

Ante esta situacidn,, se encusentran también los que ejer
cen la. Patria Potestad, Albaceasgo, y en general, todos los que admji
nistren. bianes por mandato legal.

La limitacidn al tutor va mas lejos ain, cuando el Art.
573 del C. C, vigente preceptia: "BL tutor no puede dsr en: arrends=«
miento los: hienes del incapacitado, por mas de: cinco afios,, sino en =
ecaso. de necesidad o utilidad, prewios el consentimianto del. curador
¥ la autorizacidn juddcial, obserwdndose, en su caso, lo dispuesto -
en.el artfculo 564",

Por Ley (de conformidad con los Arts. 240k y 2405 del -
C.. C.) los: magistrados,, los jueces y eunalesqulera otro empleado Pl
blico, tienen prohibido tomar en arrendamiento ya ses por sf o por -
interposits persona, los bienes que deban: arrendarse en los negoclos
en que intervengan. Esta prohibicion se hace extensiva a los encargg
dos de: 103 establecimientos piblicos y a los funcicnarios y emplea--
dos piblicos, en. relacidn a los bienes gue con tal cardcter sdminis=-
tren.

Bin. duda alguna,, que el beneficlo de estas disposicio--
nes as sltemente significativo, pues eviia los arrendamientos simulg
dos, que. funcionarios sin escrdpulos realizarfan constantemente, en
detrimento de unos y en beneficio de: otros; generalmente en. henefi--
¢ilo propie 'y econ afén de lucro,

' Una vez tratada la capacidad,, tocs. hacer referencia als

- o . wm
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CONSENTIMIBNTO EXBNIO DB VICICS,

Las disposicicnes legislativas a este respscto, las en-
contramos en nuestro Cdédige Civil en vigor, de su Art. 1812 a 1823.

Sin embargo, el Artfculo mas importante,, por cuants nos
da la: idea exacta de cuindo sexisten viclos en el consentimisnto, es
el 1812, que & la letra dices MEl consentimiento no es valido si ha
sido dado por error,, arrancado por violencia o sorprendido por dolo%

En lo raferente al OBJBIO, MOTIVO O FIN LICITVS,. nos ~-
atenemos. & lo dispuesto por el Artfeulo 1830 del Cddigo Civil que ==
nas. dice: ®ontrario Sensu™"Bs ilfcito el hecho que es contrario & -
las leyes de: orden piblico o & las buenas costumbres™,

En. cuanto a la POBMA,, se estard a lo dispuesto por los
Artfculos 1832 a 183%. Los transeribimos por considerarlos de intew=
rést

Art.. 1832.~ Bn los contratos civiles cada uno se oblige
en la: manera:y términos que aparezes gue quiso obligarse, sin que pg
ra: la validez del contrato se requleran. formalidades determinades, =
fuera: de los casos expressmente dasignados por la ley.

Art. 1833.~ Cuando la ley exi}a determinada: forma pars
un contrato,, mientras que 4ste no revista esa forma no serd. valido,.
salvo. disposicidn en contrario; perc si la voluntad de las partes pg
ra. celebrarlo consta de maners fehaciente, cualquiers de ellas puede
exigir que se dé& al contrate la forma legal..

&rt, 183%.~ Cuando se exija la forma escrita para el -
contrato, los documentos relativos deben ser fimados por todas Yas
parsonas a. las cuales se imponga esa obligacldn.

81 alguna do ellas no puede o no sabg Pfirmary. lo hard =
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otra persona a su ruego y en el documento se imprimird la huella di-
gital del interesado gque no firmd.

La parte final del Art. 1833 es muy importants para - -
nuestro astudio, ya que frecuentemente en materia de arrendamiento ~
el contrato. no es revestido por las partes con su forma jurfdica.

BEs pues un caso especlal para proteger al arrendatario,
supuesto gl caso de que se le guiera desconocer un derecho adquirido
por haber celebrado un econtrato verbal, ya que el podirad exigir que ~
se dé al contrato la forms legal, demostrando que la relacidn con- =
tractual exiate do maners fehaciente.

Hemos pretendido analizar en aste capftulo las conside~
raciones generales de mayor lmportancia en lo que se reflere al cone
trato de arrendamiento; sin embargo, para evitar la. simple repeti~ -
cidn de conceptos, hemos omitido citar las obligaciones y derechos -
dsl arrendador (Art. 2412 al 2424) y del arrendatario (Art. 2425 al.
2%47),

Por la raadn expuesta, no consignamos el modo de tormi-
nar el. arrendamiento, y que se encuentra comprendido del Art. 2483 -
al 2496
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g AP J T ULO LY

DRl PROBLEMA DRL ARRENDAMIENTO
B R
DISTRITO FRDERAL

Considersmos que la grave problematica de la wivienda -
ha sido tratada amplismente; sin embargo, nuesire anfoque a esta pro
blema ha sido referido a la necesidad de dotar a las personas de un
hogar propio ¥y no a los problemas surgidos del centrato translativo
de: uzo mas importante: EL ARRENDAMIENIOQ..

La anorme concentracidn demogrdfica en el Distrito Fedg
ral,, sede de los. Poderes de la Unidn, ha hecho que el Goblerno Fede-
ral. tome con cardcter urgente, las medidas necesarias para evitar el
caos cltadine que se avizorabia en un futuro cercanc.

La descentralizmcidn econdmics, polftica y administratl
va ¥ la ereacidn de nuevas cludades con adecuada planificacidn,. son
entre: otras, . medidas no menos importantes que: se estdn realizando pg
ra frenar sste problems.

El. abuso desmedido de los: propletarios: de casas hablia-
¢idn ¥ de: locales comerciales, ha originado situaciones espseciales =
en nuestra lsgislacidn.

La intervencidn.del Bstado en nuestro pafs ha: sido de-
cisive: en todo momento, pero su férrea actuacién frente a las erisis
1o ha sido mds. Asf tenemos, que la conjugacidn.dsl eonfliecto mume--
digl mas importanta de nuestro siglo, la mala situacidn econdmicg -
reinante,. la explosidn. dsmografica y el descontrol. polftico en deter
minada: poca,. propicisron el abuso de los arrendadores, que reflejan
do su excesiva voracidad elevaban. los precios da sus: viviendas en dg

- - e
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teiments de las. clases econdmicaments. débiles..

Bstas consideraciones, nos llevan necesariamente y obhli
gatoriamente, m un tema impreseindible cunando de- arrendamiento se hg
blas LOS DECRETOS DE CONGELACION DE RENTAS..

a).~ LAS "PACULTADRS RXTRAORDINARIAS®,.- En el trsnscur-
g0 del devenir histdrico de la vida de las naciones: se pusde obger—
var la emistex;é 1a de situaciones de emergencia & que: se: tlenen que =
enfrentar..

Bn la: antigliedad los mandatarios o gobernantes de los =
diversos palses, generalmente gozaban de una sutodeterminacidn em =
los momentos en que se presentaban estas situaciones criticas; excep
¢idon hecha de la época feudall an donde. el monarcs no podis declarsr
la: guerra & otros reinos: si no contaba con la anuencia y apoye evong
mico del. sefior feudal.

Dabamos recordar que tanto en las primeras gpnersciones
de la monarguis espafiola,, como en la Francia sbsolutista ¥ em Ls BRu=
aia de los zares,, no se necasits de “facultades extrsordinarias™ pa-
ra hacer frente: & los casos de emergencia que: se pressntaron..

Fue & fingles del siglo pasado en otras ngciones  B.U.
A., FRANCIA,. etec.) y a prinéipio de este en nuestro pafs, cuando em-
contramos log primeros antscedentes de las "facultades sxtrsording--
rias®, ‘

Como congecuencia de la reinante dominacidén espaiicla en
la: Nuewa: Bspafia, la legislacidn imperante fue la establecidm por la
Constitucidn Espafiola de 1812. Bn ella no se autorizaba el empleo de
las fmlhades extraordinarias, aunque establecf{a un caso para lig: ==
suspensidn de garantfas individuales: cuando la seguridad: del Bstado

o - o -
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lo exigfa,, se suspendfan. las formalidades preseritas para el arrasto
de los delincuentes, sélo por tiempo. determinado,

Come antecedente de las facultades extraordinarias teng
mos el Desreto Constitucional de Apatzingdn o Constitueidn de 181k,-
Aungue: no se refiere: de: manera expresa y directa al tema aludido, eg
to no quiere decir que: no contenga alusidn alguna a este respecto.

_ Ernesto de la Torre Villar { 37 ) refiriendose a la = =
Constitueidn de Apatzingan hos dices "Si an cuanto a principios de -
filosoffs jurfdiem y polftica nuestros primeros eddigos fundamentage=s=
las fueron avanzados, no se pusde decir que haysn sido eficaces en =
su aplicnciéq,, pues resultaron inadecuados para la dpoca de lucha =-
que iba. a acrecantarse, la cual requerfa poderes CONCENTRADOS Y DISw
CRESIONALES®.

En. la obra citads ( 38 ), Héctor Fix Zamudio nos dics:
* Lg maxima pol{tica de los tres poderes la encontramos consagrads -
expresaments en los artfeulos 10 y 11 de la Ley Constitucionsgl de ==
Apatzingdn,, que establecfans “Tres son las atribuciones de la soberg
nfa: la facultad de. dictar leyes, la facultad de hacerlas ejecutar y
la: facultad de aplicarlas a los casos particulares. Estos tres pode=
res,, legislativo, ejecutive y judicilal, no deben ejercerse ni por --
una. sola personay, ni por una sola corporacidn".

Mas adelante agrega: "Esta triparticidn la encontramos
¢onsignade tambidn en los tres documentos que 8o consideran como las
fuentes proximas de: la Constitucion de 1814, es decir, en los Puntos
Constitucionales de Ignacio Raydn. (punto 21), en los “Sentimientos -
de: 1a Naeddn® expresados por al mismo Morelos como bases de la Ley -
suprema: ( 50. ) ¥ el Reglamento del Congreso de Chilpancingo, cuys =

- -

. Yy m Gﬁgen.- U.H-l.}i.- 1964." P‘Q. 186.
RL DECRETO CONSTITUCIONAL IE APATZINGAN,~"La defersa de la Constliucidn
en sl Decreto Constitucional para la libertad de América Mexicsna, sane-
cionado en Ap&tm ¢l 22 de oot, do 1814%,<UN.AM~1964.~18g, 598,

1737 ) EL DECRETO CONSTITUGIONAL ™ APATZINGAN.-"EL Constitucionalismo Mexiceno
( )

n
8
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redaccién se atribuye a Andrés Quintana Roo (Art. 39). Tenfa gran im
portancia este ultimo precepto, ya que ordenaba que cada uno de los
poderes deberfa tener por 1fmite su esfara sin salirse de ella sine
EN CASO EXTRACRDINARIO Y DE APELACION®.

Estas ideas embrionarias de concsdesr facultades extrsol
dinariss al sjecutivo, merecen un lugar especial en este astudlo.

El legado cultural,. recogido en Apatzingdn, es captade
pon: la Gonstii‘;ucién de 1824 gue nos presenta de manera clara slgunas
facultades extraordinarias cohecedidas al. poder ejecutivo en los cgw-
sos de rebelidn, invasidn y por causas de utilidad piblices.

Bs la Constitucion Pol{tica de 1857 la que por primera
vew de maners clara y precisa, habla de lags facultades extracrdinge-
rias al. Poder Bjecutivo,, gue: pueden. suspender las garant{zs indivwie-
duales y permitir al Bjecutivo legislar hajo clertos principios. Bs-
to se encuentra contenido en su Art. 294

"Bn los casos ds invasidn, perturbacicn. grave de la pas
piblica, o cualgpuiera otro gue ponga a: la socledad en gﬁava peligro
o confliato,, solaments el Presidente de la Repiblics, de acuerdo con
el Consejo de Ministros y aprobacidn del Congreso de la Unidny, ¥ em
el receso de éste, de la Diputacidn Permanents, pueden suspenderse -
las garantfas otorgadas en esta Constitucidn con: excepcidn de 1as =
que: aseguran la vida del hombre; pero debsrd hacerlo por un tiempo =
1imitado,, por medio de prevenciones genanaljf;a,, ¥ sin que:ls suspeI--
sién pueda: contraerse s determinado individuo™.

El Constituyente de 1917, fud:mds explfoito y determi=e
nante en sus conceptos, agregando algunas consideraciones parm impe-
dir el uso Inmoderado de estas facultades.

- .



La transcripeidn del. Art. 29 de nuestra Constitucidn de
1917 en vigor, nos permitirad un estudio comparativo mas clarot

ART, 29.- En los casos de. invasidn,, perturbacicn. grave
de: la: paz piblica o cualquiera otro gue ponga a la sociedad en gran=
de peligro o conflicto, solamente el Presidente de la Repiblica Mexi
eana,, de acnerdo con el Consejo de Ministros y con aprobacidn. del. --
Congraso de la Unidn,, ¥, en. los recesos de 8stey. de la Comlaidn Pem=
manente, podra suspender en todo el pads,, o en lugar determinado, ==
las garant{as que: fuessn obstdculo para hacer frente rapida y facil-
mente, & la situacidn; pero debera hacarlo por un tiempo limitado, ~-
por medio de prevenciones generales y sin que la suspension se cone-=-
traiga. a data.rminado individuo.. S1 la suspensién tuwiese: lugar ha=- =
1landose el Congreso reunido, dste concedera las autorizaciones que
estime necesarias para. que el Bjecutivo hsaga frente a la situacidn.
81 la suspensién se-verificase en tlempo de receso, se convocara sin
demora &l. Congresc para. gue las acuerde™.

Decimos que este precepto es mas claro, porgue en La ==
Constitucion de 1857 se omite precisar si la suspensidn podrd hacer-
se en todo el pafs o en. un lugar determinada. Bsta situacién permite
enfocar los medios de apremio hacia aguellas situacionss gue ponen =
en grave peligro a nuestra sociedad; evitando & su wez, resiriccliow-
nes innecesarias en aquellas reglenes del pafs en que no se requiere
aplicacidn alguna de las facultades extraordinarias.

Bste precepto,. agrega ademas, que lag facultades. extram
ordinarias que se estimen convenientes,, debera otorgarlas el Congres
8o si ge: hgllase  reunido. Bn caso contrario, convocarlo de inmediato

para gue:las acuerde.

- W -
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b.).~ EL DECRETO DB 1942 .- Asf, llegames al momente hig
térico, cuando siendo Presidente Constitucional de nuestro pafs, Don
Manuel Avila Camacho, hace uso de las facultades extraordinarias que
el Honorable Congreso de: la Unidén le cenced{a en el Art. 5o, del De-
ereto expedido con facha 10 de jullo de 19%2, expidiendo el "Decre-
creto. por el cual se previene que no podrin ser aumentadas las renw--
tas por ocupacidn de inmuebles mientras rija la suspensidn de garan=
tfas tndividuales®, Este Decreto, fué publicado en el "Diaric Ofi- -
cial® de 24 de julio de 1942,

Las consideraciones de este primer decreto de emergen~-
cia, nos- sefialan la lmperliosa necesidad que: tuve el Gohlerno de pro-
teger con medidas enérgicas a las clases laborantes; en las que comr
prendfa & los trabajadores particulares y del Bstado y a los abreros.
Eran. pues,, momentos de crisis que no aceptaban vacilacidn algunat --
nuestro pafs sufrfa las consecuencias ds la Segunda Guerra Mundial,
¥ los dineros escaseaban: por todas partes, los preclos de los artfey
los de: primera necesidad se elsvaban extraordinarismente y el lucre
de las clases econdmicamente poderosas se hacfa presente para aniqui
lar mds aun a los indefensos sectores populares.

Los propietarios de inmuebles con su inmoderada insatis
faceidn, provocaron que aparte del control ejercide por la entonces
Sacretarfa de la Beonomfa Nacional, se dictara el Decreto que "congg
laba* las rentas de las casas,. departamen’cns:, viviendas y cuartos a}
quilados o rentados o cualesquiera oiros lacales susceptibles de =~ =
arrendamiento o alquiler ubleados en el Distrito Federal.

La sancién estsblecida por el Decreto en su Art. So. ra

ra. los arrendadoras que: violaran las disposiciones que enunciaba, ==

- W e
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. eonsist{a en una multa que equivalfa al importe del aumento de log -
alguileres o arrendamientos en doce meses.

Bstas dispesicicnes nos parecsn sumamente elogiosas en
tanto que el Bstado se concretd a velar por los intereses de las clg
ses mas necesitadas. Bapero, para hacer algunas consideraciones pos-
teriores,, transcribiremos textualmente el transitorioc UNICO de asta
disposicidn inquilinaria: “Este Decreto surtira efectes a partir de
la fecha de su publicacién en el “"Diario Oficial® de la Federacidn,
¥ estara en viger mientras dure la suspensidn de garantfas individug
logy establecida por Decreto de fecha primero de junio del presente
afio"..

‘¢).~ OTRO3 DRCEE?0S, - Bl Dacrato de 1943.~ Nuevaments -
el Prasidente Avils Camacho haclends uso de las mencionadas facultae
des extraordinarias que le habfan sido concedidas, expide el. "Decrs-
to gue prorroga on: el Distrito Federsl, por el tianpc gque dure el eg
tado de guerra en: gque sa encuentra el. pafs, toda clase de contratos
de arrendamiento. de casas habitacidn wigentes® y que fué publicado -
en el “Diaric Oficial de facha 11 de noviembre de L9W3.

Esta Decreta,, segin las censideraciones que se hacen: vg
lers "gseguraba a los inquilines la duracidn de los contratos de = =
arrendamisnto en curso,. psx todo el tiempo que subsistlera el estado
de guarra en que se encontraba nuestro pafs®.

Adends,, exprossments suspende la wigencia de los Articy
los 2483 en su fraec. I, 2w8h, 2478 y 2479 del Codigo Civil en viger.
( Art, Wo. de la citada Ley Inquilinariz ).

Bl decrato de refarencia, tuvo que ser adleionade por -
haberge I.im?,tado a prorrogar los contratos de casas habitacidn y no

- - -
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habar incluido los lovales que albergaben algunos giros comerclales.

Considerames: que esta omisién se hize, quizd no por - -
error como ¢asi la totalldad de juristas mexicanos lo afirman,. sine
porgue el goblerno mexicano comprendid que mientras las rentas de ==
los locales donde: se expsndfan artfculos de primera necesidad fueran
sublendo,, en asa medida subirfan. les precios de éstos; asf, el alza
de precios serf{a irrefrenable. Pensamos puas, que fué esta situacidn
y no otray, la .que‘ obligd al Presidente de la Repiblica a hacer uso -
de. las facultades extrsordinarias que le habfan sido concedides, pa-
ra adiclonar al. Decreto que: incorporaba a los bsneficies de prirroga
& algunos contratos de arrendamientos de accasorias.

Bate adizidn, publicada en el *Dlario Oficial® de 20 de
enero de 1945, comprendid los locales en que: estuvieran instalados -
giros comerciales de misceldneas, estanquillos, recsuderias,, torti--
1ler{as, hueverias,, fruterfas,. molinos de nixtamal, cremerfiss, carbyp
nerfas y expendios de pan.

Eeta medids evitd que este tipo de comerciantes, lleva-
ran: a. cabo una constante elewacidn en. los precios de sus mercancfas
¥ que el control ejercido por el Goblerno Federal fuera mis efactivos
pues no existlendo carest{a en las rentas, en los preductos, en Iz =
mano. de: obra, habfa desaparecido el fantasma ecandmieco que ellos mig
mos intentaban. crexr.

AL final de este afio de 1945, llegd por fin el Decreto
que: todos los propietarios habfan estado esperando,, y que también ex
pidid el. ya citade Presidente Avila Camachos ™ BL DECRETC QUE LEVAN=-
T4 LA SUSPENSION DE GARANTIAS DECRETADA EL le. DE JUNIO DB 2942, Y =
BRESTABLECE BL ORDEN CONSTITUCIONAL, RATIFICANDO Y DECLARANDO VIGENwe=
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TES LAS DISPOSICIONES QUE EL MISM0O ESPECIFICA, Y REFORMAS A L0S ARTI
CULOS 604 ¥ 70.%.

Clerto. que esta espera por parte de los propietarios -
era: peligrosa,, pues trafa consigo una ambicién desmedida y un deseo
de recuperacion; pero también hay que: reconocer que algunos querfan
1o justo, lo suyo, actualizar las rentas de manera equitativa.

Pero este. Dacrato termind con las especulaciones al reg
pacto,, pues en el Art. 7o0.. (reformado y adicionado por decreto de 28
de diciembre de 1945, publicado en el "Diario Oficial" de 2L de ene-
ro de 1946) declaras "Las leyes y disposiclones relativas a arrenda-
mientos, de fechas 10 de julio de 1942, 2% de septlembre de 1943 y 5
de: enero de ]:9%5, que previenen la congelacidn de rentas, la contie~-
nuidad: de los contratos de arrendamiento para las casas habitscidn y
la ampliacidn de este ultimo a establecimientos de comercio en pequeg
fio, respectivamente; QUEDARAN VIGENTES HASTA ENTRETANTO SEAN DEROGA=-
DAS POR UNA LEY POSTERIOR®,

Eate: precepto, viola el Art. 29 de nuestra Constitucién
General, al no atender lo que de manera terminante dices ".,., pero -
debers. hacerio por un tiempo limitados...™. Esto nos permite afirmar
que el Decreto en estudio fué ANTICONSTITUCIONAL.

El 21 de enero de 1946, fué expedido otro Decreto, en =
vista de los errores respecto de las fechas qus. consignaba el. prime-
ro, y aclara que: los Decretos que mantienen su vigencia, sont el 10
de julio de 1942, 25 do septiembre: de 1943 y 5 de enero de:1945,

Posterior a este Decreto, vine el de 11 de febrero de -
1946 y fué publicado en el “Diario Oficial® de 2 de mayo del mismo -
afio, En €1 se. especifica que- las rantas no podrén ser aumentadas y -

1os plazos de los arrendamientos se considerardn forzosamente prorrg
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gadas en. beneficio de:los inquilinos; pero slempre y cuando ocurran
las slgulentes circunstanciass

a).~ Que: sean exclusivamente para habitacidn del inqui-
1lino y sus familiasres.

b).~ Los ccupados por trabajadores a domicilioc y;

¢Jo= Por talleres a domicilio.

Ios preclos de los arrendamientos de las casas o loca<~
les cuyas rentas fuessn superlores a tresciaentos pasos mensuales, =
quedgban- exclufdas de los beneflicios de este Decreto. Asimismo, dis-
puso que en casa de desocupacidn, las rentas deberfan de: conservarse
izual en el nuevo contrato ¥y que, on caso de: mejoras que Jusiificae=
ran un aumento de rentas, medlara autorizacion previa del Ministerio
Pdblico, quidn determinarfa la procedencia o ilmprocedencia del aumsp
to en un trdnite por la vfa sumaria.

Bate- Decreto, & diferencia de los demis que sran produg
to de. las facultades extrgordinasrias concedidas al Presidente de ls
Repiblica, fué expedide por el Congraso de: la Unidn; con eilo, se da
cunplimiento a la parte: final, del Art, 70 dell decreto de: 28 de di--
ciembre: da. 1945, que reformara el Art. 6o y addcionara el 7o. del Dy
creto de. 28 de: septiembre: de: 1945 que: levanté la suspension de garap
tias,

EL 30 DE DICIEMBRE DE 1947, es expedide el penilitims dg
crato, ¥y publicado al dfa siguiente, En 81 se reitera la prohibicicn
para sumentar las rentas y se: prorrogan log contratos, siaempro y = -
cuando se: refieran a tasa habitacidn que ocupe el inquilino y los ==
miembros de su familia que vivan con él de una manera permanente, =
los ocupados por talleres a domficilie y lios. ecupados por talleres fg
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" miliares.

En su Art. lo., contiene la derogacidn expresa del: de=~=
creto antsrior de: 11 de febrero de 1946,

Bntre sus disposiclones mds importantes, encontramos =~
que prohibe: al arrendatario subarrendar o ceder sus derechos, todo o
e parta, sin la voluntadi del arrendador. Al que incurra en esta fal
tay, le o8 rescindido su contrato.

En otra parte, sefiala que en caso de desocupacidn, debg
ra arrendarse en la misma cantidad.

Insiste: en que sus disposiciones sen de orden px‘ibnco,
por: 1o que mu puedem renunciarse: en. perjulcis de los Lnguilines y -
que cua]lquief estipulacidm en contra de sus disposicionesy, no prody
eirad eferto Iegal alguno.

Este: decreto, tiene un términe legal de vigencia de dos
afics; pero se precisa que el Ejecutivo Federal pueds anticipar su dg
rogacidne

@)= RL DECRETO DE 24 DE DICIEMBRR DB 1948,~ Este Decre
to,, serd motivo. de un estudio especial de nuestra parte, puss ademds
de ser causa de unos efectos, es efecto de otras causgs,

En el primero de los casas,, desde el. primer Decreto de
1942 hasta el de 1945, que terminaba con la suspensidn de: las garan-
t{as individuales, se traté de Justificar una depresidn econdunics =
propiciada por el estado de guerra. Con los Decretos de 2L de enere
de 1946,, 11 de febrero de 1946 y 30 de diclembre de 1947, se traid =
de afrontar las consecuencias derivadas de la crisis econdmica sufri
da y la prolongacicon de sus efectos, independientemente de: que termj
nado el estado de guerra serfa la etapa de ambicdidn desmedida para ~
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unes y de rscuperacidn para atros,

¢ ¥ el Decreto de 1948 que vino a ser en esos momentos
¥ qué es en la época aetual ?

Respecto & la primera interrogante, trataremos de dazr -
respuesta con la exposicién de motives del citado Decrestos "Bs el ==
propésito del Bjecutiva ami eargo sometsr a la mayor brevedad posi-
ble a esa H. Camara, un proyecto de ley gue regule de un modo defin}
tivo los arrendamientos urhanos. En é1 habrén de determinarse las mg
dalidades o condiciones & que: debera sujetarse el contrato de arrem-
damiento de casas-habitacidn o locales destinados a comercies o in-=-
dustrias, peroc la proximidad del término en que expira ia vigencia =
dal Dacreto de Congelacidén de Rentas de fecha 30 de diciembre de -~ =
1947 y publicado en el "Diaric Oficial™ de 31 del mismo mes. y afio,. =~
tomadas: en consideracidn LAS CONDICIONES SOCIALES Y RCONOMICAS DBL -
MUMENTO,, obligan. & expsdir eon cardeter transitorio, uie ley que prg
rrogus los: contratos de arrendsmiente de las casas o locales desting
das a habitseién y a comercios o industrias, parmitiende un. aumento
moderadoy ¥ que se estima Justo respecto de las cases o locales cgw-
Yas rentas han permanecido congeladas por decretos anteriores, congg
ldndose,, & la vex las rentas de localas destinsdos a comercio a inee
dustrias que hasts ahora ham podido fijarse libremente™,

De egto deducimos, que el Decreto de 48, vino a ser uns
de los frentes que subsistieron. para aniqui.iar la: erisis econdmica,,
que- sentaba sus reales principalmente en la Cludad Capltal mas impop
tante de nuestro pafs; ya que los arrendamientos urbanos eran: bastan
te numerosos en relacidn a todas las provincias de la Repiblica.

El Decrete pues, vino & ser un arma legal de importante
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~ trascendencia y justificacién humana, econdmica, politica y social -
que permitid la evolucidn adecuada de nuestras Instituciones; que -
palpando el desequilibrio existente entre los diversos sectores po=--
blacionales, optd por seguir sostaniendo la proteccién inquilinaria
& los nicleos soclales econdmicamente débiles,

Este punto de wista serfa totalmente vilido, si no se =
hublera prolongado indefinidamente; pues si. blen es clerto que nues-
tro pafs no estd en janja, también es cierto que la erisis ha sido -
suparads.

En relacidén a la segunia pregunta que planteamos,. expo-
nemos un. punto de vista muy personal y gue no colncide con la opl= -
nidn. de respetables maestros y alumnos de nuestra Facultad. No nos -
nusve & ella, un deseo de originalidad o de simple criterio de con~-
tradiceidn,. sino que solamente diferimos con base en el espiritu de
inconformidad gue: nos nace euando vemos o sentimos que algo andm mad.
BExpongamos pues nuestros

CONSIDERANDO S

Primero.- Que: nuestra Constitucidn General de la Repi--
bliea establece en su Art. 14, parrafo segundos "Nadie podra ser pri
vado de la wids, de la libertadi o de sus propisdadss, posesiones o =
DERECHOS,. sino mediante JUICIO seguldo ante los {ribunales previamepn
te: estahlecides,, en:. el que se cumplan las formalidades esenciagleg ~-
del. procedimiento y conforme & las leyes expedidas con. anterioridad
al hecho®,

Segundo.~ Que: el Derechp de Propiedsd, implica la facul
tad de disponer, gozar y disfrutar libremente; con: excepcidn de las
limitaciones que en general establece la ley,

L
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Tercero.- Que el Decreto no sélo restringe laz autonomfa
contractual, sino gque: la nulifica..

Cuerto.~ Que ya desaparacis la causa (las necesidades ~
sociales y econdmicas que ORIGINARON dicha prorroga) qua justificaba
la expedicidn del multicitado Decreto y le daba fundamento Iegal.

Podemos eonelufr ques RL DECRETO DB 2+ IR DICIEXBRE DR
19Md, B8 INCONSPITUCIONAL.

Ahors bien, a pesar de que el Art. 27 Constitucional eg
tablece textualmentas "...La Nacién. tendré en todo tismpo el derecho
de imponer a la propiedead privadas las modalidades qua dicte el inte-
res piblico...% la Suprema Corte de Justicia de la Nseidn en uam de
sus elecutorias nea dice a este resgpecto: “Por modalidad a la propig
ded privada debe entenderse el establecimiento de uns norma jurfdiea
de cardcter general y permanente, que madifigue la formas jurf{diea de
la propisdad. Sen pues dos los elementos que constituyen la modali-—
dad1 el cargcter gensral permanente de la norma que la impone y Ia -
modifieacién. substaneisl. del dereche de propisdad, en: su concepeidn:
wigente. Bl primer elemento exige gque la regla jurf{dica se refiera -
al derecho de propledad sin especificar ni individuzlizar eoza algu-
nay, e3 declr, gque: introduzem un cambio general. en el sistema de pro-
pledad y,, & la ver gue esa norma llegue a crear uns situscidn jurfdl
ca estable:. El. segundo elemento, esto es, la modificacidn: qua se opg
ra en wirtud de la modalidad,, implica une limitacidn o transforma~ -
eiém El concepto de modslidad se aclara con mayer precisidn: si se =
estudiz el problema desde el. punto de vista de los efactos qus aqua-
1ka produce,. en relacidn con los derechos del. propistario. Los efec-
tos de. las modalidades que: se imprimen a la propledad privaday con-
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_ sigten.en una extineidn parcial de los atributos del prupiet‘ario, de
manera gue: este no siga gozando, en wirtud de las limitaciones esta-
tufdas por ¢l Poder Legislative, de todas las facultades inherentes
a la extensidn actual de su derecho. La prdrroga forzosa de los con-
tratos de arrendamlento adopta, en benheficio del arrendataric que: ha
eunplido fieimente las obligaciones derivadas del contrato, une dis-
posieidn imperativa que prevalece sobre la voluntad manifestada ex--
presamente en el contrato de arrendamlento, mas no entraiia MODALIDAD
DEL DERECHO DE PROPIEDAD del duefio de la finca arrendsda, pussto que
&ste continim gozando fntegramente de su derecho, a trawés de las rg
laciones contractualss en virtud de los ocuales, a cambio del derecho
de usar la cosa se le paga la renta por é1 misme estipulada® ( Tomo
CIX pagins 1824 del. Semanario Judicial de la Federacidm), Bsto es, =
aparentenente la Suprema Corts plensa que es prefferible darle otro =~
calificativo & esa limitacidn contractual, siendo que la Nacidn tie-
ne el derechs s establecer la modalidad convenisnte g la propiedad -
e beneficio del interds piblico y que ademds, el Decreto s{ tiasne -
sl. cardcter de permanente en la actualidad.

Bsta consideracidn la hacemos, porgue la mismg Corte en
uns ejecutoria posterior reconoce que las limitaciones al derecho de
propiedsd & travds del contrato de arrsndsmiento sf eonstituyen modg
iidades & la propledad privada. Esta ejeentoria,, analiza el problema
en relacién con las Legislaturas de los Estados,, y declara eonstitu-
ecionales las leyes inquilinarias de las entldades,. por considerar ==
qus édgtas tienen el derecho de imponer modalidsdes szl derecho de pryp
pledad, puesto que tal facultad no ests expresamente concedids al --
Congreso ?éderal ¥ porque: “un darecho inguilinario, por la naturale-
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za de las normas que contienae, no difiere esencialmente del Cédigo ~
Civil o del de Procadimlentos Civilas™ y que “si los Estados pueden

exproplar con mayor razon pueden limitar el derecho de disposicidn -
de un propletario a través del contrato de arrendamiento® (Tomo CXII
pégina 617 del Semanario Judicial de la Federacién).

La primera afirmacidn de la Suprema Corte, trae consigo
al error de assversr gue los Decretos de Congelacidn de Rentas no ==
son de cardcter genaral; lo que quiere decir entonces qus: son de: ca-
rdcter privativo?. Esta afirmacidn serfa temeraria, pues el hacho de
que regule un grupo especlal de contrates -los celebrades con snte--
rioridad al primero de enero de 1949~ no es suficlsnte para atribuiyr
le ase cardcter. Esto es, segin. mi personal apinidn, y & pesar de =-
opiniones contrarias, estas leyes inquilinsrias son de caricter geap
rali, pero conprenden unicaments a todos aquallos contratos qus: esen
centro de sus supuestos.

Desao pracisar gue el error estribs sh. no reconveer gque
se astablaoce una. modulidad al deraecho de propledady, por no tener el
caracter general.

Pinglmante, transcribiremos el Decreto de 1948 y hare--
mos los comentarios y consideraciones que creemos convenientess

®ART. lo.- SE PRORROGA POR MINISIBRIC DE LEY, SIN ALYS-
RACION NINGUNA DE SUS CLAUSULAS, salvo lo que dispons el artfculo s}
guiente, los contratos da arrendamiento de las casas o lecalas que -
engegulda se menclonans

a)s- Los destinados exclusivamente & habltacién gqus ocy
pen: el inguilino y los miembros de su fanilia que viven con él;

b).~ Los ocupados por' trabajaderes a domicilios
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¢).= Log ocupados por tallares; y

d).~- Los destinados a comercios o industrias.

Esta prérroga que bensficiaba a los arrendatarios que -
hubissen celebrado su contrato con anterisridad: al primero de ensro
de 1949,, serfa de efactos positivos, si se hublera limitado su vigen
cla a un término prudente de dos o tres afios; pues su obligstoriedad
indefinida trajo a la larga efectos negatiwos que se han recrudecide
al paso del tiempo, agudizando el problemz de la viviends y permi~ -
tiando eondiclones infrahumanas de wida: en habltaciohes que & la fo-
eha no reunan siquiers el mfnimo indispensable de higiens y confort.
Adends, propicia situacionas de fraude, al permitir que los arrenda=-
tarios obtengan: un lucro o enrriquacimiento ileg{timo al subarrendar
soslayadamente parte de: 1as viviendas por las que pagan ridfculas --
rentas.

ART, 20.~ No queden comprendidos en la: prorroga gue as-
tableca el artfculo anterior, los contratos que se refleran:

I.~ A las casas destinadas para habltacidn, cuando las
rentas en. vigor, en la fecha del presente decreto sean mayores de --
treseientos pesosy

Il.- A las casas o locales gque el arrendador necesite -
habitar u ocupar pars establacer en ellos una industria o comerelo -
de su propiedsd, previa justificacidn ante los tribunales, de este -
raquisitos

II1.~ A las casas o locales destinades a cantinas, pul~
querfas, cabarets, centres de wiclo, a explotacién de juegos permitl
dos por la ley, ¥y a salones de espectdculos piblicos como teatros, -
cinenatdgrafos y circos. (Esta fraccidn se adlciondé por Decreto de -
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30 de noviembre de 195L).

La exclusidn de determinado tipe de contratos de arren-
damiento que dieran cablda a negociaclones que no tuwieran como proe-
pdsito satisfacer las necesidadss ingentes del pueblo, fud un punto
acertado dentro del contenido de dicho Decreto.

ART. 30.~ Las rentas estipuladas en los contratos de =-
arrendamiento que se prorregan por la presente lay, y que no hayan -
sido aumentadas desde el 24 de jullo de 1942, podrdn serlo en los si
guientes tdérminoss

a)s~ De mis de CIEN A DOSCIENTOS PESO0S,. hasta um 10 %3

b)e= De mas de DOSCIENTOS A TRESCIENTOS FESOS,, hasta un
15 &,

¢).= Las rentss que no excedan de CIEN PESQS, na podran
ser aumentadas", .

Por imposibilidad jurfdica interpretative ya que al De-
erets es obscuro en este aspecto, no gueremes tener la osadfa de ca-
lificar de contradictoria la situacidn que trae consigo este artfeu-
lo ¥ que a continuacidn exponemoss

Primero.- En el Art. 20.. frac. I, se sefiala que las ren
tas mayores de $ 300,00 (trescientos pesos), no guedan. comprendidas
dentro de los beneficlos establecidos por el Decreto. ,

Segundc.~ Frente & ello, encontramos que el Art. 3o0. en
su Inciso b).- precisas "que: podrén ser atmentadas hasta em un quin-
ce por clento las rentas estipuladas de mas de $§ 200.00 hasta § = =
300,00,

De Lo que. deducimos iq,ue un arzsndador que tiene su vie-
vienda rentada en § 290.00 ~-a guisa de ejemplo- al sumentar el 15 %
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autorizado, pedrid cobrar en le futuro $ 333.90, que rebasa la canti-
dad tope para la congelacidn de renta; jBsto quiere deecir que el De-
ereto y& no surts efactos de congelacidn de rents para esa relacidn

contractual de arrendamiento ejemplificada anteriormente?. Bn case -
contrarioc isera este el. inico aumento que podra efectuarse al monto

de la renta durante todo el perfodo que dure vigente al dscreto que

se comenta?.

Estas cuestiones las sometemos a la consideracidn do =-
los estudiosos del derecho y en ultima instancia s los tribunales we
compotentes, guienes deberan hacer la interpretacidn correspondiente.

ART. Y4o.~ Aclara que la prorroga referida en los numergy
lss eitados con antelaecldn, no exime a los arrendadoress del derecho
de padir ls rescisiin del contrato y la desocupacidn del predic en =
los casos previstos an el Art. 7o.

Bs nutural, gque el arrendador conserve el derscho a reg
eindir el econtrato,, de conformidad a los casos provistos en el cita-
do Art.. 70.y pues en el caso contraric se desvirtuarfa la naturaleza
del contrato y convertiria a los arrendatarios en propletarios "ex--
tra legem™.

Es necssario enfatizar, que muchos de los cases de res-
clsidn: basados en la frac. 8a.,, 6n la practica son desconoeldos: por
los responsables de aplicar la ley a los casos concretos; derivando
responsabilidades injustas en contra de los propletarios de los inm=
muebles que en su debida oportunided pidieron la desccupacidn de las
viviendas per el mal estado de las mismas,¥ que en ocaslones han orj
ginado mn@aderas tragadias.

ART. 5.~ En los casos previstos en el Inciso II dal --
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Art. 20., los arrendatarios tendrin derecho a una compensacidn: por -
la desocupacidn del local arrendado, que consistiras

a)e~ En el importe del alquiler de tres meses, cuando -
el arrendamiento sea de un local destinado a habitacidn;

b)e= Bn la cantidad que fljen los tribunales cempeten-e
tes,. tratdndose de locales destinados a comercio o industria, toman-
do en cnnsidexjacién los siguientes elementoss

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crd-
dito mercantil que dste gozm, la dificultad de encontrar nuewo local
y las indemnizaciones que, en su caso, tenga que pagar a los trabajg
dores a su servicio, conforme & la resolucién que dicten las amtori-
dades del. trabajo.

Bstas disposiciones no sdlo son olvidadas, sinp ignors-
das por ambas partesj los arrendadores no pagando las cargas sefialar
das y los arrendatarios no desocupando la viviendas, apoysndose en ==
distintos subtarfugios.

ART,. 60.~ Cuando el arrendador haga uso del derecho que
1s concede el Inciso II del Art.. 20., deberd hacerlo saber al arren-
datario de una manera fehaciente, con tres meses de anticipacidn si
se- trata de casawhsbitacidn y con sels meses si se trata de estable-
cimiento merecantil o industrial.

Bl arrendataric no estara obligado a desocupar el Local
arrendado,. en los plazos fijados en el pirrafo anterior, mientras el
arrendador no garantice suficientemente el pago de la compensacidn a
gue: se reflere el Art., 5o.

El comentario a este articulo, astd condicionads a que

se llegue al acuerdo preceptuade en el numeral anterlor.
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ART. 70.- Procede la reseisidn del contrato de arrenda-
miente en los sigulentes casos: (se deduce que se derogan las dispo=
siciones relativas del Cédigo Civil, segun el Art. 3o. transitorie).

I.~ Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser -
que el arrendatario exhiba el importe: de las rentas adeudsdas, antes
de gue se lleve a cabo la diligencia del lanzamianto;

1l.~ Por el subarriendo iotal o parcial del immueble, -
sin el consentimlento expresc del propistario;

IIl.~ Por traspasc o cesidn. expresa o tdcita, de los dg
rachos derivados del contrato de arrendamiento sin la express confo;:,.‘_
midad del arrendador;

IV,~ Por- destinar al arrendatario, sus famillares, o el
subarrendatario, ol local arrendado & usos distintos de los conveni=
dos en el contrato;

V.~ Por gque ol arrendatario o el subarrendatario lleven
a cabo. 3in el consentimiento del propietario, obras de tal naturale=~
za que: alteren substanciaslmente, a juicloes de peritos las condicio--
nes del: inmueblse;

Vi.~ Cuando el arrandatario, sus familiares, sirvisntes
o subarrendataric caunsen daiios al inmueble arrendado que no sean la
congecuencia de su uso normal;

VII.- Cuando la mayorfa de los inquilinos de unz casa -
soliciten, con causa justificada, del arrendador la rescisicén del -
eontrato de. arrendamiento reapecto de alguno o algunos de los ingui-
Iinoss

VIIl.- Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso,,
que: hagn necesaris su demolicidn. total o parcial, a juicio de peri--
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tes;

IX.= Cuando las condiclones sanitarlas de la fines, ex}
Jan su desocupac:ixvin a julcdio de las autoridades sanitarias.

De los casos de rescision sefialados, a nuestro juleilo -
inicamente operan en la prdctica los comprendidos en las fraccicnes
1, IV, Vy VI.

ART, 80.~ La rascisidn del contrato por las causas pre-
vwistas en el artfeulo anterior, no da derecho al inguilino a indemni
zaeion alguna..

Esto nos resulta ldgico y comprensible, pues se llega—-
rfa al absurdo en el caso de. que el arrendataric ademds de faltar a
1o astipulado en el contrato de arrendamiento,, todavia se le "premig
ra* con una indemnizaeidn.

ART, 90.~ Seran nulos: de plsno derecho, los conventos ~
que: en alguna forma,, modifiquen el contrato de arrendamiento em con-
travencidn a las disposiciones de esta Ley. Por lo tanto, no produel
ran. ningin efecto jurfdico los documentos de crédito subserites por
los inguilines con. e¢l. objeto de pagar rentas mayores que las awtorle-
zadas en osta ley..

De esta manera se procurs darle: mayor eficacia a la ley,
pues no. hublera faltado un caso en gue el. arrendador ejerclers pre--
siones sobre su inquilino para hacerls fimar tftulos de crédito que
le garantizaran. una renta nis alta. .

Tado lo expuesto en relacidn a este Dacreto, nos hace -
meditar y resolver que es cheoleto e inoperante para las necesidades
actuales, que obstruye el desarrolls econdmico y propicia un malsano
desarrolle social. Pedimos pues la derogacion gradual o la abrogm=—
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2.~ INNECRSARIA RLABORACION DE “LEYES INQUILINARIAG™,-

Numerosos eatudios relaclionados con el contrato de « =
arrendamisnto pretenden llevarnos a pensar en una necesaria elaborg
¢idn de ™eyes inguilinarias® sobre todo para el Distrito PFederal,

Los proysctos de leyes inquilinarias, vienen a ser el -
conjunto de: disposiciones que pretenden regular todas o casli todas,
las relaclionas derivadas del contrato de arrendamiento.

Ahora bien, el Cédigo Civil del Distrito y Territorios
Federales es el que contiene desde 1928 las disposiclones para regy
lar estas relaciones contractuales, siendo una contradiceidn el que
muchos estudliosos del derecho se quiedbren la cabaza pensando en gua
gerfa provechosa una ley inquilinaria.

Pensamos que no sélo no serfa provechosa sino antijurf
diea,, pues: el hecho de sacar estas disposiciones del Cédigo Civil o
bien conwertirlas en una rama do este, serfa en el primer caso des-
conocer la esfera del dsracho privado y en el segundo guebrantar e
sin ningdin provecho la unidad de las disposiclones. jur{dicas.

3.~ POSIBLRS SOLUCIONES AL PROELEMA.- A lo largo de ~-
nuestro. trabsjo pudimos palpar el enorme problema que exlste para =
gue: cada uno de: los mexlcanos. pueda tener en propledad su vivienda.
8in embargo, los glgantes asfuerzos que el Goblerno Federal coordi-
na, nos hacen penscr que en un futuro no muy lejano llegaremos g we
vor convertido en realidad este anhelo que hoy parece tan lejano,

Mientras tanto seguird siendo el arrendamiento la fi=
gura jur{dica mas: ilmportante de los contratos translativos de:uso y
ol medio mds comin en la practica para gozar y disfrutar de un bien

ajeno mediante una remunsracidn al propietario.
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En el punto que nos ocupa, relativo a la congelacidn de
rentas,, hemos manifestado nuestra opinidn en el sentido de desconge-
lar totalmente o de manera gradual. las rentas.

Entendemos que ésta ha sido una mera proposicidn; sin -
ambargo,, no queremos dejar incompleto nuestro trabsjo. Por ella, que
remos presentar las sigulentes soluciones a este problema, a manera
de

CONGCLUSIOT SESB:

PRIMEkA.-— Se podr{a derogar el “Decrsto de Congalacidn
de Rentas* establsaciendo una indemnizacién para los inquilinos, con
base en um 40 % sebre al valor no catastral, sine real del terrens.-
Este cuarenta por cisnto serfa dividide por partes izuales entre el
total de inguilinos de “X" edificio. Tratindose de casa habltacidn, -
en.la que no se alhergaran mis de cuatro fanilias, la indemnizaeldn
serfa de um 10 £.

Creemes gue asta situscidm trasria consigo enormes ven~
tajas al lograr cisrto beneflcio econdmico que permitiera a los = =
arrerdatarios o‘.é esas viviendas dar el enganche para adquivir ans wi
vienda propla.

SEGUNDA.~ Permitir una descongelacidn gradual de 1as ==
propias rentas, concediendo un aumento del 20 % anual a todos los --
propiletarios de asos edificios o viviendas que inwirtieran el 15 % -
en la reconstruccidn de sus inmuebles. Bata situacién: tenirfa una dy
racidn de 10 afios, a cuyo término quedarfan las rentas totalments --
dascongelados ¥y las partes en libertad para celebrar el contrato de
arrendaniento que: mejor cornwiniera a& sus intereses,

TBRCERA,= Como una situacidn especial, se incorperara -
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- 1% =

al Instituto dsl Fondo Nacional de la Vivienda a todos aquellos = =
arrendatarios que aceptaron la indemnizacidn, siempre y cuando ésta,
fuera integramente aportada como enganche inicial en la adquisicidn
de una vivienda de- las que estd construyendo el mencionado Instituto,
independientemente de los subsecuentes pagos que tuvieran gue hacer
para completar el monto total y que na serfa otra cosa que el equiva

lente de las raqufticas rentas que pagaban con anterioridad.
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