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CAPITULO PRIMERO,

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

a). En el Derecho Romsno.

" b). En el Derecho Francés.

c). En o) Derecho Espafiol.

d). En el Derecho Mexicano.
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ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTHFATO D ARRENDAMIENTO

ENBAMTENTO EN EL DERECHO FOMANG

EL ZONTRATO DE AF

Dentra del Derecho  Fomans  figuran  diversos  contratos

by

sobresaliends la locatio conductio revum, en donde el L
se wbliga a proporcionar  a otra persona llamada conductor el
goce temporal  de una cosa no consumible,  a  cambio de o wna
remuneracido  periddica vy an  diner, Eete  wontratao BT

Vi

e sohre el obogeto vy

per fesalana poy CONBRNEL GUE ¥ eca
1lamade merces, elementos esenciales del contrato, (1)

Este contrato de arrendamienta podia  recaer sobre  toda
slaze de cosas—-con excepoidn de las gque fueran consumibles- y
gue se hallaran en el copercio, siendo su precio siempre. en
dinero, EBEste contrato de arrvendaniento es unﬁ de las cantvatos
mas antiguos de nuesbtro derecho constibuvends uno de s los
antecedentes mas importantes que encontramos pre;isamante en
el derechs romano, (2

Dentro  del  Derecho Fomare:  Lambidn  existia el  conbrabo

denaminade  Locatic ot i

AP Que - reaula el

arvendamiento de prestaciin de determinados servicios,

(1) Ventura Silva Sabinc.  Derechos @ REomano Edib.Porvaay 5.0,

Fag. 397.

(21 IDEM.

b p—e




Existe igualmente el conteata denum inado Jewzat f
conductys opeRris  que  se rafiere al  contrato  de o ay,

diferencidndose éste de los  anterivees, e virtud de  que, el
que paga el precio es Jdenominado locabor y el gue vaealiza la
obra es conductor,

La locatio conductio rerum  es el antecedente mas remoto
del contrato de arrendamiento y consistia en gue el arrendadar

Sa Yy a ponerla a

eatd obligado a entregar al arrendatario la oo
su dispesiczidn para que pudiera usarla y disfrutarla  sdgun Lo

na pudiends medificarla o alterarta

convenido en el contyala

2N sl destinng,

Las reparacioes de la A AECRSHAN 1AS  Para
consarvacidn estaban a caran del locator guien vresponde ademds

de las  danes y perjulcios  en case de evicooidn o de vicias

atar i Goondactor d, Taml ién

RITI A

3 QU S8 TAuSaran al  aryer

SAE LG

e

ator debia reembolsar al conductor los

el ]

arrendada,  aopor b anida

v utiles que haya efectuads en la o
ta pérdida de la cosa por caso. fortuita, (39

Fn  caso de pérdida ﬂartial aototal deila o wosa érrmndada
Huiea la ansorvia era el locator  (oer fculum wstvlanatoréﬁ). l.a
aceidn para  exigir el cweplimients de  las mblﬁgaﬁian@% izl

Lozutor se denominaba actio conductic (4

(3 Margadant By fGuil bermo 17, Derechn Fomanc Fag. 415,

(3 IDEM




By Al el o Lowe e A v veadho e e paaae Ve e e

convenida  periodicanente v o ool plazo sedalade e el

conbrate, cesando s obligasidn cuando por eventos g avi
hacia imposible el uso de la cusa,

Bl comdue bod debia sevsy ivae de ba ocosa s de acuerdo g e
pactado y  cuidarla  con esmerce haciends  poeoswe cuenta las

al dewabor al

epar @ inies perueinasg, restibuyendo e o
termine del ooty abo y wdbo respondin de bonloo el deber bore gue
sufra la cosa por culpa o dolo.

S RN TP T IR VAR X Y T D)

El  condusbor podia sube-are encdar e o

non se hubiese pactado oo conbrario, e e amagar el

cumplimienta  de  las  obligasyanes  al conducter, ol Lo

Lepnta la actia Lewati,

Cuands &1 conltrabs de A candamienbo o tocatiio oo

rerun 58 referia a contrato de avrendamiento de  finea wbans
ge Jlamaba  Inquilinusg bl e preedin voral e _ﬂmmmminaha
colonus, €51

Earstia Lambién el contrata e aparceria, pn; el cual el

lacator se obliga a proporcionar-a o obra pecsona  denaminade

T

temprral de un bervena ageicolay a

sslonus parbiar ivs, el g

cambio de cierte porcentaje del productn gue buvaieran  en poi

lerrer

Dentro del Derecha Fomana 1a lTocalbico rerum podia terainar

Mary

yoVertura 8ilva Habina. Deraecha




por lus siguienles mobivions oo

al, Fin del plass fliado. Sin ewbaroo eqstia Ta Llamada

relocatio taAcita o tACita veoondun, D,

bae El mutbtus consentimuento o voluntad de las parbes.

w)e Falta de pago de las rentas  durante dos afios,
daba lugar a la rescigiin del conbyateo,

pndada,

d), Férdida de la oosa ar

e)., Deteriora o abuse de la cosa.

fa. o opecesitarlo el locabtor pava vavir o o

reparacicones indispensables,

Este conbrato oo se edbingue por la muerte de las part
pues las  obligaciones e  Lranslieren a  laos  hevederos e
aquel las deaominados causahabrentos.,

Ffampoea  la venta e la o

a exbinguia el contrato poroue,
el nuevo titular  debia respetar  los devechos adgquiridos. del

inquilinoe  ya que éste no G

aba de un  derecho real sobre la

§ cosa, sing tenia un derecho der i vacls yoopersonal s o real .
i
| :
EL CONTREATD DE- ARRENDAMIENTO EN EL D HO T kN
; Dentyro  del Devecho Francés se  disbinguen dos wlases idé
2 contrato  de arrendamiento,  Cnuapirdndose el legislador . en
Fothier:s Bl “de cosas  y el de  alras. Fs o aayooobable i
) Ventura Silva Sabino, Derecho wians Edit, Foreha Péa.‘HHQ




ViU baenl 1A el D B F b i e @ e v Tooy e ch abis s D

1.1 artivabo 7AW il ood o T @ s e Pieee Al v anite aln e

Ar i Endain e codtee U o bk poo sl s aal wine de

las partes se abl tga @ dedor dislhvrabar @ obvda ol aisa paor
voerbo Ciempn oy el ante Ciar o prev oo e nelia e ot s A

O&Ee Le,

e e law DAF Loy Be eleappamitoe A e arndadiog L)

proparciona la casa, pava oue ba distrate por caer o Eiempn La

obra gque s denvan aa arvendabar toy o ta e delee di panar ui

py e Lo e oy R b ml o nombre de atoud b T

cley madei,

Slepre  dentro del contrale de arcendanieaks ge

o baemona Limatada  gusta facdnidose gn el De

A TR TR A TR TR

aratiibic

Ay de les avvendasdentaos perpelacs @i viviud de  aues
s convertian en Derechos reales, peco & Su »::-rigén el anl i
l’,‘:fer"ea-.:l"-.-:n Franods oo caracteriyaba oo fo Dace nueshty o artual
IROT P Tl (ﬂl reguisitor de o bemporal wdads o va e er A val tn
werbeba ar o oonbeabos e ar v enifam e b ;':ur“ chos et b &

trecientas  anos  que  en la pedehona Siead g

A

iy Planiol, Marcelo Fiperl Jurge, Trabade Practico de dey

e 1]
vl francés, Traduneidn Espadola del D Marto-Diag Dz

Toas £ Les conbvatos  oivil

Fedmera  farve.  Editarial

uibura, BuA. Pag. 477 y 478,




B T Y U

w,

per fectos, Hasta el afo  de 1799 se oapidoa an decrels en

Franzia que limitaba el plaso méwims  para la celebracidn  de
los contratos de arvendamiento a 99 afios.

El problema de la temporal idad de arrendamiento 1o sufrio
también nuestro Chdigo Tivil de 1904, que en su articulo 2396
ne fijaba los limites que el Dddigs actual fija;  win embargo
51 bien es cierto que se fija un plazo maxime para  la
velebracidn de contrato de arrendamiento, solo se refiere a
los de  inmuebles, pers no distingue a los  contratos  de
arrandamiento de muebles. Luego  entonoes podeanns supane” que

las partes Lienen tiberbtad para f[ijar el Pl e

arrrendamiento sl se trata de muebles, Bl anico requisito es

quer haya plazo cualguiera que sea, 6

1

an ser abje el

Flaniol  sefiala que  las oosas que  pue

vontrato de arrendamiente deben  existic eo sl comerein y que

todas  las  cos: pukden darase  en aooendamients . os @un vl

0

principin del  arbiculo 1718 del. oddige  Francés,  ya  saan

mebhiles o inmuebles,  pero Cambién  se  oeneciona Que e son

susceptibles de ser arvendado cuande . su dastrube o su0 uso

encuentren fuera del comercio o cudnd? se Lonsuman. T

ey Blaniol, Marcelao Pipert Jorge, Teabade Frdcting de decochs

cavilt francéds, Traduco tan BEspafiola del. Oy Mar vo Dias Crse,

Toano % vantrabos  civiles,  Feiaera FarGss Eoiborial
Daltura, S.6. Fag. 481

A TDEM Fag. 486




Dentro  del Derecho Frances  tiene  suna wmporbancia bog

conbratos de arvendamients de inmuebles que pueden ser wrbanos

se a los primercs con @l nombre de “Bai

o rasticos, designanis
a lover" y a los sequndos “Hail a Ferme'.

A mismo planiol  dice oque el arrendabtaric an @l
arrencdamients de  fincas  rusticas e le  denoninaba  oolopag

Lir Llamaba induid ire

Fermiar) y en el arcendamiento urbane
(Locataide), (1)

v

tieron  dos  leyes que permibian la vevisidn de lou
centrabos de arvendamiento por medio del cual se podia obtener
i auamento Jel preecio,  proaponiends el legisiador poner tana
La siluarion pesa e indusba  gue se e habiah tmpuasto al
arcendador con 1a bada del valoe cde la mongdas e cuanto a los

avrendamianbos o arbamss Tuae la Ley del 5 de Juive de 1925 vy oen

fa ey fue de B de  duanen e L

Low arvendamientos rust by

viti,

L@y Planial, Marcelo Fipert o Jorge. Tratado Fractioo  de

deveche civil francés. Traducerdn Espaiola del by, Mar o Diax

Crus. Toms X Las contratos civiles, Primera Parbe. Editarial

Lulbura, 5,0, Fag, 948
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L. Tagialanisn i st

turiclamental del arvendsdor oo ab D bgpes s des e e

gqui el oarrendador debe hace ecor @l wrendaboo poode Laow
Deanilro del Derecho Mewiodr o s censdeer a ol igacdn e
hacier, sing la obl igasidn forviamiand @i el arveridadca fen o e
dar. Frecisidan gue debe hacecss porgue Las reglbas de edeaour 1on
e las  abiligacicones de day son desbintas  a Tas e haeer,
Pamh e et cby Db L diel o endeaglon dentvo e l e

sa las argueont s

Teginl an france

al. Enbregar al arvendatar i la cosa arrendada,

para @l uso A

. i

363 Var  la gasa sm

aue fue dastinaro su arriencos,

Bl disfrute pacifice  del  arrendatar to de  La oaba

shieto del arrendamiento oor el sy que duve el oomasme De

Lie o La e

sesba se o derivan  obliosc o TUNAY 1A% o

enteegar la casa  en buen estado, 2. La abstencidn de  bodo

que pertwbe el disfrube del wrvendatario, 33, Garanbtica

al arvendatar in de lag viciog cooud Lo

s L woesa acrencdaclds

Aun cuando . el Coigo  Francés sefal abi - Lodas Tas

cbligaciones del arrendador, las partes volunbariamente podian

masdificarlas conforme & las clawsuwiag del musmoc Sconbralog aoon

la Gnica condicidn  de  gue oo ose v Las nad i Looes

wncaales del contrabo de arrendamianta.

lea b éar i

Las obligaciones del &rre oy @l wddiao Mramias se

despyendian del articulo 1728 del Sddiao civils

!



19, Usar la cosa de acuerdo al desbine conventdo,

arvendada =an el términag

2. Pagar el precic de la o
convenido,  De  estas  se derivan cbligac tones - secundar 1as

ssaarvendada @l termineg del

sobresal iendn la de develver la o

contrate de arrendamiento,
lLas vcausas por  las cuales se terminaba el contrate  de
arrendamiento son:

1.~ For consentimients de las partes.

Do For la espirvac b del bérmine  fijado de acuerds  al
articula 1717,

En cuanta  a los  contratos  de arrendamiento  celebr ados
verbalmente y que 3 bienen términoe  fijuo, las parbes se
reservaban su facultad para darlee por terminado  cuanca - Lo
determinace, conforme al articule 1737, 01850

También por incumpliniento de las obligaciones de algunas
de las partes el contrato de arrendamiento se  daba  por

tarminado. Articule 1741 del Cédigo Francés. (14)

(Pe)) PlénimL, Marcelo Ripert Jorge.  Tratadeo Pracﬁicm de
derecho civil francés. Traduecién Espafola del Dr. Marim Diag
Cruz, Toma X, Los contratos civiles. Primera  Farfe. Editerial
Gadtura, .40 Fag. 588 y 589, |

(150 LDEM Pag, 703y 703,

Clas LDEM Fag, 780-78B%




id
El articula 1720 del Codigo Francés tambiérn indicaha
que el contrato se extinguia por la peérdida de la cosa
arvendada, porque le fuera imposible al arrendador procurar el
goce de la cosa al arrendatario y este no queda obligads  a
pagar el alquiler también se extinguia el contratao menciconado,
Men:idn especial aerece la causa de extincidn del contrato

adoc por  causa  de

cuands el inmueble  arrvendado era expropi
utilidad pablica. 1%

El. CONTREATO DE ARRENDAMIENTO EN EL. DEREZHD ESPAROL.

Es de suma importancia estudiar los  antecedentes del
Derecho Espafcl para comprender el Derecho Mexicano ya  nue
mantiene una estrecha relacidén con el Derecho Romano ean cuanto
a la Locatio conductio y 1o engloba en su Cadigr  Civil  en el
titulo VI del libro cuarts en el cual  regula el arrenﬂamiwnfm
de cosas, de abra y servicios.

En el arrendamiento de cosas. 1o define oo el contrato
en donde uvna de las partes se obliga a dar a la obra el quece o
uso de una  cosa. por blempo determinado  y  precio ciervte,
Articulo 1543 del Cédigo  Espaial, En el contrato de

arrendamients de chra o servicios una de las partes se ohliga

(151 Flaniol, Marcelo  Ripert  Jorge.  Trakade  Praction de
deracho civil francés, Traduzoidn Espafdoda del Dr May oo Diax
Lrwgs Tome Xoo Los contratos civiles. Primera  FPote. Editorial

Cultura, 8.4, FPdg. 814,




it

a ejecutar una  obya o a prroeabat e Lav b ra ) SEr LG b o

precio sierto. Arbicals 19580 del Dddaan Bepaioal,

En osu capitule 11 aparece ceferido a bogs arcendanientos

de fincas rusticas y arbandas, en materia de areendanocent

Liale y de una

vusticos responden a una serie de criterios s
palitica agrarvaa, en cuwanfo a Fon v ban poy @l problema de Ta

porases g Ja viviends Jde ey do & oun aumentoe consstderali e de

la poblacidn de las oiuwilados.,

aspafa s@ han dictads varias disposiciones Legalss oon
i ;

el fin de proteger a los inguilinos y combabiv Al mdsen tismpo

la escasesr de vivienda, una de eflas fue fa del e Jande de

1920 en la gue se  consider aban prorvogados  obligatar tanente

combrabos de fincas it

por voluntad del  inguilinog. Lo

s viger  al B de Diciesmbes de o

1o idn altia

Eata ospoe

pera fue abjebs  de  aucesivas  Praecongds, ampl pac Loesy

aiclaran tones,

B ode

Se  pronolad con posterior idad la  Ley de bas

’

de

Diciambre de 1946, pero nuevamente wna lev de hases del

Dicieshre de 1955 reformd 1a Jeginlaiidn de arvendamyintn

Ny

urbana y se autorizd al gedterms para que se pgbd icara la LEY

DE AFFENDAMIENTO UREANG.

icidn final

La Ley del (1 de Jjunic de 1964 an su dispe

wiales

sequnda. declare derogadas  Lodas las disposiciones

dictadas ep materia de arrendamienbccurbans, con i Bxoepoidn




de las contenidas  en las Leyes  eospeo talas po b

istruce tdn de fincas wbanas, b

A A i

Fntre las caracteristicas mas Jde der Lo regul andn

e

actual  especial  de  lus  arrendamienbos  webaibes en E

Ennemcerus sefala las sigments
ar, La distincidn del  arrendamiento de fincas  wbanas
patre el de vivienda vy el de locales  comea s cxlea, e gl
po e i de gue diveraan o sanan o merdbey gl e ab e o
ambas,
by, El caracter  irvenunciable de  logs heneficios gue  la

1oquil ines e vivienda oy a s

Ley abrogbh a

sin embaras  la Ley de 1985 & permiticde 1a

subarrendatar i

repuncia  de los beneficios obargada oy “lla A 1

subarrendatarios de inguilinoes, excepto  al Jde prdrvoga divha

renuncia ddebia consistiy en Dirma espresa oy esor iha,

CaltGans | BACeRs 1ong

v La Ley de 1946 previd d

der gue @l arvendador necesibara

prarroga, primero en el

cendiente

La vivienda o el local mercial para @1 o para su &

onsanguines, y segundod Bnoel caso de proyectarse  devoibo de

la finca para constitudr abra con mayor numers de viviandas,

(M e

C16) - Flaniol, Marcelw  Fipert Joege.  Tratade Practi
dereche civil francés. Traduwicidn Espanola del Droo Mar o Dias
Cruz. Tomo X, Loas conbrabos civiles., Primera  Farbe, Edilog jal

Cultura, S.A. Fag. 810
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Peavpad "y Meant toeadess as o Lot 0 Ta o ents
Ler comsider aba oommo by svumeag b poed o doodm lee b per @rec o @

Pa e somaba la

arode servicios. ba cenba bagal

venta propamente Llhamada iy Las vanb idades vhed ot e

Lo aervicios v oesbd cons!h cbava e rebca raenta w0 bad o cant dad

1a Lenia g

pagar Gl arvendakae tooen b

e, 1 v byl e P alguileres e cooum b
inbervencrdn deglslabiva,

La Ly de e deceelaba gl coogiiamisee o e panbas

) WETT IR [

syendo reformada peor la ey de U955 gque lnsbaur S un
rrbativa libertad de alguileres, « La ceforma de ey del 1D e

y afecld el o anterioy  punba y @l ooprine s de

Judeie e

Piberrbad de estipulacidn e Pas renbas, jpara La vivienda oy

Tonsales comercialé

i,  La subsistencia del  conbvata, aan el bibular

veda al

el ocueno oo v uanao i by

iarvendador ) ya no

ndador en gus obligaciones o deyech

alamentac bdn eapecial del subaryie

[T X

suin de viviendd y o by aspasc dhe o Docates comimr o babes,

Bye o La vegulacbbdo e Las o devechos dal ban yoorabyag b,

e LAty dwl

gue wlstian en lag  adguisie

pr e Feer @i L

v ling y en fos casos de venhs de pesos & de Flncas en o
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'Primera Farte. Bosch casa editorial. Fdag. 248, o

Foc b oy a wna viviianda v Do ceaner o ad e o by
WUepn de Tevs pr dncapales  olele s deb o qevenchackos cams st
wnoentregar al arvendabar v la cosa aboebo del e by kg,

Pa vosa e wesbade adee caito

también tiene el deber de entr

para ©]  ues al  gue  we  ha o desbinade,  Eran o oa  cargo deld

E AP )i Gara @l i vha

arrendacar  las  veparaciones e
conraer var  Lao vivienda o Jeral vomar e ial o acyendads v se pueda
dar el uso canvenlde,

Tamb 160 s obliaa o manbtener el gooe pra s i el

“wrrendatario® por Lodo el plaso del arvendamienbo oorivendda,

Rl albime el arrendador veasponds de e Ta creea
arrendaida se encuentree en apbitad para el wso e se deskina y

Gy cansecuenc ia a eliminar Los v oos gue s istimran el b

de celebrarse el contrabo (LD

(17) Ennecceros, Ludwing-ternrich Lﬁhmann.:Tratadw e Dey el

Divil.  Derecho  de Obligaciones.  Traducoidn Lapafimla con

anotacivnes de  Rlas Péres  Gonsdls

ﬁiwuef. Tomr 11

(18 IDEM T4, 745, o946 y 247,
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Fespects  a los debeves del arrvendatarin égsle  ge abiligaba

A usar  la casa arvendada, asi o como tambian el de poner  en

conacimients al arrendador, en el mds  breve plazo todas  lasg

sarias ya que de 1o contrario el

CEDArAC 1ONEE UE GEANn e
arrendatario serd responsable  de los  dafos y perjuicicos  que
acasione su negligencia al no comunicdrselo al arvendador . (1391

Otro de 1los  deberes del arveodatario y se considera el
mas importante, es  pagar el precio  del arvendanienbo en  los
términos convenidos, la falta  de pago en el precio convenido
2a causa de desahuc i,

Por  dltime el arvendataric debe de devolver la cosa
arrendada al cone fuiree @l arvendamient, an buenas

o de habier perecido por el tieapos o

condiciones salve el
por causa inevitabla,
En  cuanto & las causas  determipacidn del arreadamiento
previstés por el Dédigo Civil Espafol fueron afectadas ‘por la
legislacidén especial en materia ‘de arrendamiento  urbane
riastico, ya que uno de sus objetivos pvimordfalea fue el dela
protecoidn de los arrendatar ios, ya gque se contémplaba al de

la prérvroga legal @ del contraty - de  arrendamiento. y el

subarriends de la cosa,

(19) Enneccerus, Ludwing-Hernrich Lehmann, Tratads o de Derechs

Civil. Derecho de Obligacicnes. Traducoidn Espafula . con

anctaciones de Blas Pérer Gonezdles y José Al guer . Tome 11

Frimerad Parte. Bosch casa editorial. Pag, &3y 279,




te
Jra de las causas de PevitGoe oo e b A endiau el b =l

diz pérdida de la cosa avabdeda,

ion el té@rming convensoo o Tas  paar Les vy e s i

cube Las v Epar dul Lones por

la cauwza de que el arrvendador s )

‘ las cuales arrenclatar e Teo biga pec apra bupdameale el
! maui b ine o arrendatar Lo pevguahte adee preard opber enbve dar por
terminadog el vontrato o EENIYEN ot G e ol | aes
VE DAY E0T LS,
Tamb i Mmene Iord alvas catesas paeg Livi cpws v e
' dar por terminade el cembratio  de  arvendanibando wr b s @
tnstanmsia del arvendador:
ERN falta de pago;
: bi.  Fur haberse  subarrendads 1a vivienda o el Lo al
; al de modo distinto al aador {eadn,
E caa o Tuanda se cawsen  dafios delosanente  on la finea o

cuando e Lleven o a cabo sin el consent plents cdel arcendadeg

abras que godi figuen la vivienda o Loval iy bl

e Taandn e la vivienda o gomerecaal o Liigan

sl beare i a ] e,

sbvidades  gue  de  un mudo rikone i

uellgrdﬁaﬁ e incomodas,

&), For las ewprupxaciﬂh for s ezl

B nueslr

HE'innegable La inTluencia det De

Derecho Mesizano,  ya ques,  des ey la wuista e inclusive

won posterioridad  a la dndepender: ia, estovier on - en - v1Qwr

diversas - Cidigo  Egpafoles, prancipoelmente en Lo teferente o
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lis contrabos, sobresalvendo FLoCschion de bas o Siede Farlidas
de Al fonso X, (200

ANTECEDENTES  HISTORICDS DEL CONTREATO DE - AREENDAMIENTO EN
L DERECHO MEXTCANO.

La influencia de) derechs  vomano en nuestea  Legislaidn
s delinitiva e la vedaccidn del Cedigee Divil de 170, que
(e e foarmacks en 180G, peraibiendo wn esbe ana I Laemia mds
podernsa del Sddign Napoleon oo,

e e e Dsowba ded Do ey Fryaonés fue LA

B peady i

fuente inagubable de nueshe o Dereclhe Mo ioano,  peomor dial ment e

la Facuela  de la gesiv,  bashando reoordar a S0s inas
importantes  representantes:  Dwranton,  Depedombe,  Teoplong.

Marcadd, Aubry y Fauw, Laurent, Rauwdry, Lacantinerie, <400

Tehss  los  autores  antes mencionados Luvieron wnéa bhasta

influgncia en  los autores sewicancs, Llegando cincluso al

wom Toerd e

exbremns de considerar a la Escumia de la  Exéqe

Nnabural de nuestro Derechco.

L0 Enneccerus, Ludwing-Hernrich Lehmann, Trabs

Civil.  Devecho de Obligaciones.  Tracduooisn praficl a oo

anutaciones de  Blas Péres  Gonsdles y  Josd o Alguer. Tome 11

Frimera Farte, K casa ediborialo Fag. @bl iy

CELY Fablo Maceds, Eveluwcidn del Derecho Jivil. o BEditoraal Jus

Faag, &9,
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Bl Dewvecha  Framods  air i ose o s ompasey el aear e

cay el

cinyabya entre el Dereochio Oanboaresd y o wes Penhone

Dev een oy pesslber 1or A [ Fechepenidenia, Chfr v ] [oee e

ke fas,  los movimientos o pelibicos vocbenbos Larmimaren por

antar la inboiativa e wetabborér gacant cas son pales an

RE LN 5 e bomd Gre o cuanha g

AReas empeyaba a vivir Pl 10 0o Sl vl owheprerad L b
carec verdde de o vilalsdad propia oy deeoralces de ddentadad, e

Lo antorbor no es de exbrafarae gue la dnfluansiag eabianisras

hayan  envarzada [ETR I TIVIEN o) deres b, principatmente La
i flusnia  francesa  rodedado del praetiglo de Vi
uiriver sal. Autores  Mewicanos  principales @aposibares e la

s vl 0,

a@ela Francesa la teneacs an Busteban Calvea, Franci

FMarneel Hatbe

OUF A, Agushin B, My cquiee] G Mo

Alarcaon,. autores de  diversas obiras  gue feeron Las gledr

ahgulares de nuestra docty ina civilista naciends con ellos La

readlami s Mesicana de Jurispradencia vy e du i v da

a una ravista lamadia "1 Derecho” vy despudés a dencminada

e Ciencaa Juridica', (.

Don o Emilin Rabasa y Victur  Manuwel Castilio publican &

sla e Legislacidn v Jurispradencia®,

ALl barial Jus.

Fralrl v Flavzacho, Bval e bon el Deigoing
P 7,

CEGICLIEEM Fag. 76,



Fabloo Maceehas oy Plivoasd S Pleeendie el o an S it e

"naar i de Legislac tdo v Jur repeeaddicd cat o dheat amadee g 0 Uy e

a b Jhuristas acervea el Derec e

O I A BRCT R VI Y vk g o el d

juie we le daba oor oo oo Tr bl o,

e sun indaaas sl Bovecho b Usl ades Eernoa o hase

v comeepsidn bipiewnento andividoal isla descansancs vin el

Deverhao Gubjetivo entendido come @l poder de querer v

e wmpangr A | demas el respelo Jde e

viorbvinband, - we g i

puoder de credar poroas acbo de ceodunbad omé sibuas DA e 90 s,

sienpre que tal acto tuviesse un objeto Ticibo:

B de querer puridicamenle, voen o weEne g, e hio

A Gue . ese  gquerer T cralmeribs o neld

erpich, Foaler o

Gesbema Tndividual tsta pvaloe fana Do va Wi seolads soc ial b

v reabista en donde por vegla natuval Lo Loy A,

thdivadun, y realista porgue el priocipio de ta awtoromie de

la voluntad tiende a ser splacsdo por la comprobeas idn o del

heacho de  la funoodn s

val o que ¢ oy @l o omugjebo de - eha

violuntad.

Asio tenemos que el nuestro Chdigo vigente v odenteo de La

gaposicidn de b ives G Beale TN} 3 ML i fanda

bransformeasidn e L puebl hai exper Linent s £

DOCRREI=D Lia

uenicia de su desarvol o econdmico, de  la preponder

ayddel e imiento

dgue ha adquiride el movinieneo sinilival is

e las grandes  wbes, de e generalizacidn  del espir it




B
demew At o, I [Ed Pves e dheas tdve b s e e
pealirades v oodi La benderoota covgear s s la o cada ver ndes
aseatiada, han Py il wha o orisie e bodas Las

disciplinas swriales, y el devecho, gue e oun Terndmensg o ial

oo puede dedar de sufeir o inflaencia de esa orisia, O
l.a vida  maderna  ampusa la o pesesidad e orenovar e
Jegislacidn y el Deracho,  debido o beoocad @l owager ade

i gual psimn Be P e apas clen e 1o MY GG

neses)dades, e L Que (3 e, A Lransfea may

substan:lalmente el Dddian Civil para trasladar bee g ity e

2ial  deroganco Locke cuAanba Favor e Lisivamente  wl

Derecho particualar, debiendo cuidar  Ta weior duesteibacidne de

la rigueza, la proteccidn  gque mevecen los  detiles

raneaantes en sus relaciones con los fuerbes y los ilustyados,

declaranda inadecuada la célebre fdraula de la Escuela Liberal

lLaisse:~Faire, Lalsse: Fa: ta adea  de

para  arealgars
snlidaridad que enraizaba en la conciencia y  en cansa o

nwivos derroteros la ddea die libevtad y de igealdad.

Lon da ldea de borrar las diferencias que la naburale

Lo educas Ldn, la desigual disteibwoion de  la

peomul gee @l acbual Dadige Civil o Lra

il A el

TRTR DN 5] ~ 5]

tlerecho para extender la esfera del Devecho del vioeal pobee,

del  proplietario al brabajader  del industrial al asalariade,

CEbr Fablo Macedo, Bvielwcién del Derecho Mea g ano. B ihor 1al

Jus. Fag., 81




bl teapi b e Al avvendades e Poowii e oo oo b0 e Ea
: rnaana reshi i TE no v Tas b Esaitee
S plantedaron aras oy poafindas ceDiamess al Lddign e

e Al e

ke L abacior anal v A e

LS8,y que pag a0 el o

algui e ess,

ta referente a v

En Ve wmvposic b deomot ivees yao @l Loorvslador oo bomp ) alo

wcen dn Lees geandes prablamie Gue on Tac antaad idanl does 0 it Al
oo Falba e vasae pari alguiler oy Lo @lovea dda thel jaoon oo (hs

[T VA I W TRRTY Pos it o

Levs alauileres a b aeabio
t

Lovenas o Tosas e aon s o anchal e ta Lhan s eadoe Lad s
orohienas, S ovisidon en cuanboo al peolilesa e Toas oo Der e

ey

[aer parcaal poo Lo que @1 remed o Que propuss me rssglba

wadcs va que, la  espectabive de su éxitc Lo o) feaba en

@) ade

e

el sanl ido de  ques o Llens la e Ggus la

AT el

Vanentastdn propussta posieoa twalontablies beneticios al

AT A LUR La g an

' pais pueEs si el sistena se generalisa,

i mayoria de  las - familias oexicandas.  CeEmgan. wia o

mhdvcamente  adguirvida y  pusda - bensy o la

Gl Bokar que e Lo

feanlbenr 1o un modes

yoper

PHzze 632

ar i parda vivir®?

el Cdbiops vl i bor bat Footeda

G2 Eaposician e ot iv




CAPITULO SEGUNDO.

PRINCIPALES CONCEPTOS DEL ARRENDAMIENTO,

a). Definiclones Varias.
b). 8u clasificacién en ol Derecho Mexicano,
). Naturaleza Juridica,

d). Derechos y Obligaciones del Amendador,
¢). Derechos y Obligaciones del Amrendatario,

f). Modos de terminacién del Amendamiento,
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FENCEFAL S CONCEPTOR DE - AREENDSMIFENTO,

NEFINLCTONES VAR AL,

El contyate de arvendamisnbsa  e@s e iz Lo (I3

impurtantes contratos de  Loa ) amad de wso y disirate,  E)

arvendamiento comprende noosolo el de cosan, sino Lambién ol
de abra y servicios.  Sin o enbaros,  debesos enbender gue ol

contrato de arrendamiento pura es @l de cosas, que es nediarbe

el cual  se permite el aprovechamienle  de  las o

LI
compliendo con a@llao una funeadn econamina,

En laos  contratos

traslativos  oompe a-venba,  denas i

namiva del o

ebcd, la funcidn e antbiabo ws la transferemncia de

la cosacon toedos sus frutos y ay

alones, mientras. que en el

arrvendamiento, el propietarice-areeindador, tonserva el poder de

disposicidn, btransfiriendo  al wlhivoarrendatario e pader  de

poce y cdisfrute. E1 - primero conserva  la pos

seldn Cordginal,
mientras gque el segundo Liene wna posedion derivada.
- El elemenlo primordial, v i del cortrato eliz

arrendamients “es  la . atribucidn del  gove de o la o cosa al

arvendatario,  constitoyenrdos  la. suslans ia ShdmIra de s

funecionamientea,

Debe. entenderse,  por Lo anbes e@gpuesko gue el wonbeata de
arvendamiento noemalmente es  delinido  como aguel o an LY

cule bemporal da ana

virbud una parte cede a cbra el aso v di
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cosa v derectin aeediante o g o c b e

1 adiae Civil o piava el Prvaby o Federat en o su ar Lol
Ul |

wauit estab "Hay  drvendamiente Ao Las s par bes

conlby abantes ol 1gan Ve iprew amente, i, a o oancede el s

y o lawbeay, @ pagar pore

wogon e beaporal de ouna o W o

Qe W precio cievbo,
Fara Sabioo  Menluwra  Hilva &l A endam bl TR

conbyato consensual , o med o del cuwady, wne de bas part

obliga a pagar a la obva un peecio y dalia, a propoccionar A la

primera el y dinfrule Lempparal de  una  oosa

conductio revum), o a presbarle detevainads sevrvicios (Locab o

conduct io araruml o & lleavar a cabo una

conductico operis)". (270

Fafael jina Villegas detine VEl arrendamienta oo o un
conbrate por vivbud del  cual, una perscni Ilamada. avvendadaor

concede a otra, llamada arvendatar ic, el us teaporal

dex una o , mediante el page de un precio clerto.”

3
Few  suw condicitn econdmica, ol conbrate de acrendamiento

ha suscitado problemas,  siende necesar io wna regl amernbacd dn

1 De Fina  Rafael. Elementos @ del Der ywo Divil.  Editiorial
Forrua FAg, 98,

(279 Derecho Fomano. Editorial Pocrda, S.06. Pag. 357,

B Devecho - Civil  Mexicano  boing VI contrabos Cwolumen ol

Ediberial Forrda, G.0. Fag




minue Eosa en el Chdigee, Y opor s conesbant e aplivacidn o 1a

practica es fuente nagobable de conflotos entre las  partes
que 1o suscriben, principalomente en 1o concarniente & las
fincas destinadas a habitacidn, sin qgue hasta la fecha el
legislador haya encentrado el punto wpedic que baga de  este
contrato una solucidn y nooun canflicba,

Ya desde la exposicidn e mobives del actual Cadigo Givil
e vislumbraba el cardcter conflictive de la requlacidn del
contrato de arrendamiento, principalmente porgue su func idn s
econdmica, en  donde una  parte desea  obtener LNYY RHI0G
SLUPRY 1Oras por la reata de la cosiy, Yy e el obva Jada,  1a
obtra parte tiene el desen  de pagar una renta no exoesiva por
ana vivienda gque reuna | lag caracteristicas normales de  usa v
disfrute con dignidad. Gada uno de ellos estd en 1o justo,
pers encontrar la regulacidn precisa no es tarea facil para el
legislador y constantemente . se ha  tenido que modificar el
capitulo correspondiente al alquiler de casas para habitacidn,
prétendiendw igualar darechos sin menos: abo dé log  intereses
en cuestidn, v

Nuestro  Dédigo Civil dentvo del  arvendamients dnicamente

regula el de cosas,  s5in entvar an las especies  de

‘arrendamiento que existian en el Derecho Bomano,

ARKE

CLASIFICACION  DEL CONTRATO T NDAMIENTD EN EL. DE
ME X [CAND ‘

El - conkrats de avrendamicabo biene las LR LRNT e

caracter istiras




Ate Peancipal. Ba oesistens i i deponde b abees conteabiog

duer e ndependienbe y noe

Pormimne pava darte val tdec, bt

e v reacho, sbe y  wubminle por s oomaaiey, por e bene s

propia finelidad juridica y ecomimica. Fewrne soa Danaladad en

Sl G, (29D

un ok abo sralagmél i yA QU fe en

bir. Bilateral.
whitigaciones reciproacas de las parfes; existle un conbyabo gue
chgendy & desde su ndaa dnento ob b hgan tamess ot cargee & ada uie

de Los conbyatantes, Pov ang parbe, trasmite el uso v el goce

de ana cosa cierta oy determinada v opara la obia

ey to,  entendién

cblioa a paagar un presio
cierbo una cantidad debidamente estipulada y omedida, (30)

. Onevoso.  Los  beneficlls  y cargas  son para - amnbas

iwrato  de arvendaniento.  Fuisle

partes que  celebraron el
reciprocidad en los aprovechamienbos  y @n los Qv avameEnss, - @n

whan  los  conbtratantes: Bl arvendador

las cargas  gue s

1 b a desprenderse del  wso y gooe de  la cosaarrvendada, oy

come aprovechamients recibe el precio del alguiler. La otra

parte recibe el benelicio del wuso y aoce de la cosa, paro se

i lezano . Nov1ega Franc s

a0 ey b v en de Deyectoy ivil

Covae DA Ma anial

vonbratos, obra editada por o la As

Fag, 194,

Mobar tadd Mexicans, A,

L0 TDEM.




vhligs & pangar Va venba, 510,

Ay Loameatabiven, Srende el conbtoata de arrendamiienbo un

vonlyato eres balmente  aondm o deliemats pr e enan G5 Wi

sombrabo  aleabor o o conmubat vy iocindndonas por este

Gt ime ya dque,  la venba  que se paga  es cierta vy no o estd a

papensas e una condicidn gue  resuaelva sioes gananc i
pordideso, ba renba es cierta y se paga conlorme el hransour s

drafrutbe Ta v, 0

el Ciempe en gue @

enbmn.ey  Lenemos  gue @i suandn e packe an

L.

i puede

Tas praodue bos U genarea unad

entaje

j

hablarse de wr caracter  aleatorio, poorque o1 precio del

By

ar rendamiento € G Lap ) emente determinable s s
indaeterminado,

8, Formal Froe vl a gener al el weant vk d
arrendamients es formal, porgue nuestro Cadign fival o vigente

cde ayrensaini e bo

en su o articula D906, sefala que el conbre
dehe obtorgarse  por esorilsy la falta - de  esta lerealidaed  se

imputard al avrecdador”. Antes gue Juera #m!mrm@uﬁ el arbicualos

v bal

08 nuestrecbadiao hacia 1a

[T ER Y

der e

Antal ey

sirne excede  de  ctlen pes

practiva noo osucedia,  sompley el Laments porgue e habis

CELY Laazans Noriega Framsisen,  auavba Carsn de. Oerechie Tivil

(S R Toi W 1L T & P T

contyatbios,  Editorial A il el Rohaviadn

Mexicancg 00 Fag. 194,
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alqur teres de cosas por esa inlima canbdad, (38

fi. De ejecucidn sueesiva, Entendidndose goae a2l ovcontyato

de arrendamiento es de braclbo sucesive eslbo @s, que  wsu us
permanente a diferencia de los contrabos instantaneos que s
ctorgan y consuman en el mismo momenko de suwocelebras bhn,  por
Jemplo el contrato de  comprasvenba,  La obligacidn el
arvendador es una obligasibdn gue se va ejecutands de momnento «
memento por todo el tiemps  de vigencia  del  contrato y  la
abligacion del arrvendatarvin es de pagar poy todo el tiempo gque
va digfrutandns la cosa. (34)

at. Forma restringida. De acoerdo  al avticolo 2406 del
adigo Civil o el contrate  de arvendamients  debe constar por
escrito, wmputable al arrendador g1 no 1o hace asi. (35)

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARPERNDAMIENTO

51 hemos definido que el conbrato de -arrendamiento - es,

desde el punto de vista de  la naturaleza como . pripcipal),

y temporal, de tfac

bilateral, conmutativo, nnero
y ‘fiarmal, entramos  ahora a ta prmblemafima de’ definiy i el

contrato de arrendamiento atorga un Derecho real o un Derecho

(330 L

ranc Nariega Francisoo, - cuarbo curso de Derecho Divil

wontratos,  Editerial @ Asociacidn  Nacional © del  Nobariade

Mexicano, A, Fdg. 194, 195,

(34) LDEM Fag. 194, 195,

3500 TDEM




frersinat, @u bratarems e esbabiiecer s el Derashoe o

pace para @l arrendalerio @s de indole personal Glececho de

5A AJenal. (56D

pabire ba oo

créiite) o derechn real

Denktro  del Derecho Momang @arst Can conbrabos propramente

dencminados conteatos perpebucs al  celebrarse poroun perio

do Lrescienbos  afios, 1o gue e la préachica conshibuian un

vae La  inamovilidad de la cosa

Devecho casi real  sobre Lo oos
dade en alguiler gue wapedia &l proprelar io eyercer el Derecho
real sobre la cosa te  daba cas) un Dervecho real  al ingudlainog

dgro bugar & considerar que denbeao oel

sobre el bien, y

ntrata de  arcendamiento b Lo al v

Devechos  Fomano @l

. Bin

a un poesler de dominin sobre  la

conduct oo daba Lua
gabacgn es menester contrarleciv  la ldea anter lor porgue,  dan

cuandn el contrato se celebrase  por Lodo el treops  del muarsde

jamds el inguilino tenia el dominio sobre la
Fara Troplong, el Devecho  gue se desperende del  contrato

te cardcter e

de arrvendamienlo para el arverddatarin

Derecin real.

Fara in y Capitant es an Deredchn pers T 7 s i

gl contratao de arcendamiento para ol sovendatario,

sinen: Franoesco, Manual  de Devedho Divil yo Coaneroial

beamee Y BEditor ial . Educac i Jurddhivas  Eoaropa dmér dca. . Fag.
165,

a7 De Pina Hafa@l, Elementog - de Devecho - ivil o Bdilbordial

Furrina Fag. 101,
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Fay o Larcera vapiodr s Ao v e e defen beea e

sa g relied ded e enndiuiresboe b comb ek b by

teabia al e

el o ansty tho, Al iy mendo Gues el e boeser Vi aaken pyvadine e v

Darects de nabur aleza personal oo Canbo gue del dnscribo suege

wi Devecho de natwraleva veal, (380

berdn afiraan  gue La

a esta altima

Log  oposibo

a Juridica de oan oonbrals no puede ssanb larse por La

nabuwr al e

stmple ipscy ipyidn en el vegisteo, sinn que 2aa caracter 1ahjoa

ea solamente wn reguisibo formal,
Sin embarge  la opinbdn wds ewdtendible  enliende que el

contrato de  arvendamiento sl abribuys  al arvendatar ia wn

er de  Derecha pecsemal, o ol oual oo s dan las

{70
caracberisbicas del Derecho real, Clerto es gue poy viribwd de

Ta inscripeidn el contrabo de arvendamiento peraibe  an electe

netar

real gque es la de obligar al adquirente de la finoe

pero tambien dobep

;€200

el contraty de arvendamiento preewis

2l oo modificsa la aaturale

entenderse  que  esbe efer

de Jla relacidn jurid

(381 De Fina Rafael, Elemenbos  de Derscho . Civil Ediboeial

Forvna Fag. 1Ot

IDEM Pag. 104, 10
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Messinen  indica coms punbo pyepoaiderante para congider ar
crma Derecho personal el Dervecho  del  arrvendatarvio lasg
civounstancia de  gue  éste biens ana pretencidn (rente  al

e la cosa, (4@)

inimed iato

avrendadoy, perd nooun pe
1 Derecho  perscnal  del  arrendatario es ftaciloente

distinguible del Derecho del uvsufrucltuario o del  habitator en

virtud de que el del  usubvucbuario puede hacer sobve  Ja
mucho mas que  aozarla, pudiendo sacar  de ella toda  utilidad
conpatible  con el desting de la cosa, mientras que el Devecho
del  habhitator  adn cuande  presente  afinidad  ocon el el

arrendatario, se distingue Jde &l porgue concurre 8l elenento

“Familia" del habitator y el conjunto de deberes del habi
divergen de log deberes del avrendabaric, 0110

En definitiva debemos  conaiderar que 1os Derechos que . nacern
delt contrate  de  arvendamiento para ¢l arrendatar ioo son de

naturaleza  personal, oo real, principalmente porague el

G Messineo France

oy Manual de Derwcho Civil oy Coamerciad,
Ediciones Juridicas BEuropac-fméricas Pag, 1659,

413 IDEM FPdag. 165




Devecrhs del inguil i YT Y] OV R 1S WY ENUY R T RO R
cosa no pudiendo disponer deoelba mas gue para s @ dest oo po

P que lee arvenidd, Soocaracber fsbina e A dis Qoo Lamporal,

nurca  sSerd  su daminge frear paged o, Mocesitard  sieapee @l
rrendatar oo de Ta concourrenc ta del avrendadar pava oponer s
Devecho a berceros,

Nuestro Chdigo Divil vabifica que Ta baburalesa duradioa

ded conbrato de avrendamienlo produce o el aevendabar o un

Devecho personal. Asi tenemos  gue dentvo de Las | obligac iones

ar @l e o de la  cosa

del arrvendador estd  de garant

arvendada por todo el Uienpo del cante ako,

voella el Devecha
del ingquiline estd  supedibade gl o ejeve ot del Derecho yeal
del arvyendador,

£1 arrendatario tiene Ya bl igacidn de - paney @ri
conooamients del  arvendador, a la brevedad  postible Lt

necesidad de las rveparaciones, situacidén gue no  existi 3

ejercita un derechn de doainin sobre la oo

5

Grbdunbo 2d1y

del Didigo Civil,

El o punto fenal  y decisivie para ot idedar  cndao - Dur @l

pevscnal o es el gue nace del contvabos de avy ene

myents Lo oda el

carticula 219 del  Cadigo Civil o cuwandc manifiesta . que - e

arvendatario S estd obligado .  porer  en o iolerho o del
propietario, en el mas breve téraing posible, todavu%uwpaﬁiah
o vedad daRosa que. otra haya hechio o abiey bamonte DY Epar e en

La cusa arvepndada,




En resumen  considera que la naburalesa  juridica  del

aa al arvendabar boown Derehon de

conbrato de arvendamiento ot

indole personal,

DEL - AREEMDADOR

08 ¥ ORL. L

Nuestyo  2ddigo Civil en su capitale I1 del bitule  aexto

requla log derechos y  obligasiones del arvendador siendo Jas

siguientes:

principales las

OBL D3ACTONES.

ale Entregar  al  arvendatario Ta  (inca  arvendada,  con

Lodas  sus pertenancias ¥ en adu de servir . para el uso

cativeridig yosi1oo hdbo convendo evpreso para aquel a gue o

suomisma naturalesa estuvierse di INGEREN

bi. A conservar  la cosa o acceodada en 2l misma

durante. el arrendamiento,  haovends para cells o bodas las

VERAraL 10ONes NECESAr 1AS.




Cie o AL o esbarbar e embiar sorar dhe mancr o atoura el v

Yy Caleed e reprar

e e cosa arverdada ol A1)

wraentes e tndispensable
di. A gavanticar el usa o gooe paci fico de la oosa poy
Lado b Gremgny del conty ato,

23, A rewponder de bos dafins voopy Juio Gos gue sufva el

oot bos de e o

arrendatar io por Los  defeotos o vicd
antertores al arrvendamiento,

(1, A eatrvegar la cosa en el tlempo convenic

Yy os1

hubiere estipulacidn, se enbregard 1nmediatamente  que  sea
raguer ido,
qi.  Noe puede mudar  la forma de la cosa arvendada, ol

intervenitr en el uwso legibine. die ella, salvo el de

recasitar veparacicnes wrgenbes & indispensables,
hi, A ipbervenir para evitar  Loda wsarpacidn o novedad

dafinea sobre la coasa arvendadas

1. A responder e

tos o defectos de o Ta o cosa
arvarvdada que impidan el wso de ella.

Jhe A develver algun saldo a favor uic:l 5?0’\’.(:?:"!0&1’;.3(..'\l:‘,r s - Lid
hubiere.

Hio A pagear o las . mejovas | hechas  poe . el av’r<-:.~ru:1at;ari-‘.»i
siempre y ocuando se oabligd a ello,

Pebencs  entender que la ‘ul.)l :’gé.\-;.id-r\ vpr ifn: ipal qu’é' biwne ’81

arvendader es la enbrega de la cosa  para gque sirva aobre @l

uso convenido y  en el biempo estipulado. De esta obl bgan dibn

principal van-a  desprenderse todas 1as demas obil igac {nnes  que



{1amar Las abligast A N ML LU e ten b,

a3 A

Pro ekl G frabytan dal et ako

"..

woue o eainh iy Ve o LRk

der ar randami enbo.
Lo obligacidn Qe s er vay Pa cossa v uwhd b bgar L aue

i desprende da la fundanental v gy B @l oanlyato RE

v, @6 oEnEstar quies para que

‘\rrien(l.‘-.\mienl;'::' ey o Lraclue st
wpniata el o g by aben e A widam ient daber Conser vay se @l bheen

A bl iganidn Ge dusprende

Aoy @i av rendamienbo. P o) Lo e

av v endanients e i

i la prapla pakue aleta diel ooty ek ol

s vantls 1a

uE @l ar randabar o y

3

naturaleza y aml el o que oge venbad al pr tnciping

JLorbar ni embiarasdd de  ningunag

El arvendador niw Jebe

L arrendada, - pavgue @llo mokivaria A

panera el wse de e o

pen 1ibve del  koen

Lev p

que el ar rendatario oo teng

cwEntemente 1a cankr apy Behas 140 Gl 13

ar rendaday N

wbhligaréd & pagar bea caandie e gozara

neguitabiva & i

1ilrrementa el inguil el b

pacra @l prgui liac

La garantaa del wen pacd Fioo de bta e

dizbe entender e Cid wna nbliaa Jel acy endador jrars e @2l

Lendible a  bar ey i (e prelendan

s de la Ga srEa

h

o o G

sipardar - Al éry endabar T

lLas - per Larba cpuie reasden aufeie el ar rendabac b f

al s

Py choanedi e

puar 1 vigw de h

v Ler ey prisden

Sae Fuerde s

nangin derac R Bi0D e,y S abiusie de

Eamhién por las vias de e pens kal»‘":u;\eaml,.l-;v i charethon e




allbimes puede e per b b wed b an ke P el ey Lo
ydicial, De toado sl il e endader eshba ol 3 gain i
garanbizarle al jngud bioo swowss paci fica de Ta omsa arrendaca

el cando @i su delentsa.

DERECHOS DEL AREENDADOR

FU prewncapal  deyonbon disl averndaba s e dde cen by el
vee e por @l wme o gece conwee) bder el Toens Al ar e enddadiar i,
¥ b e

En oatyas  palabras el de vewibiv el pnecio del aloguiler o

biv la cosa en el

renta.s Exiaten olvoas derechos comoe w) de re

cada en ogque se entregs elo,
Lbgicamente en reciprosidad, Lodas las obligoc iones  del

arvendakar ino son an beneficio dol arvendador .,

Y OUOBLIGACTONES DEL ARREENDATORLIO

Chdigu Divil en el Litulo sexbo capitulo tercers

cod sbligaciones del arrendatario las siguientes:

al, A satisfacer la renta e la forma  y tiempe

coniven Lo,

L. A vesponder de Los o pergude bos ue la vooAry endada
sulra por  suw oculpa o oegligencia 1o de sus - faniliares,

sirvientes o subarrendatarios,

amenla para @l uso corvenido

vie o B servivae de la oo

cosonforme a-la naluralera v desting e e)la.

di. A panar la renta. en el lugar conveni




al, A pagar Ja remnka jsen Ll el [T TS I TX LS N VRGOS |
conbrabo o hasta gue enbregue ta cose arrendada,

ol e pres o gue Laviere Lo feabos s fae

1. A pagar
pactado cmme renba siempre y  cuando pen Las hays o @nbyegado @n
el Liempo convenido.

). A responder del incendio sienpee v ocuando nee provenga
vha vemn ForCuibo,  fuersa mayeo o vic o de oonglewo v,

AU R Uness NE vas pard evitar e

e A bomar daw pre

el fuego se propague én su finca.

i2. A bhacer Jas reparaciones e poo it Lanc ia.

Jhe A e variar la forma  de la oo arrvendada y st Lo

gue 1

hace, coande la  devaelva, restable
reciba, siendo responsable de los

wtva wlooori

Ly, A asegurar  la finca

Gy

oviaine el ejercicio de una industria peligrosa.

inventario,

1i. 851 el arrendabario  rvecibio lia finca

tdw o s hoabier e

asi debe devolverla  salve gue bub e

mervaae abado por el §iempe

oo per causa inevitabl e,

Ao @n

Liow o 1os devechios oque mas

har usadee v prdem

Lo atbimos avos  es el Devechooa la proveoga del conbralba,

srempre y o suanchs veuna los  requasi b aue e seialan en-oel
arbicula 2447 del Chdigee Civil,y o alovual indebidanente Te Tlana

derecho de preferencia, para el

soode gue 1a finca arrcendada
H8 guiera vender.
A tal graclo ha cside la probtecoidn que e ha querido NEYS

52

al Janguiling que se cred un capitulo especial para v Tar sy




FIENTE:

sl wlel

oatablec vémlose el oy bad o 1Y det Bitulao

'\'i]_, mesr TR RRTA AN LRI} Val abican i Lo s bt oo

sivpalent

Arbinulae e eabatybenie g bodag s Las o spes

ialy, por o

de dabe capitulo son de arden pablioon e interds

[RTeYEs Hin irvenunsiales y 18 S E G L, e ] o ey

iplacitn en  conlrario se  Vendrd  por o ne pue

ar baeuwlo o vimn oA Levanear oone el o vicao e bos o ar cenalador e
que hacian renuns tar al inguiling de casi bocbos aus der ecbos

wla del e onachs ar bl

pov 1o que al doplantarse la vig

AV VO AR .

e prabegio al bnguil e del o«

Articula  2448-A en es sE MenL Lona que sanlr as ouna

condiciones de higilend y  salabeidad

Towal idad no reana 1

exigidas por la Ley de la aateria oo debe abgela e
arvandamiento.  Esto [ glaes queda porrahibhdo dar en

alo, oy B0 A

avrendamienta caartuchas, viviendas sin baitisg

aden e pulidad el conkyat

e hacer se esbd alect

Articals 2448-

gl el arcendaler se nlega & efecltuar las

sor Lidail nitaria d

chras que le ordene la au vEssPponder oy

esa neviabiva de 1 dafiog Yy per o ins oue el el Lips safra.

antiende  an o virbuwd  de ooque Be aay

man - nue el

shre el ocontrate sin bener en o cuenta gque cla

e Al omeess T 8er und e viierada GO S Y L s

vivienda  de

sar jos de bigiene,  sin ember o algunces pnc Lo oo deran

asa yo s cuando este arbicalo cobra vigensoia,
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drunueble, artiow)e que debia  Lerminay con 13 vor

Lesba b o

arbicuba S P preowbe b Al e D s

[PV conbrabos deber dn Clymarse por un Ao Dorsoso, salvi

canvenia en conbrario, evitando asi bos conbratos wsuwales de 6
meses que los arvendador es tenian por costusbre  celebrar para

3260

ta voluntad del

incrementar rentas; igualmente o establece

arrendatario de provcogarlo hasta por des ad mds sleapre y

de tas rentas, La

cuatics estée @l v tente oo el g

inamavil idad  del ingquiline  es  aay  dmporbante  porgue,  se

entiende que en wn ano ya higo su podus vivendi  en la cedonia

ela cercana y suiocenbro de

donde vive, sus hijos van A una e

, de shi, la  imporbtancia de

Lrabaldo no se encuentra muy L

Ta duvacidn del contrato de arvendamiento.

Articuln  296-F Ja obligacién principal de pagar: la

ranta en  del i b i, e debe hacerse . por e

coarhs ndas o ea 1y plas convenides, pero prigordialmetle. la

cen iba el

rienba debe  pagarse  despuss del dia en que  se.

shumby e

DV 1s

amente,s En la pedsbioa

coby ar la yvent

del vasern . de anliicipa

e benelioid nada a tos. boguilinoes,

Arlicule  2AE-F Bn este articudn se yequld  La obl i

de hacey constar por escr ibto el wontyatn de arvendamientio y su
falta  es daputable - al arcendador,  Be eslableciorsn  los

cequisibos que debe tener un contrato de arreadaaiante,




b e badeber s boc el b e son dee e s b v

bl

Live ot e ad arbe  ba ook wdiad compebonte del depat Lamenbo

del DJF., y una  ver beche dobe enbiege se la copia al

innpail ine,

)

H8-H reglamnntd ba subrogac o del vonbrabo de

Ar taculo

arvendamiento, para  Von heredsros  en caso de muerbe  del
Litular  ded  vonby abo de arvendamientoo, von debtor mingdog

raguisibes, evitands por oelle las injusbicras  gue normal menl e

exisbtian conbra el acvenddador o @l dpguilino @

concratos,

Articuwlo  S48-1 veguld espesdlicaneate el Dececho de

praferencia a favor del inguiling y astablecid el Devechos

tanlbe para el caso de  venla, protegiends por ello el hiabitat

del inguil ino,

Articulo 2448-0 0 vino  a establevcer Jas bases para el
ejercicin del Derecho dal tanteo  con o las | consscuens 1as

Juridicas en casn de oo respetarlas.

Articulo 193

pretendid reqular CABS en gue el

arvencador rechacaba 4w Tia

y adismas  declard puhwﬁtabi»m

el Derecho de dav - Fisanesa o dephsil did venbsy En la pracbica
vud R Ey i para nada.

e arbioule mndle sievin ﬁﬂu%ﬁ BT RY:

Articulo  2448-1 &

33 U R

th @

integramento 1a anker fores en el ooty abo

amient 301ed

veri @l lo de darle @bl ividad Yo phaner

oeimiento de sus devechos al dnguilino,
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MODOS DE TERMINACTON DEL COMTRATO DD Al NESRTE N TG

Divil  en suw articats DAUL eshalslece Tas

Nuasteg  Cdd ige

diferentes naneras en  gue  pasde bermina el cocdeabo de

arvendamiento, en las gue sefialad

1. Por haberge cumpl ido @l plago Gijadecen el canbeabo o

P fa Ley, o por estar sabisfecho el oboebo para e Ta

fue arr endadag

NVEN 1D BYKEYesag

It. For o
1D, Por ol dddad;

v is g

V. r

' Ve P comnfusidng

ar v enchadla,

' Y. Por pardida o destraceidn bobal de la oosa

fewbuita o fuersa mayar;

PO

VI, For expropiacidn die  Ja  cosa arrendada hecha  pog

i cauna de atilidad pialice;
{
' MITE, Por evicoldn de e cosa dada en arveradamiento,

mens Leavadee cen el namers o [, el wonbyaba

o el .

diiclo

wluye al bérming del wisne, o par la Ley, qus
Juee Lo dal por barminado, o Lambkdidn. por haber e sumpl iids el

shjeta para o cual  fue dade en avcendamiento,

La causa [ aes powr eolunbad de las partes gue celebran uny

convenio por escritop vati fivads anbe la acbovidad  para darle

gy oaie bratara de senbens ia sleculor iada,

fuerza y validez oome

i




l.a declaracidn  de  nulidad oo aedo de becoinar un

dec lar ada

contyrabo e estable an la causa [LHH, perao debe

e imrenlo o bens Lasa i attbvor i e

denteo de Xt i

andimioenbo Juitdicial que sefiale 1a ley.

compelente y en el o

eoisidn Jel o cardrvato de arrendamienbto pusde ge

coabicilbadi por alyuna de Las parles, pero normaleenle guaen La
ejercita es el acrendador  fundade en alguna cansal e
astipute en ta Ly, ocastonalmenbe la ejercaba 2] andguil ing,

31,

principalmente en Los contrabaos por tiempe foos

La confustdn  coms causal  para terminar el oonbrato de
arvendamianto axiste cuando hay ddentidad entre el acvendacor
y el arrvendabarico, primocdialmente por venlba del peimere @l
s,

dada en arFamdamieal o

La pérdida o destruccidn de La o

Liabal,  jpor wasm

v omedn para Lterminar el conbrabo debes

Corbun b o Fuerza mayoe Y no por abea causd.

La fracocidn sépbima se ewplica por 1 miates ya g, Sinro

hay whjelo de conbrato, no hay canbrabo.

Lor omiamo se purde dectr peor la frascisn ocbava  cuando el

arrendatar io 1o es  arrvebatade Judic ial nern e ey ban il

Eramida ],




La declaracidn  de  nulidad  ooan medo de terminae  un
contrato se establece @n la causa 101, pero debe ser declar ada

faay autoridad

dentro  de ur provedimienta  contends i

competente y en el procedisniento juldicial que s
La vescisidn del  coptrato de  arvendaniento  paede  ae

sobicitado por alguna de tas parbes, pero noemalmentle quien La
ejercita es el crvendador fundada en algunea - oawsal due se

slonalmente la ejerciba @l el ing,

esbtipule en la Ley, oo

codtbratas por btiempo forsose,

principaltmente en |
La confusidn  como causal  para terminar el conbrale  de

e cwdands hay identidad entre el arvendador

arvendamienta onls
y el arrendatarico,  primodialmente pore venba del primervo ol

L choae

dada e aveandan i an o

ruce bdn de la oo

La pérdida o de

2.
i

conn modos paras berminar el conteabo debe robabal, por

fortaibe o fue

FE BAYDT Y e por s obra ca
La  fracoion sépkima se ewplich por siimisma ya g, dine

hay abjebo de conkyabog, g hay contyalo,:

Loc mismn ae puede deciy por la shavas wanihn el

acrcendatarin le ag  arvebabtada judicialmente. por svicoion el

Uit b |y -



CAPITULO TERCERO.

LOS ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

a). Los elementos esenciales y de validez.
b). Elementos Personaies,
c). Elementos Reales y Formales.

d). Principales efectos dei contrato de arrendamiento.



ENTOS DEL CONTEATO DE ARFENDAMIENTO

L0OS ELEMENTOS ESENCIALES Y DIE VAL TDEY
De acuerdo & Lao defrnicidg gue del canteata e

arvendamaiento hace nuestroo Dbdigo 2aval, s puaden  dedod iy

de elementus, sobresal lendo Loas siguiantes

diversas olas

CTALLSS

ELEMENTOS

El consentimientc tomado coms etemsentoa  esanc ial, ety i din

debominades elementos de enlstencla,  esbo @s gue sin el oual

s bal e

no existe el contvato.s Dentro de {os welenentos e
tenemos los siguientes:

ol auuerids da vobhwibades sobea 1o

E1 consentimiento.
cyeacidn de  abligac toney e dar, aue e abe e I a

Cransamisodn temporal  del wso o gooe de ana vosa e ianle ol

e wna renta. (43

elenents se ride  por las reglas geper ales de s

e ala ] deis

foarmie, Pdn. Nueshyo Cdige Civil e e o Lieuln

guee un o acts Jurddico es ipexistepbes por la fallba  do

consentimientig o praduce el bo Legal  “alguns. - Mo

Vi@ iddng s

susceptbible de valer pov - confivmadido, ni por

esigbensia puede ser invocada poy cunalyguier adi,

GG Perer Ferpdndes del Caslil Lo Bernard, Wb abas Civiles,

Editorial Forrdaa 8,40 Fdoo 180




El abjeba, Terenog doo o b omes de obesbons el dorachs y el

indivesta,  El primero oo vonest tbuye ba ovwan bin cles

€11 Ll

ahligeas bon mientras gue el G o

A benporal de wsa o guoese de una o

tratsmi

agreQan el oblebs Tisioo, gue es la nosa

Alaunos  aunbor e
que se da en arvendanienba, I3
L1 wbjeba o Crene guie ser cobsumdbbo,  porepe e T

con by ar 1o esbarenos  @n presencié ceoun cunbrabe e b,

Lanbien se exceptian Los devechos personales yo 1o oque probibe

la ley, For Lo anberior bodos Tos Dienes  cooporales

k1314 by jeby ezl

inorparales,  ouebles o inmueb)es

s fndca 1 imitac ide

contrate de arrendamiento, impoaniénda

W susyeplihles

que los objetoas corpoaalen oo dnnorporal

WilL G DO ETE T w1 idand al

de  vendir ITRT:S venb &,

HRove mAs nihide an o dos

arrendatar bo. Frincipalmente

dervechas  wsbe ot amenle

bienes incorpovales o dereche
pecsonates deben ser paracluidos del arvendaniento, Los deredhios

reales y o los de  cr@dito que . oo sean  personal isions sl son

darse en. arveocamento pey ooansedey . venbagas,

septible

cedemploy Los  devaenhos de aunbor, de - gstel o Lo

ECdmizas, f

el

Farer Ferndnde: del Castillo Bernardo. nbrabog Civile

Ediborial Forrda S.0. Fag. 180

Toms YT,

afael, Derw
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suslentads en sl arbiogls

Teadin Lo anber dor s encaionkra
200 del DAdigs Civil  que establece gue "son suscepbibles de
arrendamiento todos  los Diernes que puadan wsar e B
consumirse, excepto aquéllos gque la ley prohibe arvendar y los

derechas estrictamente personales",

Limitaviones,

Dentro  de los bienes corporates existen do

primeramente gque no sean consumibles  poroel primer usa, oy la

sequada, que su use debe  aer de tal naturaleza que no afecte

la forma o substancia del  bien, El arrendamientn puede

comprender las  bienes  fungibles siespre y ouando no
consumibles,

For  prohibicidn de la Ley tenemos que  nuestro  Obsdigo

Civil en su arbicalo 2404 probibe a los Magistrados, jueces y

& cualesquiera atrog amp ) eados puablicos, Comar en

arvendamienty, por a1 o por interpdsita persaona, los  bienes

o i en que inber vengan,

que deban arrendarse en los neg

EL articula 2409 dei Cédign Rivil  prohibe a Live

encargados  de los  establecimientos pablie

func icnar ios y enpleadas pibd i Gomar en ﬂrvendﬁmientm las
bienes que con los expm esados caracteres administren.
ELEMENTQS DE VALIDEZ

Capacidad, En términoes generales podemcss gani festar  gque

tienen capacidad para arrendar aquéllos que tengan la plena

propiedad o la facultad  de conceder el uso o goce de bienes

ajenss,  Esta autorizacidn  poede provenir, per mandato, wome




Lopueiuens ia de un conbyalog e g dedecden veal o s

suboarizaciién  eopoeus Jdoeo ba ey Fraoel b paademes ded gy

o

claramente gue pusden ayeendars Lo, Lo prugtelacy

que poe o un conbrato tienen el oweo o goe e oy bien,

faculbados por La natw aleza del conbrate para transmibic e

wene o goee, 3, bog que por vivbwd o deoano devecho veal pusden
vonceder el uso o goce de 1 bienes ayencsn vy oAb Lag
aipresamente  aubtorizados per la bery 30 e ) e de
administradores e frie AJEND para s wdar sy

: arvendamientas, (407
Dentro de la calidad de propiebar s, se earge gue Boergan
la plena propiedad, por lo gue e excloave  a o oas mado
s propietarios, & JRTS copregrietar ios s bes 2% LG el

aharias segan el arbiculo

consentimiento de los demds copy

1

i . e U ) . .
! SHYE del Chdigo  Civile En ovictuwd de gue el arvendeaaient o
:

i

roputa oo wn o achn de  administracidn  se requieras 1

do  dominis,  Los aenores

i prinpciplse de  edecusidn de  act

i amanzipados pueden dar en arrendamiento siempre y coando estdén

facultados para ejecutar actos  de admindstracidn ves

{

i N .

; muehles o inmuehles. Los albaceas puedan dar en-arrendamiento
: las. bienes de la O clertas Limsteicn

| ; . : _
! pabablecidas en el arbiculao 17210 del Dddige Civil, (363
} : !
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Dentroe e la sequnda ke vag 1A degico vdead pracas dér et
arrandamtento siempre i apeo ok swebicee @l mane b o v b ko

vapac Lddacl va ein

de agquél  que 1o da en arrvendamiento,
funcidn y  limitas s al condyalo o mandabe abtargado y o de

wdo A bos articulos SHES v TUHG del Codiae Civil,  por Lo

que siouna persona biene capacidad o poder de administy e idn

sobre un inmueble, debe entendevee que Liene la copac tdad para

bien, (4

oy &

celebrar contrato de arrendamienbo

by abo e acverndamienbo se  puede

Teanb i dentro de un o«

desprender la capacidad para  darse en arvendiaiend oo o buen

Svubarvendamiento),  pero es menester que se pacbe H G

capac idad, 48)

Al comadatario tambidn se e puedes dar la  capanidad para

celebrar arvendamients, paro o para que vrecsba la yenba, 043
Dentrea  de la tervcera cabtegoria tenemss a log titulaves de
derechos reales  gue pueden  celebvar  arrendamiento, Lisss

e Lebad ey, poi

asufructuar ios pueden  Lapey @

L

Lamenho o pior prescy ipoidn. Esba capacidad  de  dar . en

arrendamienta existe mivntras subsista el uwsufrae 30

ana Villegas Bafael.  Devechoo Civi) Mesooaro, Tome

i

Conbratos, Vol Ly Editoeial Povreoa S.0, F

gy Idem Fdag,. S63

Pdem Mag.

(50 Ldem Fag, B6E
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|58 Arbavala WS vl Fodadaa, s TR Y PR TR
Laprae bdad e acyendaanent o Prevn & vl e buae 1o
Ay anvtzo ey

El preadar Do Lambotdn Lveres coget ndad para

deed Cddyge vl e da Dimibac Phee e gue el

el arbtinulo
contrabo de aryendamni @nbo Lexvminea atl el LG i i AL

deractna, (55

La @l bima cateqor ia que corcesponde a bos admiro steadn g
Aems y o enndol a0 Lee gone egereon bapeaky pedestoad, o
las tuberes,  a  los sindices, albaceas, cepresentantes  Jel
ausente, y en genaral a los admindsbradores poc dispos o b de

w devechos oon tas Limibaciones  oue Leponen

la ley. Tau

eukivan de nmestro Cheign Givil,d

{1

las disposisc iones v

Capacidad  para veoibly  en arrendamiento, Nuesbeo b g

Civil  tambén regl amenta la cap e tdan dir yesibar 07

arvendamiento,  por Lo ogue o bodas  las peey

gue  Las

mtratos  da  arrendamiento, Asi bene

el ebrar

Chea

magistrados, Jjueses, fancionarios  y encacgados  pabli

ole

puaden recibir en arvendamiento los bienss que sean - objs

litigic, o en log gque intervengan.

i51) Fojina Villegas Fafasl,  Derecha Civi)

tontrates, Vel, 1. BEditorial Poreda, 5.0,

TDEM fdg. H63 y S6d
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an clemento de walider del conbvabta e

L.s frovine .
arvendamniento, Actualmente et conby alo doareendamianta as

contrato fewmal gue deberd vonstar por edor 1o, La falbta de

pata formalidad e impubtard al avvendador . Todo Lo anbev o

erozuentra regulado por el acbticudo DG del Cadigee Tivid, Gu

Vb sE e Va1 a RO TR YT la natidad yeElat iva iy B

conEeuens ias, ®Be des e gque el acbo puerle s suscaplable

rabilficacidn, de prescry ipe bdi y soln ol bovadar se pa

péar tes,

FMENTOS FEREGONA

E

ales  del  conbiato de

Dentyo de 1o elenenl P

wial , del real oy

arvendanienta tenenns gue distinguiy el per
del fovmal,

nales  del

SHONAL , - fin  esencia Lo eledentos fer

arvendamients wone el arvendador y el arvendatarom, 5

t . N . . .
De le definicidn del contralo de  arvendamiento conbernide

en @l articula woque . @l

del  Zddigo Civil benems

der el uswe vy divirute ce la o

ar rendag es la parasna gue

recibiiends Ta renba,  mientras gue  acendatar erey T Lo

cadauieve y paga la rerita,

Esbte elementrs . del contrate de  arvendamiento Lo

2P

y el pravio. Entendiéndis

umnétituye la ©

acuello que sea aubcepbible de  darse en acrendamients que

(549 De Fina Rafael. Blementos de  Deyesho

ile  Editorvial
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waarse v o disfrubac ae o o e, escepcber Al Lo

que la  tey  prebibe ovemdar o Do derechos ey T bamenbe

per sonal es,

La  renta o precic del  arvendanienta, seqin s Lo Db

expresa del Dddigeo Civilooen s oarbicule 30 puede coave el dr
eNouna suma de diners o en  cualguier cbra cosa sgquival enbe,
con bal de gue sea o der Lac oy detevminada,

CEOEMAL.. B conbrabo de arverndamienbao debe cpr por ribo

vy sabtisfacer lo establecide por el acbicabs 200-F del Cadioo
Civil gque a la tetra dices

El contrato deberd contener, caando aenos  Las siguiente

L. Nambre del arvendador vy oarvendataic bo.
L. Ubicacien del inmueble.

ItT, Descripeidn  detallada  del  insueble el

coenbrato y de las instalaciones y o ace WAOS SO que cuerha

para el uso y goce del misms, asi cons 2l estado que guardan.
IV ED monte de la venta.

Ve La garanbia, en su caseo,

V1. Lka mencidn ewpresa del  destins habitacio il

Cdnmueble arrendaco,

VIT. EY Lédvmine del conbratao,

‘55 De Fina Fafael. Elementos de Dz sho Civil. Editorial.

Fosryole, B.f Fag. 100
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Miparcieras est iman para. este afo de

15
' [SLRIE

VL. Las  abligaciones el arrendbaden oA endaboa

e la oy,

contyaigan adicicnalmente o Law vslabboo i

SNDAMTENTO.

FRINCIFALES E TOS DEL. CONTEATO DE ART

51 henos establecido que una de las (uwiones praneipales

de)  contrabo  de  arvendamienbo es el aspecto ouaridmic,

tendremas gue  considerar  que el pancipal  efenbo de

conbrate 1o es nevesariamente @l impeobe ecoandmibog que prodas
ety o 1o contratantea,

De lTa propia definicidn el g endamionto se desoresde el

aspac boo @convdmice al obligarse el arvendalar vo a pacar al

arcendador, por el uso y goce de un pee i oierbo,

En la actualidad se ha sentido wan iporeamsenta fuerbe  en

56en

rode  gue ex

los arvendamientos de bier inmuebles @ pe
disposiciones legales que  ponen  candados  a  los avmentos
rvliscriminados de renta, a su ducacidén  y  tyatan bambien de

fijar una estabilidad habitacicnal abl igandao @ Lees

arrendadores a  rvespetar el dececho de preferencia y del tanto

it de 1ot inquilinos. Fero  adn o a  pesar de A%

disposledones, e se ha o lograde quee  nuesbras  auboridades
Lsgren un Justo aquilibrio enbee Dos dinwebios del aovendadaor y

la fuer te

o del arvendatario, - guizds ek Ly adi [y
deevaluacidn que tuve  la poneda el D0 de diciembre de - 1994,

Ll amads valgarmenle el ervor de dicienhre”, que suoio al pais

2n wna fuerbe  deprasibn y orisis  ecordmica ue s Los exper tos

el FIE S (Froducte

Internn . Brubod o caerd  monds cuatyo por caienba, deter tor o goe




il

@ la wvaida diel pats hadraa woar nay pi e ia WA s

cervana de 19 cayd menos Lyes punbe ochos por coven b, i)

Bt monto de ba dewda a finales de eshbs ano OO s tegam &

a ciento cincuenta mil omul Lones e dolares, ol fia @anEalva cue

wova e fnvariablemente  dmpacbara a  Toddon Jas mex o anos

e e

[V A T PO

pando los bigoes y

CA Y bhan sido ampanbad

Los  alguileres necesar iamante '
nobandose un increments desmesirados Los ar eandadorss Ly akoan

dee paliar Tesw efeches de 1o crisis on o bas renbas, pieroe Loy

v L i Eaereon quer Piacee aocbagr o para poodden sonctoaney e e

Wi vavienda,  va ae b igaimies amadlen, st drana v con o los

SO L0s norndales. YR aliunog cAS0s Ya nd o sigquiera se 11 ja

tener o ter ceonvidi dor i v

an la diognidad, s &l meene
sdciar las necesidades habiluales. La  devaloas DA Loer emsent b

Ya inflacidn,  subieron  las  basas de Interés, v la vida

higmal. bajando miestic aive] de

oridmica buva un decremenlo

Parevon

e, agiatuar ate,

video. Carvos, viajes, va

wor la ventana al ingresar ta wrisls por ba guer b,

Se  detuva la vida evoondmica del pals, y por ende e sle
un o crecimiento de viviendas o departamentos de alguiler.

Las inmzbiliarias estadn en crisis, &1 8% gue no o hang guabre acds

oraa, Bi1ode por si Cewisbian edificios viejos, derruidos

€56 Diaric EL Financiero del &4 de Agosta de 1995 Pag. -39

(570 Idem. Fag. 39




que 2 dabian en arvendamrenlo, aloaa, 0l e Lan b e b e e

pved teca, o e Salie

dan, v ANN AN Ta  gente |

Lasrent as Gon mernores  cae donde antes alguilaban, RYRAK

ol e da renta e oot ivado gue suchos  de ses habibeantes

a vivir a otras, de muy mali

abangommen sus "0'?‘95&\'6—?'{%’ Para 1) 4

tacdas a su (2R PRIRT S ARE:

calidad, perce oo rentas ade
prablema serdia poco e itnsdanit ficanbe 81w conbar anos Lo i
vavy ot cchnenta pur ot de ba o poblacivn ded Diasly e
Foederal as  arrendabaria, 1o que  pos hacs sonl oy g el
orablema de la vivienda es un problema dificil de colowoyooae,
La  renba  wvosiona 2l inoress del inogmlaon. La rentas

alivia, un  poco, tos gastos del  arvendachwr.s Unee voalva s

sca e una pedeaa gque Dos oobotda mn o paples anbaabnis oo,

i [ @

S genea we L aliese ad,

Lews  arvaandador es sienten ta infla

25,  elevandos la renba g de

A omErees AN poeio, de sus e Tes
viviandas  pgerda dos inguil iros, gue es ba olase brabaiadorea,
due ruenta antcamente o s fuerea de Beabiego, (ni @ e Gl

1o conservand, que  devenaan  un salaric . gipimoe, 0o pueden

Ly asladar @fe y osbive el log Cone Bogas sus Tanesbas

ConSRLenTIas cae la carga anflar fonar va,

Ligege  entances, tenamos,  gue s1ooonsiderancs al conbyaton

de arrendamienta o - un conbrabs o Log Dlamados de e ferln

gz luiy que . las ventajas

primwydialmente, debenne

2 dm

anantdmicas que produce deben  tenec - an gusto egul bl aee entee

el oague percibe la renta y el gue l& paga, Bin gue Llpgue & ser
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somaloon ciee para el avrendadar , 0 uia ANl pica el
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CAPITULO CUARTO.

LA FALTA DE VIVIENDA COMO PROBLEMA ECONOMICO SOCIAL.,

a). El derecho a la vivienda.
b). E| problema de la Inftacién.
c). El amendamiento como solucién al problema de vivienda.

d). Relacién entre la inflacion y el arrendamiento.

o). La problemética derivada del contrato de avendamiento.




e EL DS DE VIV IE Teber 0P G0 U P FO oM DE S0 e

el DERECHE f Ly VEVITERG A

La  vivieada, jedquens cotder oo donde el Bvabr e Liene  y
dehe desar col Lac Godey s poabein vid v eeadbeg, vtonde el Pty y @

Aprende & valew bodee @2 sigoaficads de ba vidsa,  Lagae adonde

Bl bombes forda o ocardcler para boda la vida,  cumienba o sn

vidka Tamiliar, s Lan impor banbe per Tas anber dor es o or 2 b

Quiz sieapr e va ik onamenle  cvoneulades @ s sea o U vy nendda

tada permite gue guienes La habilen tendan  una esrstons i

lment e saludalil e,

B bade @b maeeln, cientos de o omillanes de o seres loinanos

de una vivienda gue sabisfaga Tas  condic oo LT e

e faai}

de seauridad 2 bhigiene, y su aolusidn cada dia

ol

debido  al ineramerln de T a poblac b,  al pra

[ Uimérn: Ler

wrbanisacidn, v ooal aunenbo e tos o v o ihe

iabrucs bdn, 59

Cuantws y  cudnbos  mes bzanos  estdn oen mement;

sLrey PaLB,

sufriends Los inclementes aumentos de rentas En nu

el problema de la vivienda es ancestral, oo ya o hemos

manifestada anber formenbe, Los legislaloes del  actual Cédign

en ba

Civil oya dievon fe de esle problbemsa,  y al memn

Desarval b Guocial,

) IDEM.




e s pasabil b idacdes e aloaoan de oo poncu by e et LA
aftoarta requerida, peEca wo o Baenas tinLete Danea goe sl o
apeeclaron @n s, Eabaloyer s oo innovacidn ba o crear tdn il

Oy gue v el oy e

paky imenio de familia, yva o, mani fesls

podlid proporcionar o modestos hogar a lee Tami) ias pobres y

Thareses, e

Taboriosas, a  las que,  Por sa% reduc g
mpesible  adguiviv woa casa en las condiciones normal es de
venbta, y mientras  Lanto  sono vicbimas  de  les  propiebarios
inconsideradas y ambiciosos gue absorben, por Lo general, con
el cobro de  sus elevados alowrleres, mas . del cincoenta por

viento del vedued i PresupuEsto e

A familias

.Gl

menesbers

El - problema viene doudizands desde have mds de trannla

Af par  la  escases de  vivienda, que su o gravedad  se fia

Uead: ida en congecuen:ias scedales  tan graves, que han: sido

recagides par diversas fuerzas polibticas, asn eds,  ha servide

Iramiby L&y

imce bandera & oun drupe armado detiominads  Biéraibo

Zapatista de Liberacian Nacional, Los problemas que acarrea la

falta de vivienda da lugar a iliconlormideac B dal s en

diversos esbratos  de la  sociedad. Mo es  sintomdbico de s
clase Laja, aungue ellog sean los que ods Lo sufoan.

T

il Le

emns o derecho o uns viviends digna,. banesta,

anpillc Saing o

@y Las Desalios del - Desarvod b Soeial,

Fablicaciones Mex b anas, SRR 0 TY PO Y1



v o batr e, v @) Do bue e co Ta o Dt s gpes e e B
hal Todee e solue vdn a wlb oy,

I a parbicapac idn el Esbacdo TETE T IR TS R D R Tl = AR ule

aener ac tan de vevienda biene olaves anbecedentes de jusbioia y

sob vclar idad socral, A comn profundas raioas b Sy

triwnfo de ta Mevolw:iidn gse Luvee la posibil odad e

sl Bk ol ocampey de redovidiean o s ) e ] g,

AN Ar

Sin eabar quo ambyén debencs mant festar  que poca en To que

ha Logrado, (610
L GoanstCibacidn Politica de 1917, en la feaccidn 211 desd

articubo

cansiondg gl derecho o de 1 Evabagachsres a  da

vivienda, Enosu oversidn codginal ssbalsly
PXIT 0 B bodla negocia Db agry ionla, tndustrial, minera o

cualquiera  obtra olase. de Erabaio  bos patvoanes

[EURETR
obtraados & propovcicnar a  das  brabajadores. habibae (ones

izl

e higiémcas, por le

que puodridan cobrear  rentas quis o
excedidn del medio por ciento mensual del valar  catastral de

Fas  (ipcas,  lgualmente deberdrn e establecer esouelas,

fer mer § a cla o womanddad na

Yy dBmas Servicios necenarl

botaclas ilia b e et

DLaA Lones  e@sluay ioren

posl T A Lones Yy oDuparen  un o munenros de b abadador

My e

vaen, tendran la primera de bas ablgacioness  menciopadas, " oa)

Lalan Valde: Rafael, . las nuevas polilticas. de viviernda
forde: de culbura econdmica FAg. 14

TDEM Fag, 19,



Cebe prevepto as el o gen de Tas do oo del Pletado

rolactdn con Ta  vivienide. D agua Ge deapr ey e car bonda ainea

serre de Leyes dedicadas a la vivienda,

Coamn anl denbe menc tanaremss la  ue se publ o el [

de Novienby e de 1306 denominada 1a Ley sabre Dasdas v Enpleadog

abl i

&

ewpedida  pov el XXV Congress DonsUibnoional el

Eglachs de  Chihuaahua, destinada a orear inoentivos  para e

sonsbyuceidn de viviendas, bales  cono exenc sy del pago o

y wan e gue “elendi e

Pl predial y otros benefici

activar la construccidn de viviendas de alquiler.
Tantas injusticias habia padecids @l pusbla que en la

CEVOLwE TN Sur g Ler o

vadentoras qUe  ewigian [IT:

raglamentac ian adecuada para hacer jusbicia.

Destacaremas  Lambién el F L s

pedido por o &) Gral,

ChAndida Aguilar relative & la  vivienda para bty abajador

¥
Meracruz, el 4 de Febreva de 19185, en forma especial el

Pecreta del 10 de Mar:

de 1915 en el cuwal, "Gustavs Raz,

Cosrinel del Ejércibe Libevbador © y Gobarnader Froviatonal  del

Eatado Libre y Gobeeano de  Méxi En uso de s Las Vaculbaces

extraordinarias die que me hallo pnvestido’, eslablece que e6s

N BEAr 10 PV I UE ar la  elevacldn moral the o toss Lrabadador es

"propoverandrdod es A sus haliibae o

DA T B R R VTS 1}

hagiene v camnadidad que - parankian el o gmientg %

o a1 e

e wvidat, oy - gue, en 1y
avtablece wne la parbe  sur de Toluwea . uina I o se

destinard  de preferencis para habitae iones de las famil ias




“hahia inclipads hacia ta arbaniza ido . oon ol

8 mi L lemes de habitant

Ta lawse u‘_‘n(_) VY iy Yool I vy o [BIATH cpeanbic ek Ol e e 1 a
Industy ia",
El Pevretn  wsbalolen ra adena dpe P LE e i

artber envboow boes Lo abie jeadvcens mds poabr e

adjudicardn g abaita

nasesi bados,

vl brianfo de la Fevalwidn, a partiv de la décads de
veinte Mawico erdra on la ebapa de creacdn de instilo iopes,

di consol Jdac idan politiea y o ale chensar vl b e

et olie ac paodid o adm

inicidndase tanbidan o serie e rea

rural, de campe, en la oocludad, qus baby ia ds Lener we poder

« Francapaiments s

impac b en la vivianda  de Lo oexnicane

leada del  campo hacia las  cluadades, la migeaoid
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mas el problena de la vivienda, daudizd el peobliona o oored el
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oyl egdiea o

e by
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alara,  en el frysbratos e ok, et oo b, mo ol s o

tees milLones  de hab banbesy paca ey, sw pobe b b

€ whe
aumenty a .8 millunes vy oes ouando vealmente ae eshd unie band

el proceso de conurbacidn hacla los municipios ool iodantos Jel

2ar las slhagivas prolel ae ias
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Coslagarmente Llamadas cintues
Higidnieag e esar 1on, casuchas, barvacas, y si bien jes va,
cdsdn de Tadrille vonsbyuidas  sin 1o P L e o
indispensabl es de DO AR U TN ey i 1578, wl A
metyopolitana de la  Cludad del  Distyito Pederal albergaba a
Tod millones de habitantes. Su crvecimients fue de 3.8 % enbre
1960y 1970, Y este  fendmenas  no era solo ;’irblval; ives el

sty abto Federal, en las viudades de Guadalale o,  Monbervey y

Ciudad  Juarer el incremeoto  fue de 764 Lddgaios, este

Lar ia reventar a las ciuwdades, Mo esbabare prepea adas

1 arrdine

Ly dopm un

suportar este  alud  migratorjo, el
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foodie vequerimientos y o denandas: sds trabaoo, o e

AL

al imenbacidn, salud, transporte, veoraacil
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pretacones impor tantes: tierva,  Servic i

opradiecto final,y  la vivienda (650,

fueyvds polibicas e wivrenida

BH) Dataldn Valde: Fatael, L

fondo de culburs econdmnica Faa,




“detenido a pesar de lo gque diga y pror

b
Gl gobiernca wewicana e creado un sin T de progy amas
para b atar de terminar con el perabless de Lo vivienda, para

BT

con elto darle al mewicano un media para adguic iy

cados @l Frograma Nasional  de

ders

Lenew:ss enbrve  1os i

Vivienda P377-1982, FONHAFO (Fideicomiss Foodo de Habitar iones

Topularesi, Comisidn de Reaularizacidn de  1a Tenencia de  la

llevra (CORETT), ENFONAVIT, FOVIGEH eto, Todos con buen

intenciones, pero con @udtos malogr adios,

wianiy gue el derecho  a la  vivienda ha o siila

Podemns o
fuenbe fundamental para  diversas leyes, Gue el derecho a4 La

vivienda es tan sagrads come el devecho a ta vida mlsea. fa oin

Ta pac

es un prablema secborial, sino que toda la s e

y por ello es  aengater tener  presante que btodeo ser Bomar

Lieng el derech: inalienable  a una vivienda digne,  decon
cdmcdda @ higidaica,

ELFROBLEMA DE LA THPLACTON,

Dex un Cdempo a - la fecha  se ha ﬁnntidor.nn M Lo
incremento en el arrvendamiento do o bienas iomazbles, - aumend anca

pacesivamante las rentas, pese ol estfaeros gue hao bedcho

fizclras ankoy idades para - topedivlo, vy, oundg die s o ausas

N,

slhey. o Do s ha

priovipales es bien cmnauid&:,Lﬂ (32 AT

Lo el gedrierao. El

encarecamiento de los materiaios  de construccidn, la  escaser

de nredites  hipolecarios,  la o destbrocoien de | Los  negor 1os
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binacths o anmbedn et as para babi bao by, bra

Gy s oo TOnSRcUENG TR wWiea dJEpanper ac cder de Gt L

3y [N
ya  vie)on resienten @) abrandorice de Fovs cuondachng e
mantenimivnta va  ros drtgamss  preventive, sioe fecesa tos @
lraliapensatiles para  seguivlos considevandoa apropados paera

habitar Los, convivtidndose en o

s osemivderyuidas,  edif oo

vierios fantasmales, que s embargo son habibadaes  bodavia. Fl
alte wosto de la renba ha  wobivado  que aaeclwos o ooa

habitbantes abandonen sws bogay @s para Irse 4 wivie a obros, de

muy baja walidad, pero con rentas adecwadas a  su prevgeesto,

te problema se viene a  agudixar Eomamos e cuenba que

casi el 68 A de  los del Distvito Faederal oo

inguilinas, o gue faog

nentir gque el problema de La

vivienda siga casi  sin doucidn, al  wvidlverse  un o cieculo

arrendador erert dar en arrendamianto

Vi

Y& e o

sUs viviendas, povaque les resulba inossleable gi las aplica

el locrenento que sefala el artioulo 2348 D el Dadigu v,

prefiriends liberarse del  problema gue  resalta on Cingui) i

LD kTN

y problemdtice  mediante la . venta del inmusble; s
mencg prefieren arriesgar s capital para constouar vaiviendas

vodarla en  arrvendamaiento, a1 ge Coma en o cuspba BRES TR L=

UVErS1aNn nn S8 Fecuper ard en poc tiempo, . For el oobvo o bado

teaemss  al o arveadabario,  que oo cuenta o ooon el capitad

War b para comprar su vivienda y signten gue @l Pyl eng

£y

del alza de la renta merma considerablemente i presup




[T ya  liemos mdn Do baa, sl Ay mhd i wlenle 1a
Taflacida, peroa traba e pad tar o o o Lo s brasladanidel oo s

nguil inee medrante @l aira de la rernta, Y @l QU v, e

pusile hater  oada  y  wienbe CPLE VT A s dpnestey )

ante alza de la renta.  Sabre B v aee LA

Lo dens Lar s i e gue ba fiavw idn de La Fre g i eilad el g
aiial o o deja de ser una  frase har be Publ oy vlar i a Y%

demagdy

T

El 20 de Diciambire e Paad, Tog mevicanas  nes AMArTE i Mo

aohe la nabiciar nuest i

abandora su paridad S amlboiar §a ¥

suovalor 1o fijard los vaivenes de la wlerta y  la demanda. £1

Banoo de Méwico (5jard el Precio del dolar en pelacidbn con ol

de s acuerda A g ley de la alerta vl demanda,

Lédaicamente, ol  peso se  devalod S usant lamidn wn pte g

100%, & tal grado que l1a OuRva paridad se (o para

dlcrembre en N0 por delar poeh e actualis

»::n:unpr.e.\ en N3G 1) en venbanilla,

s

devaluac Tde Lragnm wra oy

consecuencias. Muchos mex perdieran suo pivel de Lidén,

Brluac Ldn Ba caldo coms un raycoen el omedio dia pleno de

sl Bus efectos og AT Wne o rentas b genecal , o s uanido

e ha dejado estupefactas a una. busna . ant Cead e ey sadiag

Ll ayendn en cualquiera Lo wases @nlendide ER T TRY R TR T
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Mayor capan tdad  pyeviecan el vt e e A dhiey b i

Glderal ao ha s adee mdes e of cernnans bab e reo b e by b e

financrero e aoae bas e vemas e Biecho qostadie deade ane

e b e sl Lovbane essene

sy ariog g e f et pnd v i

ey A ) s, s jen i C

b & ba

onales sulirespoe

ne
Al fileres « una Danda oe Cholaspdn dal pess qus o ey a icn sl

prewoypibasckas, cambion de oroabo @ abvmnn,

en v bomes pol b
polibyea el iheral  evvabiaa, Ol e e e an LS OO
wistemico-pol il boo extrangecizante, o flacidn conbenida welo

con discursas ain planeas bdn espartadova. Una cosa e@s ey

Las posihles consecuancias  y obra  suforr sus efachos; wng
cituaritn e la  gue prooediese @l cdloulo abstracte de L
real tdad y abra, mey Jilerenbe convivie oon ba nueva peabidatl

ciledad.

en Lodos los planos Jde ba vida en

s mani fiesten en 1o pleniiad

Antes  gue los hel

LA peor amon bew sy

mul tiplicidad real, @l datoe de que algo

pivede per buarbarnoss pera cuands aguél Tos aconteecen, bodo se

shunae Muestras couwrdenadas para la

tragloca vy i

hemas a qué atbeneynos, a acbuac ante la

han alterads y no

nueva real idad, Buicd podemos  decir come  saachos Jdicens  oos

A la ppoerba,

gavraron dormidoes, nos agarvaron oon los ded

una desvalusl 10 siempre proviensn var Jas iocdgnilass

ué s devalind maestog g

Chaer debee hacer 7,
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La respuesta a ambéan Loeagnnlas oo debe @oc saonpliaba, st (ues

anan entre o, Jotwen ser ot lentes gy el o sen o

deeQque ana meJor explac e idn sobes el poy gud dee Lo omal i vos,
va e candicionante  paca poder envatacta  en Lo fubureen Un

Brcdnen e dncompd el shiageeial o labye & dis cmpedae Bl e vy b

e ie amen b, 6

Que  bodos bos precios de Presdde Boss DOsquesn o e v
tvel Tueaeo dee Ta devaluse ddee pageee T80 o, Tanke vome te

parece a todo el mando cpacbibcalareente 4 Los abeer o que

Gean reajustados sus salarvos. Fero esta Dhaica, aparentemenke

impuesta coms  1a  ineediata oonsecgensia,  se rasiente,  3i

buscaran cada uno de los se SPYEC NSy salar iose 1a

misma relacidn gue existia antes de la  devaluac idn, 51 asei

Mg jusbificaria que

anb o de éuls

fuera, Cudl seris el y

Eowd 5 ORI

jadz el galto  a los  guevos valor L s

Lo devaluae idn del peas, v el fepdmens de

Lea dnflacibrg seria  woa purd y  simple cuestidén ar 1{mé

3o los valures por wnd hoeva unidad de medida. Ne

candy i ay

Leadv fa mas brascendennsia que el caalsiv de o sisbena el Lo

habria  sido Lna an U care i

pers en este oa

abzoluto de senbido. fnte bodd deboe gueder Fivme que el dier o

nooes Nl opuede s@r nunca un o slang inelensivi, o wra s imple

winkdac aominal de cdlouln,. siempre que sea eso: dines e,

L Sandler Go Héector Raol, dlguileres & Wflaridn. Editerial

Juse Fag. 1%
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Surowalar Con torma  mogy complegai, AT R T PY ALY FRDTY B e
o adiealbindan tac e s ol P fban an, vaen

demuestra la actual idad, Lea creds de Plguides do e Ardsss e

caser de dinera, (67

la e
Lo devaludacidn del pess es s1empre la ewpresian ol boial,
forinal s de un hecho subyacente vy oucho muy profando.s s el

test imcrio instantdnes de un proceso dindmica cuya  bondenoiad

prancipal es eskar el brabajo biende & devaluarse. Fe decir, a

vebrvibwide a travéda del bieapo y en tanto ol prow

GBE e
siga podaenos llegar o pevder  Basta el eapleo.  BEoo ook

palabras, que con el aisno esfuerga se pusds adguiciv cada ves

5 e,

ruesby ne

mencs cant tdad de biernes para
Padences en. Calgunos  momentas corckener La o iaChacing
aediante distintos recuress,  pero Dlagade el momnssda, 50 el

wl

cempedia no es @l adecuads, aguella se Jdisparard y quasd s

detenante de  una  devaluwacidn, Dicho  de wbro BN

producimes mds oy mejor, Cla inflacidén . se  hard peesenbe, 9t

consumings mas  de 1o que o producimes,  la inflacidn e ur

real idad. La Torma de vivir més allé de nuestra  capacidail

tan ankigua comd simple: vivir endeaddndose, La  dewda interna

terna  son la wcontrapartida de - la  sibuacido. Lo del

v
waterior es dificil de desfigurar; e interna es  mas elastioa

Apacrentemente; la devaluacidn en verdad oo sire Lo lléqada

CETY Bandler G, Héde b ‘F"ml‘, Aloguideres o Inflacidrne BEditooal

Jus FaQ. 15




A dws Limites de eaa plast o Tidad,

La inflacidn no ea  fartible o al mences -0 codaes a tdveles

aceptables ~dega de see BEpeddimioac en s B0y tadard B e e

Ar bees pacda aabislaror Fevs wed b aples

can Lo Bienes oone

v

Lo daiplica LA tlamente gue

necasidades de sus integrantes,

s trabajar mds o mds eficarments, ALl an vias  oarda

debemn:
aumentar ta produccidn y la prodactividad,

Pero  we sn gsbe punbya die bos vedlleatones so e
visiblemente chocan  coms contradiclorias eslas dewaradasn con
Pocdioss Comonleiers a0 e SOnds e i

auestra inicial afivmacidn,

Ao Lo hacen, - Laboran con auy

frabajan o suficiente o, o

ascaso margen de  eficiencia, @s  decur, rendimiento Gbil., Mo

s nrentan atyapadis o 2%

tattaran, segurambnte, quienes

awava visidn y comparban totalmente la idea de gque la causa de

la inflacidn  radica principalmente  en este  Jundamenta:r e

verdad  la qgenta es venuente & trabeajar.,  dlecbos begd

AL BN AdA

cuenban en alguna nedidae & favar de

: ot jet ivos

§ . - . . .

! tesis, Bl andice  de  desocupad idn antual o Car vl owento

! slevada, pu mechios han pervdido s fpente e boabasn o al
fa [N Lot

cerray la o eapresa en gue faborvaba, o ivada oo

aalopsnre. Existe méds  gente  de 1o que  coraalmente  pueds

aventarse, win brabajar. Obeos, ionen emplons  poalrier Cos, ¥

g b mds Yaboran en teabagns de dudosa wbiUickads Tradves ol Doy

pgodedee oo prodaciv, pera indudablement e consuises.
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wi el sent ido mas aapd oo s deepe ) dn vie boeyecobo al wacnna
ol antelectual, P e a la peyscods e se dedura s L

ps posible gue anbe agquéd bas demandas

acbivadad pmpy esarial b,
iz s yome g brabaic se o formalen @stas praoant s Fondib

wae detys brabajar oy Booogué oo iste,  par oo ey s bar |

praduc b ividad ™, Gué deba hacer vy para aceeolar La cantidad

gque nuestra sociedad  neces s Cat Dhan debo

general o biene

e

plam frcar de agui en adelante mi condusba? Las pregunls

pusden ser contestadas en forama siapl rslas, oo, aumenlard

Mils:

frararv b de trabeade, o,  desde by comenzaré e brahe

Gado e

Lampr ano, Mas bien, la  experiencia m hid el

cogen 3o Cla anflac i, cadha

@l nuiavis hedhe, pablicamente  ren

s brata de planificar su ewivbencia cod arveglo o Ja e

ey & planificar

real idad, ya no oculta sine masifiestba,

ance o 1é

panbandee con la inflacidén -en Lagar de he

I N QEN Y pepecbabivas

eslabil tdad monetar tas [V
inflacicondarias que  canbribioyen o o Foaehtoae o el praceso de

vidas

A, sinee que deforing

shabiliz
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Pag organizaciones  econdmicas  que  acbuan denbia del vrden
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plens gaples del  trabe o ode s menguada renbtabibidad oo
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rigueza y —por tanbo-  siendo legitima la demands  de b abajar

mas y m&ds  elivarmente, y tambidrn,  bomada coms Dipbdtesis  ta

C i é y AL R 8% Le wape GTAT E € T

qeneral aceptacidn de la Le

viable, al mencs de  inmediato, wita eanpesha o

MLty i
parte  de  aguéllos  que  deben  mejorar la producbilvidad o

Lo debe dar el beabadador

aumsntar la produceidn, ud  respd
al g hemns visbo tabowando mds oe diee horas diarias, o 1as

Gqui blene que suwindy un par de by as ey viadar del trabodo a

G D ARGBR Y VICBRVErs

1 bine debe vEsponder  wn Leabajador oncabler o, i

suhempleads, @9 decir una de tas Lankas personas  gue. olupnd un

miba vetivar

emplec ao deseado, pers s necesilade, que le

general  creada para

ana porcidn de  bilenes  de  la

Jwmente 4

sal isfacer sus necesidades, sin . gue ity tbuyd o

vruar bat Coal diebs  ser 1a respus e aquity o e noc B

ningan trabado ~un desempl eado- oy O yeEne i e e s Biern

para &l y la sowiieded trabader, nooconwiguie s eabor Qo @R G

auers b

- L re

st oar su esfuer 2o de bastante tiempe alr

depbser e e Lrabiajaddor @i 2 aue  dEreai feotions e o e,

cuya  habibidand aaencial consiate o ononendiac ilbver

cir hien

A prara parod [TV T

factores de 1a prod,

vy a1 advier be yue

o ocahsamicd él, wing @l mer

depr imido, iopenetrable y Talte de Liguide: pars el orsmn



Toding tienen di ferenlies ceapmeshas,  peao s valonkadd

s hee mds Limdbada  de oo gue soponen,  que A boodne gy, dadi

y bomancio Comes dabos wna v eal tdad gue e

ciarbo orden ecodinl
aubierng, puede, sobre osa base vy tan  woddo én la pedida  gue

esa base le permita, asuniy an detersinado compor tamienta,

Si ese  orden econdmic permangs ieya e

tamanle  igual,

samejantes serdn sus  compe tamientus son o gues s

al Ley ados
aun en el caso de que quisiera cambiarbos de aods radical.

hacer 1legar a la conclusidn de

Toder Lo anter o nos delbe

que es necesar b descube iy por qué causa & ha dedade  de sey

astable., Buscar iddnde radican las Juerzs dee 1a

inflacidn para evrvadicarlas, posihle que ese anal sy nos

lieve a considerar ¢ on que esceden el ovden o ecordmicn y
que, sin dedar  de perbenecer a  la realidad  glabal o puedan

Tl

puntualivarae coms pertenccientes ol orden polibooo,  soo

Jwrdidicos Aqud cabe ana reflexibn agy seria, Lla  orisis acbusl

e la praplsid el obrera, pera 6l la gabd wuelriendn.
dabiarng . vimbombantemente ha  manifestado | gue existe an

SUREr avil en sus arcas, pero es aenesker oriticarlées  que ello

o E, el

[ ‘han conseguids a ccostas de  la clase p?wduL
emprrsaric, del artesano, del obrecs, del contyibuysnte,

For Lo antes, debemos. concluir o que la inflacidn debe  su

ewistencia a una pluralidad de cads mpUl sor as.
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Fero tampoca debemos  predicar gque todas  ellas e hayan  dado

contenpordneamente, en  un preciso instante  de Ta vida  del

o btodas

pais, Hay que aceptar que existiends  varlias, no
ellas de igual entidad; unas pueden reconocer wne  esistentia
mds antigua que otras, y, sequramente, haberse generado obras
posteriores que luego cobraron vida autdnoma,

Nize necesar tamente Ia inflacibn tiene conbenido
erzilusivamente exterior. Hay razones para pensar  que en o el
aunds actual, tan interconectade econdmicamente, y oon una
economia  global  neoliberal, las causas Ta inflacidn
provenpan del emterimr.“Uue el orden econdmico muandial ey obro
Hato de la realidad won eficacia inflacivharia en  las palses
aqui ta integran, debe ser dejado fusra  de cuepstisn, Fero  de
adnitir esia realidad vy consecogntement e disponey e a

entre

investigar sobre el grade de causalidad  que e
clertos fensmensys internacionales y nuestra propia inflacisn
a4 sostener gque  dsta dependsa casi en grado e lusivo e ssa

slituasidn gxterior, hay una radical y coalitetiva dilferemnzia,

Noo extste pinguna teoris gue euwplique en torma exclusiva

dnosolo por yazones  inbterpan

nuestra inflas g

vinculacidn, laras, precisamente por ser parte de la conunidad

mundial,
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En  estas épocas de  amanifesta vauodenora i gon pe

quienes estiman quk estdn errolados  en una Lucha a  ouer be on
defensa de las posiciones gue sostienen. Asi podemos  afirmar
que a la inflacidn se la mata el ininands  las fuerzas molrices
que la generan, lo cual exige !l mas exactos diagrbstico y una
aceidn conjunta de todo el pueblo que la padece, o,  debe uno
prepararse a ver ooriv, a veces irremediablemente, auchas

cosas gue tienen en el mds alto valor,

EL ARRENDAMIENTO COMO SOLUCTON AL FROBLEMA DE LA VIVIENDA
81 coms hemos analizado en capitulos anteriores existe un

fuerte déficit de viviendas, y las que existen no  reunen las

ndiciones higiénicas en servicios, o muchas de ellas carecen
de ellos, la mas importante es determinar si el arrendaniento

puede ser considerado  comn edlucidn al o proble e la

vivienda,

Nuestro pais tiene casi 81 millones de habilantes. 5 al

finalizar el siglo tendrd 100 millones, entonces tendr enos que
cxnsiderar que el porcentaje inguilinario subird

estratosféricanente debiendo combatirse a grand

zancadas el
grave handicap deficitario de viviendas. Debemss  considerar
entonces diversas smlucimnes para llegar al menos a la par en
cuanta a solicitudes de viviendas.

Ala luz de tales tendencias, el rétm serd o la rahahilitaui@n
de mds.-de 6.5 millones de viviendas que No o rRuNan en la

aztualidad lag condicivnes minimas  de higiene Y
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sequridad., Se tendrdén gque edifjcar 7 millones de viviendas de
Jas cuales casi el 904 estardn en las ciudades,

Por @llo debemos considerar que el pais enters estd  an
process de urbanizacibn, Las ciudades son ya el escenario
contemporanes de nuagtra historia. La emigracidn rural es ya
incombatible. No existe en el campo bases de progress, Hay
hambre y miseria, Pulula en ellos una miseria tal gue deberia
llenarnos de veréuenza, al no ser -o haber sido- capaces de
frenar esa emigracidén dandoles la atencidsn necesaria a nuestra

fuente agricola,

Para la construccidn de viviendas debemos contar con tres

facktores prinecipalest

a). La vivienda pre?ominantemenbe unifamiliar, para las
clases medias y altas, construidas por condusto de compaRing
inmobiliarias o constructoras, con fipanciamientos bancarios
ajustados a las normas municipales (68). |

b, La vivienda edi ficada por arganizaciones
gubernament?les que, par 1o general, cumplen con la triple

funcidn de promotares de la vivienda, de ctorgantes de crédito

y de agentes de subsidios (%),
rl
|

(68) Aguilera Manuel, Desafios del Desarrolla - Social
Publivaciones Mexicanas, 85.0.L. PAg. 184,

(69) IDEM., PAg. 184,

{
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Mmar gen de mecaniso finarn: (e aa, o mas mune ipales v de las

ain e

ooplanos
i

prapias leyes, A menudo son edi froada

de consbruccidm. En bas albamos breanta afos Tas  dos terceras
par bes de viviendas han  sido construidas por este  seclor, 1o
Gue indica que esas  consbrurolones, en suomayea b, Do Lengan

Las cendioiones de segueadad B hogrene 0700,

e eilbas  comlicotones pos aapl i goe dotay 3 la
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; .
recur ok, tan escasas  Acrmalmente, para La habhrbitae bda o de

mas  viviend dest inadas A ta  poblacadn o v et ybad
poondmica para comnpracld, Hay goe restablece b oial e o

para gue se dé la oferba de vivisidda pava donlo
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Fublicar iones Mesicanas, G0 ags 10
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se de vivienda es  un o problena mundial, o
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mayor Yepercusisn
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A pesar  del  dopulso Ly tndado py | v At pdades

gubernamentales a la solusidn de la  eacases de o Loosimba

pruab Liema presenta  caracterishicas provedpantees,  debgdes

inor ementn previsible del  déficait, e R LR

’

aleradn oy o por eb desceien e La e et e

pobilac ional  ac
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datos

£

que arrajh el censa  de 1996 en el renaldn hebitetionagl
llEvadu a cabin  por el INEGT, dpreodimandamente el 1O% dle - las
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materiales inapropiados; mas del  5@% carecian del  suministro
de agua potable y aproximadamente el 5% carecian  de energia
eléctrica; alvededpr del 6&6% de las viviendas use habian
edificadb en condiciones estructurales deficieates con  alto
gradn de riesgo de sequridad; mds  del &%) habian  sido
construidas con  métodos no convencionales por los propios
usuar ios y cervca del 33% se encontraban en  siltaac idn juridica
irregular. (74)

Se ha estimado que solamente en el Distrito Federal habia
un déficit acumulads a 1990 de | millén de viviendas, vy
aproximadamente de 1.5 ‘milldn en la sona aetoopalitana,
Considerandos un inﬁfemento de las acciones de goberns a uana
tasa del 25% anuai, se  tendria en el Distvite Foderal wh
deficit para el afo - 2000 mil de 1.3 milldio de viviendas y de

109 millones @b la suna melropolitana,

Da na o oaficiales  de algunoes  analistas estiman que  de

agui al oafno 2000, deberdn de  construirgae  en - bude el paps 1

mil lunes  de viviendas para satisfarer | 1as rwa s Lbades
previstas, Elaramenke @ colige que este  resaps eo ehoroe oy
que dada la situacien actual de la economia el Pais, 1 g8 ve

i .
Tdoil  contars con recursas  disponibles . sutiorentes ©para

resolver totalmente la situacidn,  Inclusd s) ombamos con - la,

Cenorme carga que significa la aguda orisis 9»un&?ica de falta -

(743 L, Echegaray Fernandw, ‘desafing  del desarvalle o sorial

| .
publ icaciones mewicanas, S0

v Pag. 196
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que ha cavsado gae la

.

| - 7%
die Jiquide: que ar  esld atravesandn y
carbera vencida de los ' bancos Jlegue  a an vasi o 0% de su
capital, o que ha causads que palen Al borde e ana Guiehra
técnica, Créditos  bancarios o existen n) pora remed o,

Ahora  bien, la experiencia del prablema ango ) e Lo debe
hacernas llegar a ta siguiente conclusidng o ha si1do atacada
a fondio, 'El espacio  no puede  ser aumentadoc  por el hoobre.
Diche en  wtras palabras:  al hoobre le fue dado el planeta
tierra para Ipablarlo y por  ende no boo puede eultiplicar,
Tierra solo hay una, Terverno soalo hay o,

La habitacidn Siene gue ser el mative ﬁrinﬁxpol dJell
hombre, por 1o gue debe existirvr una wnidad jpeaca solocronar
este problema, Dentro del  contrate de arrendamients el objeras

I

a comerciar, independientemente  de  la conalroe o, e el

‘ eapac i (terrena) donde estd adher ida aguella,
'

i : .

) La rcasa Jocaonstrucciand,  es  oreada por el henbee, s
i : s . i 16 T

! rigurza; el terrens le  es dado al  hombre, Fnoodo anvierte y
} .

t

§ crea, con el otro especula.

i

i .

] . . . N .

i Ahora si solao el hanbre cved e inventd para adherir a ese
i . .

] o

i tevrena la- construcoibng,  ea o Vgl que o de o eta  anver sidn
i .. : L

i obtenga una ganancia.  Fero no es de - Jushicli qus e apropie

totalmente de la plusvalia gque  genera el berreno  que  se

bemetficia por  su | ubtcacisn, abras  viales, anfraesteows bura

real izada por ta copunida.
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incremente de renta,

- 0

Tampeos o se pretende llegar  al  e@nteenn e decretar
congelamientos de venbas, coms el albime gue pade ymos oy e
afortunadamente estd Jlegandn al final, y aue Lanto dade vausd
a nuestro centro histdrico de 1a u}udnd, youvdanias atroras
lujusas, dejando un  saldo de ciento de edificios v casas  en
completa vuindad, | edificios semiderruides,  abandonadoas a s
suerte, ﬁ{n aingan servicio  de mantenimiecto, s ngua ) inas

e les  dan o mantenimiento  porque e ge e elles, oy el

I porgque la renta es  tan nifima gue iy

arrendador tampooo,

sigquiera alvanza para el paas del  mpuestc predial,  Mal

riggozin para bodos,

Tode 1o anter bor ha llevado & que la vs pablica peo oun

lado se alve demandando una  nueva inter verestan del  gobiyer neg

para gue meta en cintura a 1os  caseros veraces., Dteo  sector

alza la ~vor hasiends ecn a la neeesidad  de readoslar las

It
rentas  y  dictar ]ey94 fiae tende eapedito el dereche  del
arrendador, procurAndol e mayores ganantias a s Inversidn,
At con lafo, los ingoilings  al o oveacinaento e sue

contratos siempre se  topan con el o omisme probloma: e fosre be

noello el arvendadio a0 hae e mds Qe

trasladar en algo el efecto ouwe Ta inflecydn hize en. sy
! . ‘ ] | E !

aconomias Las alzas' en las arrendamientus suponen an o alivin

Pasajero & su ecancinia, Yy, sin embavgey ol inguiling due

. [ ‘ _
mer madha su ingreso por o ello, enfrenta el dilesa  de huscar ana

maeva vivienda. oen candiciones  higienicas iofer o es para

poder - pagar. la. renta o aceptar el 1nwrwmunln‘f1janm P el
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arvendadior, 0 sioplenente optar porque el caser o 1o denande ;
a6 entablen pnoun iuicin largen y Ltedioso que e parniba sequir
viviends unos cuantos meses mds,  Fero entr o oo an ters ens
legal significa la lucha de antereses, FEs o llega al puntas
Algido entre lus dereachos del arrvendatariu contra 1os dereshas
del arrendador. Es entrar  en el conflicte del  anquil tng

y latoso, contra el casera egoista y  boraz. Minguna

Lr ampi

dir eslas  soluciones resuelven el prablema,  sing 1o agravan
més, Y, p?rad&jicamente, nuestras leyes 1o permiten,  For ello
se dehe hacer un profunds andlisis de nuestro Dédigo Livil que
tiene ya més'de cincuenta afios de vigencia, y que aun con las

reformas a la ley inguilinaria, todavia no se puede llegar a

un desenlace feliz al pfmblema inguilinaric, |
En la exposicidn de mobivos  del Véddigo Sival, o las

legisladores manifestaron su deses -y Lodo  quadd en esne de

. o . . A CE
integrar un Chdigo Frivadae Social gue viviness a  remediar las

carencias de ciertos  grupos sociales wmarginados, Se cred el

patrimenic  de familia  destinado A Yespecialmente a.

proporcionar  une aodesto hogar  a las o familipe pobres y

labor insas, " a - las  gue,. por  sus  refu idos ingresos 1oy ey

e adquirir una casa . en las condicivees normsles. de

venta, y mientras tants  son victimas de los pieaoinelar jos

incongiderados vy ambiciosos Gue absor ven, por 1o general, . won

gl cobro de sus  elevados alguileres mas el GOY del- redacido
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presupuesto de esas familias mepesterosas™, 700

La virtualidad del proyecto se quedd en esor  un proyecto

mas, Declaraciones come esas, de acusaciones en  contra  de

inconsiderados y  perniciosos caseras nunca  bhan  solusianade

ningun problema, y si en cambio, han contribuwide & oscurecerlo
y a enfrentarlos,

I

Cudl | seria la psicalogia perversa de un propietario de un

f
edificio, cuyns departamentos son afectados por el decreto de
renta congelada, si con el total de lo recaudado por renta, no
alcanza ni siquiera a papar el impuests predial y sobre  eso
tenga que pagar ademds el consumo de  agua?

La vrealidad es que existé un arave problema: el producto
del trabajo de muchas familias era insuficiente para adguir iy
s vivienda por una parte, y por la otra, les rentas
excesivamente altas menoscaban un buen porventajre de  su
salar i, Imag(nese,hsi e 1928 ya evistia este probtema, qué
n diriamas en la actualidad. Forgue el problema oo se  ha
remediado, se hp profundizado  mds. Los redactores del  Chddigo
Civil perc}bian el fondo de} problema, aunque, quizd-les faltd

valar para atacar el fondo del mismo, Ellos indican:  "Los

‘bienes afectados por la ekprmpiaciﬁn son aguél lus que deben su

crecido valor fal esfu&r:o de la solectividad y. se trata por lo

mismo de evitar que lus duefios de los terrenos olicsoss que han

|
(75) Exposicidn de Motivos del Cadigo Civil, Editerial Porria,

S.A. Faa. 23 y 24

¢
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conbribuide oo se o indolencia  a crear los  problemas de la,
falta de casa y de la elevacidén de los algnleres, se
aprovechan del aumeﬂtb del valor de sus teryenos sin que hayan
contribuido con su esfuerzo. (767

Aungue rudimentaria%entﬁ y mezolands ras.aes  de  orden
econdmico con supuesto  comportamients de indolenca, intuyen
que algo extrafo sucede con la propiedad de la txfrra. Algo no
funciona y sigue no  funcicnando en la actualidad. Fero hasta
ah{ pararon, siendn una ldatima que no hayan profundizado mds
en la arig{nalidad de la cuestidn y para sacar las debidas
conclusiones y felizmente resolverlas, *

!
L&gicamente, la creacidn del patrimonio de la  familia no
i
soluciond @l problema y sy inclusidn en el Cédigo Civil no
' '
vino a4 ser mas que una esperanza malograda, que nunca alcanzdp
1og beneficios necesarios al pais porgue oo se logrd que el
sistema se generalizara, : .

Es evidente que al condicionar el éxiton del plan del
paty imanio (ﬁmlllar a que el sistema se ampliara y se
generalizara era dejar a que fuerras ewlrvaias vinieran  a

! ‘ )

i somplementar el éxito, y esa, no es mds que uwuna invitacidn al

i fracasc,

¢

: Teds  queda resumide a la voluntad de un tercers,. que para
!

§ colmy de males no se sabe quién es.

i

L (76 Emposicién de Motives del Cédigo Civil, Editorial FPorria,
i 8,7, PAg. 23 y 24
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Nétese que estamos hablando del  HMexico de 1938, con una
ciudad (Distrito Fedeval) de un milldn de habitantes, it
poblaciones can wun tetal  de ©@ mil habitantes. Ahora estamos
hablands de una estructura poblacional y demogrdfica sumamente
elevada. Un Distrito Federal con mas de 0 millones de
habitantes, mds de‘cinco ciudades que sobrepasan qon dreces el
millén d; habitantes vy cerca de 100 centros de pablacidn con
mds de 50 mil habitantes; el 60% de la paoblacidn censada vive
en centros urbanos y se estima que en  los présimns 285 afos
serd el B0% de la poblacidn la que poblaran las wrbes, (771

Todo 1o antericor  implick nuevas  y arandes problemas  en
cualquier sitio y  tiempo que podemss  dividiv en dos  partes:
por un lado, los nuevos problemas provocados por la emjaracidn
del campo a las ciudades, y por el otra las prmhf@maa afe)ns
agr andados por el plaso %el tiempo.

Pentro de la primera categuria  teremss los  efectos
propios del crecimiento expontanmes de algunas ciudades. Ciudad
Nezahualﬂbymtl,lsurgiﬁ dentys de cintuwrones  de miseria uué

radeaban al Distrite Federal.

(770 Cataldn Valder Rafael. Las nuevas politices  de vivienda,

Editorial Fondo de cultura econémica Bag. 55 |




CAPITULO QUINTO.

'EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES Y 8U REALIDAD
ACTUAL, '

B
a). El arrendamiento: Un conflicto permanents.

b). Darecho Real.

¢). El Derecho Real sn el Codigo Civii: La potestad del hombre a las cosas,

d), Datos Estadisticos,



El. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLESY SU REALIDAD ACTUAL,
EN ARFENDAMIENTO: UN CONFLICTO FERMANENTE

Dirigentes pmluticms, editarialeslde lus  perivdicos, han
ucilizado{sus foros  dedicando  espacios para  solicitar  una
vivienda digna para cada mexicano;  encaberadas  en log
pariddicos solicitando poner fin a la zorobra  de los
inquilines que afio con affo tiene que renavar  sus contrates de
arrendamients> con el siguiente  auments desproporeronal en - la
renta. Otros, dands soluciones pugnando para que &e vhivcten una
nueva ley inquilinaria justa y equitativa y nue, »iectivamente
en 1983, se dictd la tan esperada, pero desilucionante al fin,
nueva  ley inqui!in@ria’ que  tantas .y tantas expectativas
esperanzadoras albergd y que en la actualidad se ha convertido
en una loza gue tienp  que  cargar !ugz protagonistas dél
prohlema inquili%o y arrendadnrés. ningunc de las  saldciones
ataca el féndo, todas son super ficiales y tratan de remediar
temporalmente el brablema. El fondo. radica en la; propiedad de
la tierra y que dehﬂ ser el punte de partida para examinar Ta
compat ibilidad que existe Eh‘lﬁﬁ hachos 'entfevaquel y el

desarrallo y creciente fﬁttor gcondmica gue la integra,

! ’ .
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Fese a los deseocs y esfuerzo  del leaislador siempre  ha
resultado imposible conformar los intereses de  arrendadures y
arrendatarins, Estm. debe de llevarnos a considerar que el
problema inquilinaJiu ha sidw erroneamente tratade por 1o que
se debe encarar el prob}ema desde otro punto de vista juridico
y esondmico para dar una salida a la situacidn de las partes
que han sido tenida coma dafiinas, si tomamss  en consideracion
que millones de perscnas alquilan millones de copas  todos los
dias ykque se sienten satisfechas de poder asi, por ese medio
cumplir c?n sus necesidades. El problema surge cuando se trata
del arrendamiento de inmuebles. §i el Cddiga Civil Yy la nueva
ley inquilinaria no han podido solucionar - en definitiva el
prablema ind&ilinaria, es precisamente porque el enfoque que
se le ha dado a esta cuestidn ha side equivnuad?. El prablemi
inquilinario ya no es un problema sectorial, nas atafe a tbdos
parque econdmico, politico y moral y afecta a la éﬁencia de
log pueblos que se resuelven en una perswnaliﬂéd naqunal.

Las soluciones transistorias alk problema :inquilinario

establecido 'en el articulo 2447 del Cédigo Civil  del Distrito

Federal, en relacidn al derecho prefevential‘ha Isidm ineficaz

porgque no-le ha dado solucidén a este problema endémico; al no
tener el iﬁquilinw los recursos economiuos péra puder pagar el
precic del anue&le dondé» vive, ni aln contendo con los
serviaias‘de los distintos fideicomisos creads para .ella, por

una  uw atra causa al no llenar los requisitos que se le evigen
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o simplemente porque el arrendador es desconfiads para poder
entrar a los planes del  fideicomiso por el simple hecho de
provenir  del  Gobierno,  al wreer  que we trata e una
expropiacidn,

El fideicomiso Casa Fropia oreado por el Gobierna  junto
aon el fondo nacional  de  vivienda popular han aliviade
levemente este prﬁblema.

Salq el wlvide del cardcter social que dehe privar en la
propiedad ha permitido creer enfrentar el problema de  los
alguileres y vivienda con medidas ewclusivamente del orden
Juridico  auxiliadas a veces  con aisladas G18POs e 1oNeS
ecandmicas tales como lineas de vrédito, ectimulas fiscales en
las casas de intereses smcia;a%.

La solucidn del problema vadica desde otro punto:r  El
suelo econdmico no es. riqueza creada por el homhee 'y par 1o
tanto su beneficio no debe ser ohjeta de  apropracidén privada
(782, Este es el tgha ptinzipal que se ampliard més_adelahte.k

 DERECHO REAL

La Escuela Clasica define al  derecho real ames dﬁ poder
Juridicn que. se ejerce en . forma dirécta e indirecta sobre un
bien para’ su aprovechamiento tﬁtal & parcial, sjendo est%
poder jqf&ditw coponible a terceros, Paor aﬂnsngiente sus

elementos son: a). | La existencia del poder juridica. b)), La

(781 Sandle} Héctor Raul Orden Econdmico 'y Orden - Folitico, 13,

“Anuario de la Escuela de Estudios Frofesionales Acatlan, 1976,

!
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forma de ejercitico de este poder en una relacidn directa e
inm@d%ata entre el Llitular y la cosa. o0, a naturalera
econdmica  del poder juridico que permite an aprovechamiento:
total o parcial de la misma y, d). La oportrndad respectiva
de terceros para qug ;1 derecho se caracterice  comy absoluto,
valedern erga ommes (79),

El derecho cl:“sicc-l establece los siquientes derechos
reales: 1), La posesiin, ), La propiedad, 37, El usufructan,
4). El usao y la habitacidén, 8). bLa servidumbre, ﬂl. La prenda,
7). La hipoteca,, 8). EI derechs hereditaric, 9, El
arrendamiento por mds de 9 aRos, 18). El derecho del  tanto,
11). l.a condicidn resclutoria de la venta, 12). El pacto de
reserva y, 13). El dere:zho de retencidn (80),

Rojina Villegas agrega a los anterivres derechos reales
las diversas formas de la propiedad intelectuﬁl y de la
propiedad industrial que constituyen no saolo mani!éstacibnesh
de derechos absoluto sino verdaderos derechos.reafes, debido a

3

¢
(73) Rzjina Villegas Rafael Compendio de Derecho Eivi], tomo

IT, Editaorial Porrida, S.A,

-(8@) Sandler &, Faul La locacidn y los derechos rééles won

funzidn equivalente Editorial Plantense Buenos Alres Argentina

1970,
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que el titu;ar ejerce un pader juridico aponibles & terceras,
elementos que caracterizan a los  derechos realbs on general
g1y,

Ahora bien en el ocontrato de’ arrepdamiento s da una
relatidn personal entre el arrendador y el arvendalario que de
ninguna manera dard derecho de propiedad al ingquilino  por el
simple transcurec del tiempo al ser una posesidn  derivada. Se
ha hecho creer err?neamenta al inquilino que mipntras mds dure
un ﬁontrﬁtw de  arrendamiento, por el sieple Lransoursae  de
tiempo, el inquilino, vepito, tendrd mds devecho iocluss  de
considerarse duefn de la vivienda o al menos deberd  ddrsele
una indemnizacidn, como si  se tratara de un  trabajador, Esto
Juridicamente es una aberracidn, ya que el contrate de
arrendamiento  solamente  da )dereaho de ‘ﬂmﬁeﬁjﬁn derivada
mediante el pag> de la renta correspandiente.

A través del Derech: EReal de Fropiedad, hay una  gran
rantidad de personas que accéden al- suelo, pero también a
cierta riqueza sogre lé1  construidas la «casa-habitacidn,
Incluyéndw en esta denominacidn, pﬁr supuesta los 15&&!@5 para
el comercic . y jla industria.  En estos casos, vesta&ms en.
presenczia de un cmnfratm, de avrendamiéntw celebrado antré el
‘inquilino y el propietaria, por cuya vinculaczidng el primarab
tiene a . virtud del contrabo un Derenhm,FeréunaivdE_usar el

|

(811 Rujina Villegas = Fafael Compendic cde derecho

aivil,contratos, Editur fal Faryday Méxica 1977,



- "Jw -

valor  de la, riquesa (casa-habitacidnd,  ain mas, el
.ﬂorrespondiente derecho al  wespacico econdmico donde ae
enzuentra adherente aquélla, ;

Nuestro  Cédigo  Civil vigente, establece que  hay
arrendamiento cuandoyias das partes contratantes se  obligan
reciprocamente una, a sonceder el  uso o goee temporal  de una
cosa, Yy la otra a pagar'pmr 268 uso O gooe un precio cierto. ¥
también dice, que son susceptibles de arrendamienta  todos los
bienes que pueden usarse $in consumirse. |

Por tanto en nuestro pais, al suelw se  ancede por  dog
importantes rutas: mediante el ejercicio del Derecho Peal de

!
F‘r»:»piedadI sohbre uwna casa construida sobre el - espacio
econdmico, y por el ejercicico de. un Derecho Personal del
inquilina frénte al propietarin.
!
Esquemdt icamente recordands la diferencia nitida entre

‘ ,
. o
los Derechos Reales y Derechos Fersonales es pagsible

distinguir con claridad entre los dos grandes instrumentos que

la prdctica ha impuesto para acceder al suelws, For el primero

'El Derecho Real de Propiedad su titular, el propietaric, tiene

la disponibg;idad directa da la cosa, en este taﬁﬁ;;dﬂ un bien
inmueble. Esa disponibilidad, entre otras facuitades, incluye
el‘derecﬁo de usarlac en al‘sentidw de trahajar-i v;vxr suobre
ella, inclusiVE‘el de facilitarlo a mﬁra con ogse fin,

Far ef segundw ~Derecho Personal¥ wosea por un contvato

de arrendamientc, hay  tan  eolo  una vinowlacidn-entre dos
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PR SONAs? pﬁr un  lado el propietario que arcaenda y por el
wtro, el ingquilino gue alguila, Ambos son titulales de derecho
aq decir,

y whligacicones personales que emergen del conteab.,

que son reciprocamente y por partida dable, dewder v anreedor

del precio que en especie o dinero debe pagar el inguilinog
deudor , pers a su ver &1 mismo es deudor:  debe facilitar el
accésm al espacio econdmico gue el inguilioc pretecde  usar,
quien asi, a su vez, es acredor de ese derechs de wse,

i

£l fnquillno ~arrendatario- 8% asi  nade  wds  gue  un
titular de un derecho personal  pue ejerce en cohtra  del
propietario,

Pero  es aqui  donde aparece  una pequefa y EGE
insignificante complicacidn,  Fara compliv oon o se o ohligacisn
contractual, debe el inquilinb pagar el precio; pero para que
el propietario cumpla efectivamente con la suya  debe entregar
la cosa; dé otra forma po podria usar el inguitine el
inmueble.

De este hecha‘%urgan dios ohservaciones. La primera,  gue
gl inguilino po tiene la disponibilidad divecta .dnl inmueble.
ST ¥ indlrectamfnte, o se’a mediante el Dﬂrmiﬁﬁlﬂuﬁ atarga el
prapiefar{u para azceder a ella. Es detir, que el ﬁrmnietarim
aparece Como o un intermediarino  entre el - ioguiling que h@
resuelto vivir en 1a casa,

La  seqgunda es gde una ver cumplidm el contrato o sea la
entregqa de la <msa  al inqu{linw pa;a que pueda usarla- el

i




3
i
i
:
§
i
|
i
i

9

arvendatar io pasa a  tener derecho  de disponabiladad  darae
dee)  inmueble,

51 el Derecho Feal es delfinmibive como @] poder gue
durecbamente e USJ '%vaw Lo woma, hay  que vocanocsr guie el

inquilino, en cuanto entra en posesidn del 1nwuweble & pecar de

|
ser un pura titular de Derechio Personal ha dado un répido pase

hacia la configuracidn de un Derecho Feal. Ee por  esta razdn
que o pooos autores han sostenido que el 1nqurl‘nw, una vez
en posesidn de la cosa, es titular de un Derecho Feal  y no de
un Derecho Ferscnal (B2), Situacidn ésba que nw se comparte,
La pgrte segunda del  articulo 23306 del  Cadigs Cival,
establece que el arrendamiento  no puede vxeeder de  die: afios
para las fiqlas destinadas a habitacidn, y de veinte para las
destinadas al  comercio o a la  industria. Fm:, 250 dehemag
estimar, gque el legislador no le preocupaba el plazo midimm:
siny el mavima. La ragdn s Pdgica:r  wun  crnteato o de
arrendamients por mas tiempo  del permibide, traonsfarmaria  en
la realidad un  Derecho Fersonal en un o Derecho F@al.gmbrﬂ 1a
TOSA alquilqda, povgue @l prapietarin estaria ;mpnﬂxhilitﬁdﬁ

de dar por  terminado el contrvate celebrvade,  didhamos  poo

sesenta afios foreosos,  antes de  so o venoisiienbo, e iaslusa

darfa lugar - a que Ja oosa alguilada pecedciarag oo tendria el

(82) Alterini Jurge la locacidn vy 1os  Derechos Feales o con

funcidn equivalente Edit. Flatense, luenoe Aires Argenting,




£
podar de disponer de Ta oosa hasta oo tanto oo beramnara la
vigencia del cmntrgtm.|

Moo podemos dejar de  obseyvar, gue un anguiline  amparado
por el Derecho por el cual  se prorropan los contratos de
arrendamientos y  se congelan  las rentas,  .igente, de  hecho
tiene mas poderes de uso sobre la cosa que el propietario, Aﬂp
con todo este,  sostenemes  que la naturaleza jaridica  del
Deracha del arrendhthrio, an un Derecho Fersonal,

El articulo 2447 del Cbdig: Civil Vigente, para el
Distrite Federal, gstablece -laramente que, en Dis  contratos
de arrendamiento que han durado mds de cincs afos, y cuando el
arrendataric ha he:chas mejoras de consideras idn en impartancia
a la finca arrendada tiene derecho, si esta al ctrrnente en el

paga de la renta, a que, en igualdad de condiciones se le
A
prefiera la atro  interesado en el nuevs  contrato de

arrendamients del  inmueble. ‘Es cierto que da derecha de

preferencia,ly que el inquiling tiene acc

I
propietario gque no respete  ese derechog pero dnicamente  para

4 en contra  del

celebrar un nuevo contrato  de arrvendamiento, Lﬁ decir, qué
celebre un nuevi pacto que‘ generara: uérachnﬁ vpergonalas,
sienpre y cuands reuna lus requisitos que alli e Frescriben.
Su oraxdn oy lundamwntm, es de naturalwﬁﬁ sorcvaliniear oun

sk bac A st amby ades

inquil ino que ha vivido més de clacn a
v ha hecho su vradio de  ace b Lomarabo Sens Samnta siampr e La

uby Lizae 1hn de su domie il e, U R LN B T T WU TR R I AT e el s
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cercana au trabaje guedard  cerca o @n oo cana Lo habird
buscado tomands en cuenta la abivacvdn de so domvevaaa,  wte,
ramdn e la o cuwal se  le prefiere  a otro, que todacara vae  a
emperar a amblientarse en ese lugar,

el deréaho del  tanto, en  caso  de venba, g tamb1én

Lablece el mensionado prowepts,  en ol e que &1

propietarico guiera vender o es un derechs creado go tavor del
inguiling para configurarlo hacia un Derpoho Fealy os en todo
caso, wof anter formente e di jo, creado pro caranes de (adole

el dgicg, aun que 8% ciervbo, que en i antaalidad Bayinte

una estrat:ficacidn de lag posiciones de Voo beoabenn feapenio
del sapacic econdmico: los propietar {08 o goomren (oo bynos
i

problematic y bos o jnopad i NIRRT ST SV 4

CMERIS %%
propietarios para ya o tener brabtos con "Vee aoes D gsoeoat,
Esta figqura del Derecho del tanty guee se oot Toesope imda
del precepto en c1ba, mungue enbrard Bo vigor o he coprgsidin
hasta el 19 de Octubre  de 1998,  sdalve 1o dispoesto én los
)

articulas transitorios.

Si0 embargn  existen  diverscs  jur istas Peagplong, el
priﬁcipal gue harn afirmads que el derecho del  arrandatarico [=F)

un. Derecho Real en conbradicocidn con la tesiv Lradicional mente

al e Sin enbarou, Ao suando

It
aceptade de ser un  Develho Fers
eaisten diversas semejanzas enlre apbos, pr o apalnsnte  en el

arrvendamiento, oo es posible soshener que rasdmerte gl Deresho
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de arrendataric sea un Derecho Feal de Propledad (4oi,

Livs sostenedores de la tesis  del  Derecho Feal de
propiedad se apath en el articule 2409 del  Caddigoe Civil
vigente para el Distvito Federal qde establece qgue, s1 durante
la vigenzia del contrats de  arrvendamients,  par  cualquier

i
motive se verificarse la transmisidn de 1a propiledsd  del

predic arrendade, el arrendamiento subsistiva en  los términos

i

del contrato, Existe =dicen un  derecho  de oposicoidn a
terceros, que por Fse misme hecho el Derecho Fersonal, se
transforma en Derecho Real, el wcual si es opanible a  todo el
munde. Eg criticable (este punto, porqgue en el Dereche
Fersonal, saolo se pueden oponer al deudor y el Derecho Real es
aponible a todoe el  mundo, Lo que le  da dos efectos
principales: la aponibilidad del derecho contea deo el mundo
y la accién persecutoria de la cosa. En el Derecho Personal
del arren&atario solo existe la oponibilidad del derecho, y n§
a todo el mundo, sing sdlo al nuevo propietario,

Otro moﬁivo que los ha llevade a pensar que'es un Dervecho
Feal, es que) wcuands el arrendamiente  pasa de cierto tiempo
para bienes inmuebles, debe inscribirse en el Redistro Fablico

de la Fropiedad y del Comercio, al igual que Jos Derechos

¢83) Rojina Villégas Rafael = Compendic de Derecho CTivil, Tomo

L .
11, Bienes, Derechos Reales y Sucesicnes Editorial  Forrda

Mexico 1977. | l
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Feales, Este fundaments es endeble, pues el simple hecho Qg
inscyibiy un acto juridica -~contrato- en el Fegrstvoe FPdblico
de la Fropiedad y del Comercio, no le puade  dar las
caracteristicas de un Derecho Real, pues no sole los Derechos
Feales se inscriben, sino auchos actes  juridicos  que no
impoytan uni Derechn Real, los testamentos por ejemplo,

lLa competencia  por razén  de la ubicaciﬁq de ta cosa,
tampacn et de tomarse en cuenta  coms 1o afirman losg
identificadores de los Derechus Feales con el Derechoa Fersonal
del arrendatariac, puesto que, dnicamente se toms en cuenta por
economia procesal  y wtilidad practica, berm es  totalmente
ajena a la naturaleza real o personal  del derecho  del
afrendatarim.

EL DERECHO REAL EN EL CODIGO CIVIL: LA FOTESTAD DEL

HOMBRE FEENTE A LAS 0SAS.

Los Derechuos  personales  pueden  ser - tantos  coms lag
necesidades y la conveniencia 1o imponga y - 1og Dgreﬁhwﬁ Real es

deben estar esatrictampnte limitados por la le Comands  en
f y

consideracidn el vigor condidionante que tiene el wrden basico

estructural regido por el derecho civil patrvimonial, por el

trafico econdmico y de toda la vida social,  Eswisten una

abigarrada lista de Derechas  Fealeés posibles y, de estas, el

lepislador seleccidna uq Nimere muy reducido y, esos aonlos

que se utilizan para que los hombres ejerzah su puader

potestad sobre las rosas,




oy

El Derecho  Real  por eaelencia 85 8] deved b e
propiedad, el cual por so o importancia en el presente trabajo
se anal izard.

El Derecho de %rmpuedad tieng dos  slementos pmpartantes,
el titular del derecho, y la cwsa sohre la que se a)erce ese
derecho.

For 1o Can;m la propiedad es el poder juridico que una
persona ejerce en. forma directa e inmediata sobre una  oosna
para apravecharla totalmente, slendo oponible  este poder a‘
terceros, por virtuf‘de una relacidn gue se owrigine entre el
titular y dicho sujeto (843,

Nuestro Chadigo Civiil no define al Derecho de  propledad,
sino se copcyeta a expresar en su articulo 830 que el
propietario de una cosa puede gozar o disponer de ella con las
limitaciones y modal idades que fijen las leyes, I

Tenemos que los titulares del derecho real de propiedad
son las pefsonas individuales o morales que sefala la ley,

8in distincidn de raza, clase » vrangs, la ley ha
pretendido maptener una solucibn‘cancrebamente'iQUalitaria.

Mayor idterés ofrece el analisis del thu.elementb, ‘es

decir, qué cosas pueden ser sometidas al Derecho Feal teniendo

a la vista el Derecho de Fropiedad,

(84) Fojina V., Fafael Compendio  de Derecho  Civil,. Tomo IS,
| ' .
Bienes, Derechos Reales y sucesiones, Editorial Porrida 1977,

|
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AAué cosas pueden ser  abjeto del Derecho Feal de Fropiedad?.
Esta simple pregunta ha ocasionads mds de un dolor de cabeza a
la humanidad y por lo general las hambres no han llénadm a una
oponidn undnime, sin medir, previamehte sus diferenczias en los
campos de bakalla. Dirimir, por e@jemplo, si los hombres  de
color eran o no coesas y por 1o tanto susceplibles de  ser
oh.jetos de Derecho Real de Fropiedad costo una auerva civil de
cuatro afos  y  un millédn  de muertos,  Los hecmanos  Graceo
pagaran con  su vida un hecho de intentar una respuesta
diferente a la que daban los FPatricies Romanos,

Es razcnable, entonces, que la sociedad a través de la
ley fije cudles Denechos Reales se pueden elercer y determine
con mAxima precisidn, qué  cosas pueden ser whjelo  de derecho
de propiedad, por parte de los particulares y por parte de la
so: iedad. '

La propiedad ha evalucionads histdricamente, y 1o que en
el Imperio Romano se le conocia como tal, actualmente es
in;ceptable, al haber sufrido,mmdifitaciones substanciales. El
Derecho Romano  considerd el Derecho de pf@pimdad oMl un
derecha absoluto, exclusive y perpetuc para usar, -disfrutar 'y
disponer de una cosa, Se fijaron los tres elﬁﬁentuﬁ Llé&‘ﬁﬁé:
1US Utendi, I1US FrLt‘(‘éndi by 1US Abuntendi. '

En la época feudal, la prepiedad o Uomxﬁiu atorad . el
imperio. Los sedores - feudales,  por razdn del dominio o que

tenian. sohye ciertas tierras, no sdlo gozaban | del Derecho de

.




4
Fropiedad en el sentido oivil usar, distiata 0 disponer -,
sina que  tambidn teaian el tmper 2o para mamdar  sobre 1os
|
vasallos que se establecieran en aqueéellos feudas,

L& revialucibn francesa anabd o DTS I aguél los
privilegios péra establecer que la promiedad nee otorga
imper i, lsoberania w poder sobre las perasnas  que se
establecieran en sus feudos., Es simplemente un Derecho Feal de
caracter privado para usar vy disponer de  una Sosa, 8% un
Derecho absaoluto, ;ﬁcluaivm y pergetun, coms boocaracberisd el
Derechin Romana, ;

Con la declaracisn de los derechos  de) bombre y  del
iudadano de 17893, la propiedad pasd a ser  un davecho natural
que &1 hambre trae consigo al  nacer, y quae eljestade  puede
reconocar, pers N crear  que  los  derechos  naburales,  al
derecho d? propiedad  un contenido filogdfion que el  derecho
romano no le did,

Friva un concepte individualista en aféan de proteger

intereses pgrsonales,

En la gpoca moderna, se  impone & la prapiegad uha serie .
i

de limitaciones en afan de desvintular mat&rxalmanté el
sentido individualista que le did Ia chqelﬂ'Vranwesa. y que
tanta influencia tuve en lag legislacinnes ve&ropéas y
latihaamericanas.

El ‘Cddfgm de 1870 para el Distrite Federal, en  su

articule 827 decia, gue la propiedad es ol d@r@ﬁ?ﬁ de gorar y
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Gunpeaeer die o Cosiiy b @A e bac taries nee Do que f1)an

bass Loy,

Eremnl e aans Al i T peaibilrdad B R KT la
propiedad  en AR deal v clin pabilave, M+l y arbe 1a

erproplacidn. S8 adelantd en cierta forma a s épo g,
|
fin la  actualidad, el concepto de  moepiedad tiene  su
antecedente doctrinal en las ideas de Duguit,
Fs tan diteventos ety Fer e s o o tra s Dagug t

ealtablece gue el devecho de  propredal oo puetde oy 1eate e

el hombre y anterior  a la sociedod. U Loabve siompre  ha
vivido en sociedad, por ello es inadnisible jmaginar bo come e o
hace FDUSBEAU en el conbrato social, atslade, aon ans Deeeobos

absolutos, innatos ¥y poster tormente Selebrande o panto s 1al

para unirse a  los demds hombires  y Limitar agqaaling  Le
ahsolutos (853,

o pueden ger aidecimes &0 la

Fara Duguit los  derec
soctedad ni o socinldgica ni juridizamente, porowe el Dere hoo o

se concibe  sino aplicands  una welas idn s ial, y ey pugde

haher echo absolubo antes de (ormar por by e Grupey, )

can Limitaciin volunbaria para Digear 1a covee oo 10 ame ial .,

jal iy g anker yor ol sulevet pya, v

1 Desractie

popec dalmente al de propieded. S0 el hombes, ol for dicer parte

deown grapn biena  principalmente an cendanbec e debir pe

(a5 Fojina Voo Bafael  Coapedico de Devenles Civiles, Tegno

[T, Bienes, Deyechos Resles y sucesiones, Edib. FPareos 1977, !
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disponer de una cu%a, ppra nn se le re

191

|

G pear Ta norma Juridica, para lograr la salirdaritdad

LM LeEs

ial, es la ley la que  vendra en cada WG ATy

atargar ciertas poderes, para que el hombre puasde  cunplaore con

el debeyr zial  fundamental  que btiene @u | realizar la

interdependenc ia humanea (G,

Duguit funda su  tédsis  en el conceptoe  de  solidar idad
swcial, y el Derecho ohjetive tiende a realicar aquelloas actus
que impliquen un perfeccionamients  de 1a solidacrdad oo tal,
2 abstenerse de ejecubar actos que lesitonen la  salidar idad

sial,

&0

!
Fesprats a la propredad considera que ¢1 8l hoobre tiene

el deber de realizar la solidaridad social al  ser poseedor de
und riqueza, so deber aumenta en la  foraa en que  aguella

riqueza tenga influencia en la economia de wna colestividad,

luega & medida que tiene hayor  riquega,  Lileoe Meyce

) .
responsabil idad  social, Al hambre se le 1mponen deberes de
emplear la  riqueza de que dispone no sbélo en beneficic
individual, sing colective, y  es en ocasisn de  estos deberes

comd se le reconoee el Derecho Subjetive de  wusar, disfrutar y

w7 Dereche de ne

USBAY no  disfrutar nee disponer, cuando wstas situaciones
? ’

.
86)  La Iewacidn  y Logs Derechos Feales  oon funeidn

equivalente,‘Jarge.ﬂ%terini Edil, Flatpnse, Ruenas Aires A,
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prer judlcan inteyesss individual e y colect tvoes RS0
E1 Dervecha  dep pr ‘1|‘Pic'?cmd para Dol s oA faneadn
acraly, oy ogue came bal debe bencler SUNRCE ¢ Lol i a la
colectividad por la sol idar idad, no se debe abusar el Derecho
)

de Fropiedad, y que @s precisaaente  alli donde  Liene  que

entrar en  funcian el espiritu social de la propredad  en

beneficin de la colectividad, mediante Las cesh oo 1ones a abse

e e b

Toda esta  cuestidn sirvid de Lase  paca  gue 1oy

legisladares de nuestrw"‘digo Civil de 17328 sustonlaran en la
enposicidn de motivos"...  (se) aceptd la tedrsa regresista
nue cmnsidera el Derecho de propiedad coms el medio de cumpl iy
una verdadera funcidn social. For tanto, po oselvonsiderd la
propiedad coma  un derecho  individual  del propiebacrio, s1ino

taeed)r es las

ol un Iderecha mubable que  debe  model a
n@masidédes sociales a las cuales estd  llamada a  reasponder
preferentemente, A este efectu, y de acuerdn s los proceptos
Constitucionales relativos se lmpusierasn alounas modalidades a

ta- propiedad, tendiente a que o quedara a) arbiile o deh

propietaric dejar  dmprodoctiva swe propiedad, oy oA aue

abusara de s Derecho con perjuaicic de tervoern o

detrimento de los dolereses generales. - El ariter g, fues
garantizar al propietario el gooe de su propredad, a condicidn
(87) Alterini Jorge La  locacide y o los . Decechyps Frales o

funcidn equivalente Edit,FPlatense, Buenos Aices Srgenlino,
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de que al ejercitarse su derecho procure el beqeficio sociah
caa.

En  aras de lo anterior puestro Cddigo Civil actual sefala
a la propiedad una serie de modalidades y restricoiones que
impiden el usc abusive de ese derecho., Van a aodificar
substancialmente el uso exclusivo y absoluto de la propiedad
tendiente siempre a sostener el principio 4@1 beneficiv
social, Restricciones que van de lo general a 1o particularg
Articulo 16.~ "Los habitantes del Distrito Federal tienen
ohligaciones de ejercer wsus actividades, bajo las sancionaes
establecidas en este cédigo y en las leyes relativas, Articula
840.- N> es liclto ejercitar el derechs de propiredad de manera
que su ejercicio no dé otro resul tado que causar  perguicio a
un tercero, sin utflldad para el propietaric, Articule 839%.-
En un preLla no pueden hacerse excavaciones chnstrucuiwnes que
hagan perder &l sostén necesario al suelo de la propiedad
vecina,., Articulo B845.~ Nadie puede rconstruir cerca de  una
pared ajena o de copropiedad  fosos, cloacas, o acueductos,
hornos,  fraguas, chimeneas, edgtablos, ni instalar dép&aitms de
materias corrosivas, maquinas de vapar o fAberaa destinadas a
uscs que  puedan ser peligrosos o pocivos axu. quardar. ‘las
distancias prescritas por los reglamentos, o sin aon@trﬁir lasg

fu

(88) Exposicidn de Motives del Céodiga Civil para . el Distrito
' .

Federal vigente., Edit., Porrida, Méwico 1979,
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sbras de resguardn necesar ios. .. (B9).

Fero  todo Lo anterior no ha logrado que la  colectivadad
se beneficie en base a la funcidn social  que tanto predicaron
los legisladores, IﬂclusF Duguit incurre en el @rror de hablar
de riqueza comparéndola con la propiedad. La propiedad no es
riquéza. Hablar de propiedad como si fuera riguera es darle un
Qirio nada recomendable a  la cuestidn  del beneficon wozial,
Riguesa es‘lo que el hombre crea; no Lo que 1a naturaleza le
proporciond, Esta  cuestidn errdneamente  planteada desde sus
inicins, la ley la ﬁeqogiﬁ.

Considerandn  desde el punto de vista econdmico,  un autor
aleman J:W Hedemann- explica gue los Derechos Feales girven a
la dominacidén de 1los bienes terrenales, sin la cuwal la vida
del hombre es imposible, ciertamente que no solo de pan vive
el hombre, pero sin pan no vive de ningan moada, phihi en oty as
palabras aquélla necesidad econ&mita vital se logra por los
actos de pgder que el hambre ejercze sobre el m@nd@ abqetiyﬁ
que lo rodea.

Ese munq? abjetive para no instalarnos‘eh el primer dia
de la creadidn, - sino de nuestra eépoca nos vjéne dado

exclusivamente por la naturaleza en el sentido.mé£ amplio del

término. Aquel mundo extericor excluyends a nuestros semejantes

(89) Cadign Civil - para el Distrito Federal _vxgehte, Edit,

!
Porvia México 1979,
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24 un conjudtm tan abundante como heterogénes de cosas de las
cuales debemos apropiarnos para satisfager nuestra?
ne-esidades. Pese a esa gran diversidad es posible,  sin
embargo, trazar una linea divigoria distinguiends asi  dos
arandes clases de cosasi aquellas que le vienen' dadas al
hombre y en cuya hechura no  tiene ninguna respansabilidad y
agquéllas otras que son obra del hombre. 51 a la primera
categoria llamamos naturaleza a  la sequnda lq daremss @l
nombre de rigqueza. For supuests que esta dltima la esperiencia
1o acredita desde que el hombre aparecid scbre la tierra sola
es posible existiendo la primera. Todas las cosas que el
hombre fabrica por remoto que sea su origen y campl icada  su
operacidn, no son  sino una  elaboracidn mas o menoss
safisticadas de una porcidn de la naturaleza,

- En  esta parte'el munds objetivio que  1laamos naturaleza,
podemos J su- vez, advertir dos tipos de cosas: una gque son tan
abundantes o inasibles, que podemos considerarla  como libres,
tal como la luz solar o el aire, Otras en cambio, son -finitas,
escasas, y por lo tantod tan posibles cooo susceptibles de
qprbpiacién. La primera subdivisidén puede llamarse naturaleza
libre, a falta de mejor nombre, la seaqunds se suele llamér
suelo, tierra, espacic econdmico, Este 63‘91 principal veneno
de la vida humana en -relazién.a la activfdadvecwnﬁmica. L.a
humanidad tiene comis eﬂpﬁcio econtmice la o bera terrestre;

cada  pueblo  organizado de Nacidn aoberans biene coms espacio
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econdmico wn Lroco de aquéllé curteratl su tervituor o nacional,
que incluye no s6lo 1o que se conoce  vulgarmente coma tierva,
gino cada una de  las cosas gque  la paturalesa en ese  espacio
acotado del planeta ba puesto.

Fovzer @8 Lode 51 cwidade gue se ponga en mantensr siempre
an claroe este fundamental distincidn entre loas  bienes creados
por el hombre es declr riguera y los bienes dados  al hombre,
denominad espacio econdmico, Ha sido y SRUULYA srendo una de
las princzipales causas por las cuales tan mal  se gvaminan la?
ventajas y desventajas de 1as Derechos Feales de Propiedad, al
pasar por alto esty distincidn., El olvidar con  (recden: ia que
son dos  cogas tan diferentes la riquera vy el wepacio
econdmico, enturbia las! discusiones plantea falsos litigios,
inspira errdneas normas juridicas y causa e proas venres el
cans del orden ecandmica. (900,

Nuestra Cédigo Civil Vigente, idant;fiﬁg_ COmis 05488
susceptibles de ser aobjeto del Derecho Real -de Fropiedad, el
espacid egnnbmicm del pais y la riqueza creada por el trabajo

del hombre. En el articula 747 establece, que pueden ser

‘wbjeto de apfopiacidn todas las cosas gue i esten excluidas

| :
del comercio, En seguida se afade, que estan fuera del

comercio  por su paturaleza las que no puedan sel puseidas por

(IR Martine: Ricos Jorge Tenencia de la tieryea v desarvolle
f
Agrar ic en Mexicm,ylngtiCuto de Investiagac iones Sociales, UNAM

Méwine 1970,

i

i
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alguan indlvfdui ex:lusivamente, y por disposicidn de la Ley,J
las que alla declara irreductibles a propiedad particular
g1, } |

En el articulo 790 nuestreo Didige Civil aodiva que  son
hienes inmuebles: 1.- EL SUELO Y LAS  CONSTRUCCIONES ADHERIDAS
a &l a2, De mangra categdrica y expresa equipara " vaimes bianes
inmuebles, y por 1o tanto objeto de apropiacidn al suela, esto
@u, al espadic esandmica y & la rigueza o sea la constrocs 14n,
Y es precisamente de esa cuestiin donde  derive) bodo el caos
geondmicn que existe en el contrato de arrendamients de hienes
inmuebles, Y comos mas  adelante se ewplicara, gl espacio
econdmica no puede ser objetn de comercio sing s4la la viguesa
creada por el hombre, la qgue puede aumentarse pero - el suala,
el espacio econdmico no puede aumentarse.

Esta identificacidn legal puede calificarse de  ruinasas

I

para nuegtra soziedad salvo  que se adopten algunos . arbibeiog
gque eviten su efecto pernicinss. Si la Creacin o de Y 1queza es
el resultads del esfuerzo  del  honbre sobre el espacio

eoandmion para  abastecer  las necesidades, no debe olvidarse

i91) Codige  Civil Cpara el Disbeitua Pedecad, © Edit.  FPerraa
Méwien 1979,
C9E1 Cadiga Civilp'parm @l Distritd Faderal, Edit., Foreda

Mévieo 1979,
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Jamds que aquella riguesa es aimposable ssan Jo daspean b bidad
e ese espaélm econdmico, Todo 2l trabaje  disgeanhle de un
hombre o wa pueblo audiliado por tods el aebechental tecoicn
Que  se  quiera,  es absolutamente trodal s Lo s ap o ade
aun espacio econdniceos Bl suelo es  asi sopoele,  babitat,
venero, no solo de la actividad ecomdmica samo eie rgor de la
artividad vital del sev bumano, Tener la lave Jdel  espac i

dadmiea, ©5  tensr el derecho de Ta  vols sobew Lo gue

carecen de el (330,
j

N faltan frente a Jos  desastrogos efecbios que se viven

wienes ataquen el Derecho Eeol  de Fropiedad en Dloenes vy osin
q 1

distincidn alguna. Es una afivmasidn  carente en abesclots de

sent i, Muizhos de quienas la RO TR PR ) QEN

terminantemente, ser duefios  ewlusives  del poodo Lo de s

brabaji.
DATOS ESTADISTINOS

En la actual idad, todo el mando trata -« base  de ooter biag

savrificiaos de hacerse de una casa. S4lo que a vecas  Lieren
. N ll N s

gua caonformarse con oun departamentu verdido @n condominie, ya
que, el acceso al espacto Bcondmicd se ha  Leornada tanarfacil
que 1o hace casi o amposible para bas o mayor ias, por Tas Bhgiea

vazdn - de que,  btanta es suw demamla, que el predio b dende A

(930 Katzaray  Konskahtin  Tearia de ta  Macsenalizacisn (Kl
Estadn y la Fropiedad Tnstitube de Decacbo Compar ade, UNAM 1963

[
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ROCAY BURNSE,  PDOrgue o Ge puede reproadacar @l espacio
acavhinios donde se asienta una casa,
El €0% de 1a poblacidn del Distrito Federal es arrendataria.
£l Centro de Estudios Politicas 'Enwnémlcos y
Sociales, ha mapifestado que en el Distrito Federal existe
déficit de viviendas de alquiler.

La Direccidn General de Estadisticas de la Secretaria de
Comereio ubica en 19850, en el Distrito Federal 626,267
viviendas de alquiler; diez afios despuéds 300,083  en 1970
ascendid a 11219,41%9 en el siguiente lustro ya habia
1'415,379; un  afd  después, en 1976 existian 1'737,000. En
198@, eﬂ Censo  Nacional de la Vivienda arrvejd la npada
alarmante cifra de 2'189,4538 Viviendas i34,

lLa Becretaria de Hacienda y Credito Mablicn,  calcula que
en la altima década, en la Ciudad de Mexico, se han construide
anualmente un prmmediu‘de 50,8008 Viviendas., Fero la Sewretaria
dé Comercio difiere de ese  cdloulo 'y asequra gue el brﬂmedia
anual en la ultima década es de 72,375,

En 1970 en el Distrito Federal habia 350,681 viviendas de
un solo cuarto; en“ellas habitaban 1'793,596 nvrﬁanaﬁ, o que
aiénifica que- .1 mexicancs intentaban  vivar o en '5narCos
redmhdus. En relacidn al pais, el porcentaje varia shle tres
décfmas, pues }habia BY3E6, 245 inimnda& S TERNYTIRE TS o tUartm‘
habitadaslpnr 18' 264,983 viviendas ﬁ@n DETITER habitantéﬁ o mds,

R

(341 Diario Universal del 6 de Diciembre de 1900,
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Muienes alquilan departamentos de luyo destinan el S0% de
ente de la

. I -
su o salario para  pagar e renta.  Es el ano por

casn @y gue, saela el 7N tene

dr amdt 1o

publac idn, Lo
recursns  suficientes para  alguailar  caseas o departamentag
afdecuados para vivir, y que tienen que desviar del 304 al 0%

de su  salarioe para pagar la renta. Gélae el 1% de los

inguilinos de esta Ciudad wtilizan del 204 al 204 de su
salavio para habitqr':casas alquiladas de las denominadas  de
interés social, calificadas como  generalmente aceptadas vy
adecuadas. Son el 207 qguienes tienen que distraer del 14.5% al
0% de sus  ingrescs para pagar las rentas de sus  tenabroscos
departamentos o vezindades que parecen muladares. v finalmente
vienen las que habitan en las llamadas cirudades perdidas o
cinturones de miseria que  son el J1% quienné habitan en
viviendasfalquiladas, y que tienen que desvaar del 10% al 13%
e su salaric para pagar la rventa.
)
En otrag palabras, el 604 de los capitalinos pagan J

rentas, el 'BEZ son o propietarios y o el 8% V\véh en  covachas
prestadas o las .consiguen a cambio de  cuoidar Vos tnmuebles

(950,

(35) - Datos estadisticos  tomados  de 1o Joletines de
informacidén de las Secretarias  de Comercio db o Hacienda oy

Crédito Fabl o

y del Censi Macional de la Vaivienda-de 1980,




CAPITULO SEXTO.

EL PROBLEMA SOCIAL DE LA FALTA DE VIVIENDA Y EL
ARRENDAMIENTO COMO UNA DE 8US POSIBLES SOLUCIONES.

a). Analisis de tipo social de ia faita de vivienda.
b). El contrato de arrendamiento y el espacio econdmico,
c). Efectos sociaies de la privatizacién de la rents.
d). La socializacién de ia rents.

, o). La carga de trabajo an los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliatio.




EL FROBLEMA SOCTAL Qﬁ LA FALTA DE VIVIENDA o+ 1 AFFFNDAMIENTO

COMOD UNA DE SUS FOSTELES SOLUCTONES,

ANALISIS DE TIFD SOCIAL DE LA FALTA DE VIVIENDA
Toda persona que no ha resuells la  posesidn, o el

disfrute por otros medios de una casa tiene una carencia vital

'
l

que niatoriamente infﬁuiré sobre su ooconduwsta socaal,
Todx ser social  debe tener  un espacio donde  desarvolle
|
taadis su potenzial  y mientras  mas. confortable  cea, ;3
desarrotlo serd dignoe Sin embargo no todes tenemoss  access a
una  vivienda digna, sino gue su Lipo depenqpré de - la
educacibin, de la herencia social, del  factor econdmica,  en
suma - de d@versos facztores de  tipo solial quiz  1nflulra-
|
decisivamente en la «clase de vivienda que se  tenga. Asi
tenemos que aproximadamente el 104 de famitia en -el Distrato.
Federal cmnviyian hacinadas won otra  familia en una. misma
vivienda; del 30 al 40% de las viviendas cwhtah#h. Con un salo
’ - !
cuartop mas del 230 tenian picw de tierra; casi el 623 tenian
terhos y Murﬁé construidos con mater iales inadéduédn%;;méa del
50% carecian del suministro de agua pobabte yiawr;vimgdamente
el 254 carecia de‘energia electriva; al rededor dnl Gﬁzvdb las

viviendas se 1habian  edificads en  condiciones estructural es

deficientes con metodos oo coovencionales pan'loq propios

V



usuarios y cerca del 337 se encontraba en situhcidn juridicd
irveqular (3960,
planes habitacionales que ha promocionads las

1
dependen:ias gubernamentales han tenido un  fracass anunciado,

Te

e

ya que el 507 de la poblacidén urbana empleada oo tiene acceso
a los plane; habitacionales pov infinidad de motivos, que bien
pudiera llamarse justificantes, pers  que dn el fond
constituye el mativo del fracaso  de cualquier plan
habitacional, La situacidén econdmica critica atual y la
reduscidn  de subsidios guberpamentales en  log  arganismos
piblicos de viviendas han dado al traste <on Lodos log
priogramas habitacionalea, La iniciativa privada ha reducide la
posibilidad de acaﬁsm para atender la construcoidn de vivienda
dad lnsimargenes estrechos de financiamiento,

La carencia de una politica gubernamental para crear
reservas territoriales para - vivienda gl has 'generado
dispar idades entre la demanda sccial y la oferta ecmn&m;ua.

También es indudable nue‘eh ciddades como M, el 5%

. . :

del suele ha sido ocupades mediante mecanisaos  legales  de

acceso; del total de la mancha wrbana de la 2ene &etywnwlitana

de la Ciudad  de México, aprovimadamente el 29% se -encuentra

ain ilegalmente wocupadao, donde habitan al rededoe de ur millan

(963 L. Echegaray Fernando Nuevas estraleqtas para la vivienda

de interes socigl Edit. Pubticaciones Mesicanas,5.0.L. Pag. 196
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de personas y no existen reservas de suelo, 197

La marginacibdn de los settores populares del amcess a la
mayor  parte de los programas habitacionales fue debido a que
Qr Gran 1 Sming o om FONHAPD'O FOVISSSTE redujeron subsiding  para
avitar ‘ 0 completa  descapitalizacisn bua. and Mmayor
participasidn de los acreditados, 1o que ha 1ocrementados el
costo de las v{viendas pese a que dichas  organiamas Dussaban
saluciuna§ el problema de la vivienda para la poblacidn  de
MENCT S FeCUY 8Os,

[ndudablemente que el Capital  privade tasbén ha  sido
fuente creador de planes habitacionales promoevidos par
inmsbiliarias y bannms,ipero eatos planes sola won accesibles
para personas y  clases sociales media superior, mediante el
mecanisme de hipoteca.

El  programa nacional de  vivienda oreado ﬁn al  sexenio
salinista no tuve el rasultada preQistu debidy priacipalmente
al encare?imiantﬂ de los créditos,

Las medificaciones legislativas en materia 1hguilinaria
relativas al arrendamientc promovidas en éi ano &e 1393 y cuya
entrada en ;vigar se. postergd  para qu;enea yé arfendaban

viviendas cince afus y se aplicaban inmediatamﬁnCB para -los
R 1

nuevos arrendadores, impactaron al 22% de la publactisn. Por la -

que, en . ese arn. se  ragistrdoun  increments del GY% de los

-

2%y para el afo de 1991 fue del &%, y se eshera que el

desale

t97) Feritdice la Jarnada 10 dé Sept iembre. de 1'93%,



- 4 -
efecto prfncipal habrd de rvesentirse wna ve: cumplido el plazo
de  cinco  afes., Las modificaciones también abarcaron  la
descongelacidn de rentas gue afectaba principalmente a un
arupo muy em;obrecidu de capitalines y que bhace prever que
tendrd como  efects su desplazamiento a la pe:iferia de 14
Liudade.

EL. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y EL ESFACEL runwnqlun

Gualgquiera que sea el régimen legal que we sstablezca
para que loﬁ hambres  de  una sociedad  accedan  al  espacin
econdmico configurado por su terrilorio oo vaal, en tanto  y
suanto la poblaciﬂﬁ Lreod, la inveraidn pﬂbllualy praivada se
incramenten y el desarrollo social en le amplia  evpresisn del
término se multiplique, habré de  producirse  uan efertb
inevitable: el valar de ese espac i econdmico  crecerd en
proporcidn directa o aquellos crecimientos, pero noe en razin
aritmética, sine gecmétriva, Esto es validw para cualquier
organizaciidn social 1l dmese  capitalista o antnaitﬂta. sea
contenpordnea o de la’ antiguedad considerada en sy bobalidad
como nacibdn o una  parcialidad  come regoin dQntvu e Qn
dobterminads pais,

Eznl}cacianaﬁ sobre este feodmeno en cclbaoh A Mén i Ge
mncuantranv an  la  uwbra de' Edmunda  Florew: "waln’ i?@ﬂ
aproximadamente la Avenida de los Insurgentes era una arteria
upada por - casas  de ‘nm S mds de tres pisos,. uon"amplxog

Jardines, propiedades y residehcias de ¢ lases alla y wedia,




R 5]

Actualmente la ona se  encuentra  sujela o ana intensa

utilizacidn econdmica, Ello, por supussto, ha Lraitde apdre)ada

una importante alza". ©98)

wmica.,  Fuw BEPAL LT B annme, £l

l.a razdn e €
Lerrvitorio  Nacional [:13 uin dats finito, thevtensible,
irreproducible. Sobre @1 deben cumplivse  toda 1o actividad
e ral  ineluyends ba econdmica  y boda ackividad indiovidoal oy
so lal de un puebtilo.

Sl o de @) 'buedqn ser  ewtraidos, oo al o esfuer o
individual y colective, los valores de riguesza gue los honbres

Can pee cond o idn, es

necesiban para vivir y desarrollarse. Ev
i

relativamgnte -zada vez escaso  {rente al o crecameente de la

poblacidn, las necesidades de  inversidn ba naltipticardn de

la actividad individual y la mera peraanen:ia. '

En la cump]epa‘ diviaidn del  trabajso denteo e - una

sociedad en la que seria insensato  que todos  hicisran Lo

mi & mo no todos necegitan para: prodacr, vara trabajar
’ f [

AL

eder al espacio de modo divects, aungue todoes  necesitan de

el para vivir, Noosélo porque tienen que asentay suoaqistencia

en un par de metros cuadrados, ginm Py que _paJa satlar. sus

necesidades necesitardn -de valores de - riguera- que otros
prﬂducjraﬁ trabajands en ese espacic. y que él adguirird por el'

intercamblo que cada guziedad establezoa,

3
|

(387 Floves Edmunde F.CLE, Tratads de Econdmia Adr il a Iﬁal.,'
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De manera que el problema del espacioc  econimlon de un
i

sbtinn de hoanbreoe doocampa o

puablo de ninguna manera 8% unéa Cu
de ciudad, de los trabajadores o de los patroanes, de hombres o
mu)ereﬁ.' Es absolutamente problema de toddos. De todos los que:
habitan en el pais, y en  buena wmedida de los quet

l
potencialmedte en &l podrian habitar. Un determinado modo de

!

reglamentar @l uso directo o indirecto del espacio econdmico

I P
nacional condiciona que muchos  hombres  dejen  de  vendr  a

nuestra suela, no pos s vayan de el y muchos sean los hijos
que se queden sin nacer. .

For  la misma razdn que ) valor del espacio vreve won ta
pablacidn, lla inversien y el desarrolbo, los RBRA Do
guondmicos vacios por la causa que  fuere Lireansn menor  valaor

|
que los poblados.

Del mismz modo, sin hargar dwﬁaﬁiado entre los documentos
de la  historia nacional, tamblénvnualqunura, TR S (AT R )
esperiencia, sabe cudnto valia un trogo de pspacyo  ecosndmive
hace veinte o treinta afios atrds y cudnbo vale hoy. Las

di ferencias serdn siempre inconprensibles, Esa o8 la razén [SYaT

la que, por ejemply, los precios en. el campo  se [ijan por

hectdreab y por metras en la Ciudad., Una hesbarea en el centro

del Distrito Federal demandaria wia cifra de moechos  ceros de

1

que habitualmente estamoes acostumbr adus a nsoe )ar,

Ese mayor valor del espacio econdmicg, seadn el lugar del

pais -y - seghin  la época que se consllere, oo an hechuea de sy




1
:
4
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ovupante indavideal , sea propretar vay posesdoe A enfal ar L o
1

@l produacto del  guehacer social, Meyor  dich,

usurpador. Es
I

del trabajo tial, entendida la ewpresidn en el =sentido nds

amplic  y camprensivo. Domo este valor mayor stespre creciente
del popacio ecandmice se mani fiesta coms rédats Jde la tierca,
ey que se ha denominado renta econdmica.

.

El  espacio econdmico nacional esto es el espaiio sobre el
sual  nuestros  antepasados y nuestros  descendientes han
despleqads  y  desplegardn  su artividad  erondmea o @l
territorio naciconal. La renta econdmica  se entirende coma un

. ft . , :
manti, tiene su propip arografia  y  ne ooreide con la
arografia del propio pails, varia de aomeobs a avamenta, tanto
Coms Varia s agente productar: el desarrved o soe dal,

l.a unidad de este manto pondria en evidencia a  pesar de

agquellos accidentes de  unidad sin corbtes  de tads »l espacio

acondmics nacional, a  la ver que pondrian de marmrfireste la
carencia absoluta  de’’ fundamento,  desde el punte de - vista

ecoiémic

@

de la divisidén de la swuperficie cial en o tierra
’

rural y urbana, !

ca diferenciacidn gque existe desde obruos puntos de

vista no carece de interés, y por Lo contrarin chsourece - 1o

|

prinzipal en relacidn al problema  del espacio econdmico:. la

renta econdimnica.
Dae  adpectos . sobresalen en la caracterizacidn de  esta

renta: ella no depende  en  absolots de la actividad de un

1
|
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determinado propietario y, a la  ves, estd en  fuooadn de la
actividad de la suciedad como grupo ammnnitan;n.'Fn atue) mapa
oragrafice de la renta  econdmica se veria o laridad, pero
uualqulerJ puede comprobarla,  Un tervens en el centro de  la
Ciudad no vale un centave menos por el hecho de que el
praopietarin punca haya hecho nada en él; su valor estard dado
por el valor de la tierra para la zona en que el terrenn se
encuentra del misms modo, ¥ a la inversa, Lodo ol aofuer o que
haya hecho  otro propietario en  inversidn  y Ltrabajo no le
aumentardn un centava al valor de la tierra, que  estard dade
[
por los valores que la renta tenga en ese supuesto desértice
lugar,
|

La renta econdmica  se acumula  sobire o ala Larren
integrante del espacio  econdmico o como vasntlate de las
condiciones naturales de ella en relatidn a la denanda de la
sociedad, la que para salisfacer sus - necesirdades deben
intervenir sus esfuerzos . de trabajo y  sus Qap)taleﬁ real es

sobre aquel espacic,

En  su sistema coms &l nue en que la tierra es
suceptible de ser Yendida y comprada, la renta econdmica puede
ser medida por e) precio, es decir por la cantidad  de moneda

aue el comprador estd dispuests  a pagar-contra el o derechs de

propiedad  enbre . el terrena, - Fero @l precia debe sy

distinguidi de la venba econdmive, pues es solvo oy medida en

dinera -y con o arreglo o a abras circunstancias. que permiten




g -
delterminacda propietario y, & la  wves, estd en funcidn de la
actividad de la sociedad Como grups omunibean hw.' By dauee]l mapa
crogréfice de la renta  econdmica se veria con o laridad, pero
uumlquieri puede comprobarlo. Un terveno ern el centrn de  la
Tiudad no vale un ceptave menos por el  hecho de que el
propietar io punca haya hecho nada en él; su valor estard dado
por el valﬂ# de la tierra para la zona en que el terrena LT
encuentra del misma modo, y a la inversa, Lado el g luary 20 Que
haya hecho obroe propietario.en inversidn  y trabajo i le
aumentaran un centave al valor de la timrra, que wsstard dado
i
por los valores que la renta tenga en ese supuesto desértico
tugar.
|

L.a renta " econdmica se acumul a - wotire o aida terrenc

integrante del espacio econdmico  como rasullade  de  las

condiciones naturales de ella en  relacién a le denanda de la

aweiedad, la que para salisfacer - sus  pecesidades.  deben

)

intervenir sus esfuerios de. trabajo y sus capitales ~reales :

sobre aguel espac i,

En su  sistema coms el nuestro,  en que la tierra es
suceptible de ser Yendida y o uamprada,  la renta econdmica puede
ser medida por el precio,  es decir.por la uant}dnd Qé‘mmneda
que el cqmpradwr\esté diapuests a pagar tonlyra él tipr e hi de

propiedad  sobre el Cterrenn.  Fero el prec e dobe sy

distinguido de.la renba econdmica,  pues B sedo s oedide en

dinero oy cwan carvegla  a otras circunstaceias que perarten

F
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figarlo, En paises en que la compra-venta estuviess prohibida,
la renta mamn&micﬁ nec dajaria de evistiv, aunoue o @ste vac
(Al pmdra{ser medida por el precioa,
l.a demanda  econdmica  de la s iedard  debermina la
existencia de la renta ecoendmica sobre cada pedaso (e Lerreno,
pera en ciertas sircunstancias, cuando 1a demanda de Lierra se

incrementa no solo por la ndcesidad sinc por la decagidn de

proteger el  valor del dinero  ( come ocurre  en épocas de
inflacidn) suele generarse la denominada "falsa renta”  que se
incorpora al precio de  la compras-venta sin gque  @ste refleje,

en consecuencia, 14 efertiva  renta econamiva, La falsa renta

T

provocada por compras de panica, opera come bacesra de oo ess
al espacio por parte del trabajo y elvuapitql, Coe w1 s
tratara de la .Verdadera, par 1o que  su bratamlents, no debe
ser distinto uno del otrao.

Ahura  bien, en ‘torno a esta cuestidng coonsideranda. l;
renta acondmica ﬁwﬂo.tun producto del trabﬁgg'dm la  saeyadd,
quien se  aduefia de ella  en nuastro ordénamientm' @ Fi A

cial?, y mtqa G a . NAS Cdmped bante, Cgud efectog

Juridicm =
rausa - en nuéﬁtra soniedad  la urivati;a»nﬂu e e renta
eaoﬁ#mlaa?.

Al establecer el Chdigo Civil la 'yamwkulahil:dad' del
espacin iden@ifiuandﬁlo can o les. bienes de o viguesa el Bitolar
del derechw real de propiedad se apropia de Ja renta econdmica

acumulada  sobre el terrens de que - se. brate. A este Lo



llamaremos privaticacidn de Vta renta econdmi a.

La apropiacidn de  la renta aronhmiea pwa parte de log
propietarins se produce por alyunas de estas vids: el vontrato
de compra-venta o el contrato  de arrvendamiento, En cualquiera
de estos| negociosg juridicos nos  referimos  al espacio
ex:lusivamente, es decir al terveno libre de mejoras. Noo a
éestas que sqp riguezas.

En el primer supuesto  comprasventa el propietar io
transfiere el derecho de propiedad con entreab del terrena,
contra lo cual recibe el precio, Es decir que la compra-venta
existe cuando uno de  1os contratanles se oblige a transferir
la propiedad de una cosa y el otro a su ver se mhl;ga a pagar
por ello un precio cierto y  en dinero. Fste precio, con la
advevtancia[ efectuada, significa la renta econdmica
capitalizada apbra el terrenc vendido al monty db la compra,

En el supuesto del conbrateo de ar?éndamxentm. ‘el
propietario sblo constituye a  faver del inquilinﬁ un deraahn

persinal de uso sobre la cosa, por lo dual vesibe el alguiter,

que es un-tanto por ciepts de la venta econdmic

Wapitalizadas
el propietario considera el  “valur del  tececena’ comaoun
capital y cobra - al inquiline la renta  como s fuera el

|

interés" de un capital.

f
En - ambos cases el propietario es el beneficiario del
mayor valov del terreno o sea de la renta econdmica acumul ada

por obra del trabajo social,




Come esta renta  depende del  variable desarcalle o jal
general del pais, especial de la regidn o particalar de la
fona donde estd enclavado el terrens, el propietario, segun la
velocidad de ese desarrollo y la intensidad de 1a inversidn de
ﬂapital y trabajo, huede realizar modestas o ewtraordinarios
HEQQCiQﬁ,i sin  que por su parte haya mediads el minime
esfuerso. Frecisamente la corjuncidn  de la facalbtad  juridica
de poder vender o arrvendar~comere talizac rdn del eapa 1o con el
constante increments de la renta econdmica, posabilita el

negoc s conosido come . "especulacidn de Lierras,  que ha

permtido y sigue permitiends que mediante ta privatizar 1én do
la renta econdmica se amasen  fantdsticas  forbtanas sin
necrsidad de apurte de trabajo ni inversian alouna.

Esto pone de manifiestm que' en lew  heclon, o] derecha

real de  propiedad entendido coms el derecth por pacte  del

‘particular de accedar 'y usar  la cosa permite algs mds  que el

mera ejercicio de esas putestades. Tiene coms afadida el pader

enbolsar para  si el producte  secial  conocide o renta

ecordmica,

El' mejor neqocio de la tierra, es la tierra  misma. Es el

by

| ; ,
mejor - negocio - porque &l pesibilitar el dereche “real  de
propiedad no. sola el use y gove de  las oosas,  sinn - que,

u .
ademds, mediante la  comercializaczidn del espain lu permite

embolsar de una ver - la  renta ecandmica  en  case (e venta,

Cecondmica en casa de venta, o permanentenente il aen de




tae -

arreandamient s,

del titular, con 1o que habrd  negocios e Do saperen. En

|
segunds lugar, es fun negocic in-orescendo, Come Ta o renta

econdmica srece con el desarvollo social o sea o el brabajo

del vesto de la sociedad' solo hay que echarle tieampa al tiempo

para que sea mds rentable, Finalmecte, es &l mds  sequrmy,

por el hopbre,

|
l.a humildad es tan imper fecta como caprichogss, pues

respectao de los hienes de rigueza cosas heohas

15ah

lag

readas  poer el hombre, ni son eternas, o1 s empre  aon

.

{ .
permanentes cono bienes, pues pueden  ser desbruidas por  una

catdstrofe. Eg cada ver mds necesario, desde gue no hay hombre

que no use lal tierra directa o indirnctamente, Ni sigquiera la
!

espropiacidn puede ser considerada  dentro de pueetra orden

i

Cuand ella ocurre, neo un o ampr ader!

legal, coms una anenaza.
individual, sino toda la sociedad habra de dar un conlvibucidn
para pagar la indemnizacidn gue el Jjuez fije, lﬂﬂi.j

Ni queé dexir del  arcendamiento. El precio Que el
ingquiling paga en alguiler, considerado provisicnalmente oo
un interés gue percibe el propietaric o la renla e ondmica
acumilada aohre el terreno, tiene ﬁue vyen ey 1npm%rablemmhte E)
través del  tiempo,  Tanta, por o sqpueste, coma va c?ex;@ndm
aguélla renta econdmica ningin bien de riqu»s§ et - por gl

hombre - puede compardrsele al espacio econdmico y nie puede dar

€393 Loria Aguiles La rentita fondariay, Buencs Aives fAegent ine

1890, o

ooain necesidad de trabajo aldgunae e parte



o
tan fantantico resultadoe, En primer lugar agquel hien se gasta;
s pueden ser arvendados por una eternidad. En segunde lugar,
el desarrallo tecnoldégice tiende a hacer los desprecaabiles par
substituciones, Cuande  aparece el automivil, se decreta ‘el
archiva del carruaje a caballos. En tercer lugar la  capacidad
creativa del hombre es tan formidable que marhos pueden hacer
bty mismo, es  decir, al  propietario de henes  de yaquera le
sy ge la‘cnmpetencga. NinQuna de esas “anomalias” pades o quien

i
arvienda al espacico ezondmico. De manera que o negaoc b podr §a
ser considerads cams Wi NeQac .y que Siempre aejora y o para la
eternidad.

Adviértase que este formidable negocio que @l propistar 1o
hace o sea en el caso ide comp?amventa o arreadamientos no en el
resultado de un diabidl ice designic del titulear del  derecho de
propiedad, guien individualmente considerado, &s y puede ey

el mds santa de los varones. Es causado por un evden juridico

0 el monta histdriva la conducta

que condiciana y faHilitp HEQ

de 1os hombres, Por eso deben descartarse las  iaputac iones en

|
% contra de los prmpietﬂrimﬁ: ES EL ORDEN LEGAL FL GUE LERE SER

| DBJETO DE CORRECCION, :

i Bé ha puntualizado la relacidn entre la ronba prchdmica y

5 el_berechu Feal de propiedad  sobre el suelu,:cﬁandu el 0rdenv
E Juridice - pﬂ%ibllitikugu comercial izaridn,  destacando.  gue

% aguella es embolsada  privadamente por el titﬁlar de aquél

derecho con ocasidn de su venta o su arrandamients; siant ficg
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agatbto, acass, que si no se vende o arviends, el propletar io ao
alcanva tales beneficios™, En principlo pareciora, (ue &5 asi,
SGin embargo covresponde hacer  algunas aclaraciones qus  serdan
de aplicacidn  atil.  En primer Jugar es  verdad que oo se
ohtiene ningan beneﬂicio N &l NI BUs SuoESY 8% S1 Punta vende
ooarrienda, ni los obteqdré jamds si con el ceoever del tiempa,
por alguna causa pierde el derecho de propiedad,  Fero esta es
a condicidn de lo que se trate. 81 por 2] contrario, el
propietario usa el terrenn eapleando  sobre elly su trobajo,
tiene un beneficio. No  tiene gque pagar por el uso de  ese
Lerrena eq_valor del alquiler., Estd muy clare que esa tierra
valdrA cada vez mas por cobra del crecimiento de la renta
econdmica, pero que el propietario no sufrird los imﬁactms de
ese crecimieﬁto. H4lo en sus Eﬁpeﬁulatimneﬁ tedricas e&aminara
pstos valores para apresiar  la rentabilidad g s négucxmh
pero noole causan impasto alguns a difefancié de Quieh, enzaee
mmhento, se viera ohligado a cmmpkarla [} alquilarln.‘

Esto, dicho sea de paso, es una de las razones 'de aquélla

persistente tendenzia a la que. ya se ha  aladide, o que

acrecienta a través del tiempo el numers .de propietavios, Se

prefiere hacer el gasto una  ve: tan adlo y nynea mas, Sin

enbargo, esa limitacidn del gasto de quien se hace propletario
y explota s btierra, no avita que la  renla ecandmica,  oome
resultade del desarrollo social:sigs creciendo (newnsrablenente

sobre el terveno alguiride an pfmpiadnd;v M Gon pu ns 1 an
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veoes que luego del afo de trabajo en @) campo o wsn ba Diedad
el propietaric advierte que ha ganado mads con Na venta que
Aacaba de hacer de su terreno, que con tantas vy Lan Jargas y
saceificadas horas de labor, quizds durante teddae la vida, Bs
en el momento de 1a venta cuando percibiends el valor de la
renta econdmica producida por la sociedad y acuamad sda sabire el
terrena  gue puede percibiv qgue ba  ganado wAs con esta
oPEr acidn que en t?da su vida de Lrabajo,

Cont jeste  andlisis se ha tratado de oontestar en Qo
subtancial a la primera pregunta inicia), del  siguianke moado:
ta renta econdmica conforme & nuestro ordenanentec guridiog y

\
goondmico y si. bien coms en toda socaedad  ee creada per la
comunidad, tieng como destine final beneficiar =1 propietario,
El beneficiario percibe el b;nwfxﬂiu er el momeEnte de vender
el terrens o durante el tiempo que dure el arrendagienta, o
durante el tiempo que se explote el espario.,

Earrequnde ahora contestar, 0ué  efectos prpduce erc el

. f
wrden soial ese destin& final de la venta scondmica™,

EFECTOS S0GIALES DE LA FRIVATIZACION DE Ld FENTA
EZDMOMICA.
;

seciales que  causa la privabizacisn de la

stv efects

Te
renta cahdmica brigina  tantos males, nue puede SRy

considerada  Coms un CANCEY que correR nuestra scaedad; En el

t
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agbado actual puede afirmarse que S1N0 UNA COCCET L LA ARFop L ada
al problema inquilinario, sera imposible reconstyaty  un orden
gcondmice social y Jjuridico en términos de pas,  be wisticia y
de plena desarrvollo social,
|

A continuacidn  se enumeran  los  efertos  sociales  que

causa, sin  pretender un gea las dnicos, pero sl los més

importantes:
REBAJA L.0OS SALARIGS o

Si de?iera sefalarse el peor efecto de la privatizacidn
de renta eFonﬂm}ca habria que responder: ello- por maltiples y
concurrentes razones rebaja constantemente los salarios de los
trahajadores; sea de la clase que fuere,

La  produccidn  econdmica de bienes mas. pllé de las,
complejidades que impone la siempre creciente divisidn so%ial
del trabajo y la sofisticacidn que evige la técnica moderna es
fundamentalmente la aplicacidn del trabajo humare, ]auwilxado
zon bienes de capital real, schre el espacio Htﬂnﬁm;ﬂﬂ.

!
ELEVA EL. FRECIO DE LAS VIVIENDAS EN CAS0O DE VENTA. v

EN CAS0 DE ALRUILER ELEVA LA RENTA

La construccidn o de . viviendas prothecedn de. riqueza

demanda  tipicamente wna  actividad  empresarial,  =ea. esta
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privada o pablica, Ouieén se preste a ello deberd organizar
Carondinicamnante, no urhanisticamente) trabajoe, desde 1a propra
{
direccidn del plan hasta el time de los peonesy capital real
desde los maderns para el replantes del inmaebile Lasta To mds

vida, incluyendo herramientas, mAGuInas,

complejo de la dens
y @1 espacio esopdmica o sea la parcela acbre  la cual  se
Jevantan las viviendas,

Terminadas las viviendas, e les eatregar ja A suUS
compyadores  previp paga,  por parle de éstos, de ana crerta
cantidadide dinero (precicd. Para su fijacinn habra  gue tomar
an veenta  Ias salariosg (0 sea To gue  Te o aaponda o al
trabiajador, incluyendo el del empresar i, T G e s
bheneficics), lo correspondiente  «l capptlal, L sps PRVEN
intereses y la amﬁrtizaai&n;‘ Tas ampusstos gur i han Cenao
que pagar - al  FEstado por concepte de la constoe e idn 5 de la
compra venta que se  va a e#fectuar ¢y 1o carraspeadienle 8 la
renta ecﬁnﬁmica veosea o gue 1a tierra valh,

El" precic dﬁ] verta, entooees e conpone de ocuatrs
elﬁmentué: salarias, capital real ioverbide, sapuesbas y renta
ecmﬁémiﬁa. Coanc Bata  albtima  cvece siempre, 510 38 quisre

sible al piliticn (olerta

mantener el precic  0ds O menes  an
pabil 1eod, chabrd qué castigar a alguno de bos ntfme wlement os,
El estado. logrard  manbensr s posicidn ranaududwra g 1oy
impuestas;. el capital Lo lograrda porgue ol dovetoaonicta N

)

purde.  efectuarse El mismo;  nos o queda edlo el elamcnto
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salarios, El o trabajn lp@rdﬂrﬁ y 68 Jiard e fectadag Lo

trabajadaras en sus ingresss, por s debilbidad qoue adtrana la

dificoltad de organizacidn, Si é@sta  aumenta,  mantiene sy
}

posicidn y légicamente el precio de la venta  quedard més alld

de 1o que cierte secter podria pagar. Se paralizerd la

¢

construccidn de viviendas,
rada ver que privada o pablicamente  se mnicia la

tealba (fe aranles

consbruceidn de viviendas, mucho més w1 se
planes, la necesidad dy eaplear gran cant tdaid de mano de nﬂra
y mencr capital real, produce un vertiginass Crecaniento de la
renta econdmica, en  beneficio ewclusive de  los dusdos de 1a
tierrva.

En primer lugar, la necesidad de espacio dénde asentar
las viviendas incvementa su demanda, con Lo goue aumenta su
valar. El crecimiento es tan tremendc que aun en  loas cascs en
que el Estaﬁa asumiara los gastos de inversidn debe apel;r al
menoy uso del tierra posible,

For  ese @l primer objetivo de coalquaer b pregrama - da
constransidn de viviendas sin el cual @é ana dboepia o el
canenter 1o de muchas esperanzas es que 1a Linirs i baraia.
Fara la bierra no es harata dmnﬁﬁ dehe ﬁeria.v e Jécretm. £l
espa in ecwn&miam @s barato en vélacidn a los trabajadores gue
4] damandanv; Ins inversionistas que Lo renfaman, . Abaratar la
tierva es en realidad  ltomar ana decisidn saperide  on defensa

e guienes  trabajan e inviertea. Es Jdefenscr el dereche de

~o
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promiedad schre  la riqueza por  cada wng crearda vy s la ver
impedir que quienes no hayan  aportado al gran dapﬁantn de la
proaduce idn naciconal puedan retirvar de @l viquezas creadas por
ntras,

La construcceidn  de viviendas  come @l desareolle de
cualquier industria rural o arbana supone garantizar', a través
del arden bdsico estructuwal, todo el angreso para el
inversionista y el trabajador. 8i el salaryo y 2l beneficio de
la inversidén son negados por la guadafa de la pravatizacidn de
la renta econdmica, noa hay plan de construccidn alguns  al
alvance de la gente, Habrd carpetas comisicnes, proyestbos y

consabidos

3

piedras fundamentales con  los discursog, pers (o

estardn 'las casas dignas y decentes que un hoato e necesita.

ELEVA CONSTANTEMENTE EL PREC IO DEL AULRTLER

Por  todo lo que se ha diche,  desde an panbe de vista
grondmico, el contrato de arvwndamiwntm,‘ g4 la  puaesta a
digposicidn del inguiline en el uso y goce de wia s wanty
el pagy de un cierlo precio,  La cosa sers GIRMECE, o ame
mimims, Qna'fracciﬁn de terrens de pspariog pero adends oeto
es corviente en la ciudad  wna casa habibtacian ﬂ Lacal que me
LS eépacio S 1m0 rtieaa'cmmm ella, por parte dol nrup§éta}im,
es puesta al sbrvivcio de la prodiveivn, es o uﬁullal real. En
otras palabras el prmpietarim alguila en cucgonte un pedazh
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deel espacin econdmico y  un capital real. E) @ Endaoenton de
ambas rosas  se  hace contra el pago de  un goecro crerto
dencminada "Alguiler o renta". Juridicamente ol 1onueble  es
una casa  anica, gomo pion s también el adgmler. Sin
embarge, hemss visto que  ta oosa inmueble ool compuaest a o por
dos objetos heterogénens: espacio y vidquesa,

La mejora o sea el capital real, coma bien  creado por el
hombre con sy trabaje, siends  facilitads en wse o goce,  da
devechs a la percepoidn  de un interéds, Ese capital real se
desgasta con @l uso, o traves del  Liempo, casdn e la  coal
ese interés incluyL tanto 1o que podria llamarse 1nterés
propiamente dicho  mas ‘la amar tizacidn: Al cabo  del  tiempos
previsible de desgaste, el propiletario ne silo ha ganade por
haber facilitadso la  casga, sino gue estard en condiciones  de
reponer la de nueve, Ese interds es asi fijo, perd puede sufrir
asc ilaciones propias de la escase: o abundancia del capital.
| Mo ocurre lo mismo respecto del espasio  econdmicey, Sabre
ella dia a dia y por  obra del trahajo social en un gmnjuntm.
B aeumﬁlén ventas econdmivcas, cuya capitalivasidn se aprecia
20 cada acbg de ‘venta, Gi el valor  de A t;nr}a crece
répidamante por el factor que fuere, répidamonhn u}eﬁﬂré lﬁ
narﬁé alicuufa que el propietario  exigr v Jﬂtwféq d@v la
renta econdmica ﬂapiﬁalizada. Comey @l Hueda %uma_dﬁ% intereses
(el capital real y los de la renta  econdmica capitaﬁiﬁadaﬁ'el
alquiler resultante, por auﬁentu de. la }éﬁta, ceecard
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inemﬁrahlemerte, siempre el alquiler convencionalmente pautadDA

estard  por | debajo, al  cabwo de ciertus per iodos, del
econdmicamente calculado por el propietaric. ) |

Esta yuxtaposicidn de intereses distiotus, tratados en
forma wnivaca, explica <émo es posible gque el propietario
nunca  considere que su capital e encuentra !tutalmente
amartizade (considerands el espacio y la casa habitacisny, El
puede aumenéar constantemente el alquiler. En verdad 1o que
pstd percibiends es el interes econdmico, es Hecir el de ld.
gnta econtmica capitalicada sobre el terren., que oo espatic y
no rigueza, ta tierra valdra cada  wvez mds, y mads serd 1o que

.
pide al inquilina,

En otras palabras: el alguiler asi  univocamente teatado,
tiende siempre a crecer tanto comos uno de sus ingreﬁienLag; 1a
renta  econdmica., Py sy parte, el trgar b ral Que

L
consideramos  no propietario de piegin beaza de o espac o
i
@candmico para . que S inqresas Tan prmﬁenientes

puclusivamente do su brabajo o inversidn de capatal vnal) ve,

en terminos proporcionales disminuidos sus ioare

ElL  inguiline ve que - sus iogresos  provenient de  su

trabajo o de la inversidn de su capital, btieaden A reducirse

frente al alquiler, por la misma razdn  de g Aela Liends  a

aumentar, - La relacidn arvendaticia Apar e e asi, M
insistentemente vonflictiva, fCuands "ol precao del aloutler

. . L. oo
creciente - tiende a pivdlarse Los ingrecos del raai e, date




habirtactin o

tiene que optar por seguir arrendando la o

local para buscar uno que este  a su alcance. s dedir,  una
1

casa que sea inferior en calidad o capacidad que devengue una

renta menar Cinterdéds econdmica menor) su caming  aneso able es

abandonar la casa arrendada.

Esta situacidn generalizada enciende las pasiones y  los
venslamos por una pr&heccfﬂn legal. Los inguilines o6 ese punta
al no rectificarse el problema de  fondo pet boronan para  gque
Tos  derechos  del  propietario  no puedan ser e i bados en

plenitud; es decir peticionan por una  laey de alauiteres que

congele las rentas. El Decreto de 1948, publicads el 4 de

v

Diviembre de ese afo y que entrd en  vigor el 10 de Enera de
1943, constituye u?a‘prohinicidn en conlreacdel propistacio
para que perciba el crecieote aumenta del interés soondmica, o
sea el que devenga del auments de la renba  econdmica schre el

terreng de su propiedad. La paralicacién del efects, en lugar

de éuprihir la causa, hace gue el propietar)n Jé considere
frustado en sus derechos (reglamentados en el Sedigo . Tivil Y
que bregue por la dérngacibn de ese Decretos que ‘lé prabibe sa
ejprniciu{&Se considera siempre bitular de ese crddila que el
"ipmoral" inquiline, amparado por esa ley inicue, evita. pagar,
la‘si§uaci§n4antes econdmicamente conflictiva, s torﬁé ahara
Jufidicé y  horalmente conflictiva, demg entienden que esq'

Decreto, era un mal necesario, pero de algan  mada, hay depjo

al propietario y.un aprovechamiento del inquil ine,
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Que  ho hay despojo para el propietario salve a la luz del

Cédigoe Civil es clara,  El duefo quiere seguir  percibiends la
renta econdmica que, ciertamente o le corresponde.  Sin
embarqua, co&o toda ley no pareja, es injusta; come 0o a todos
les propietarios han dejads de percibir la venLJ econdmica, el
trato para este grupo que alquila, que se sienbte como atrapado
per una trampa legal es irritante,
i

JHay aprovechamiento por  parte del o binos Sin duda
que si., El se ve beneficiado en la medida que i debe pagar
los areaimi;ntas aumentados del interds econdmico de) terrene

que wzupaj pero ello no debe ocultar que 1a rﬁLtﬂ acondinisa

del terreno que ocupa sigue vrecientds por ohva de Ta o iedad,

121

1 sigue aprovechando de un terreno cada ver mds walingoes, oy
sin embargo mantienen congelado el alqumiler. La  sociedad
titular de la renta econdmica sigue sin percibivla,  y @s mas,
la riqueza alli creada por el desqgaste normal, y o Py la falta
de  reparacidin de‘laﬁ partes se arvaina, Une por indolentes y
obras por falka de  estimulo econdmica, hao oo sad; CunAT ImAgen
deprimente y nada vigboso, que ccasyona un 'P;”H);ﬂmm an. el
de&arrallﬁ urbanist bco de la  Ciadad. Caandos e el Chd g
Tivil, 1a sociedad no percibe el interds wuun&m»ﬂé porgue éste
va directamente al bolsille del prohietﬂrxw; canndo o amperas el
Derech devPrdrrwga de 1oy cdktratmﬁ y Lunghlam\wntn dé rentas

del 24 de Diciembire de 1940, tampoesa,  pordae el rnqui b img ﬁﬁ‘

la paga. La conunidad  sufee  asi las conseoimnsias de no
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riscibie L oque le es propin,

Al smeg seguan @l cual el doai e en caanto

Dentra  del
e luye para el prapietario el interés de 1. ronts eoondmica

siempre creciente, en  tanto los  ingrecaos, Jdel guiline oo
)

propietario son de tendenvin  decreciente Cpear o Que U
participacidén en el productsa aorial i aminuy e Lon @l

mamical,  Llega  inisowablemente el

crecimienta de la renta eno
punta en que apareamn tos trabajadores coayre indr e o les
[}
alcanza para el alguiler de una  casa-habnta s S lag
habitantes de loa cinturones de miseria, o oiodades pordidas,
Un terreno por &1 cual no pagan ninguna renta oo emdimica por que
#s  usurpada, son paracaidistas, o el propratacio nee Lo
percibe; una inversidn minima de capital o bones,  palos:
viejos, latas de aceite, etc)d les permite aprovectian ou mngr;

ingresn para la sub&istencia. Una situaacitn de podes sobre ta

sa no muy diferente a la que  inzpira el Chdiao Dl o bhace
. : ] n

que en esas mismas villas  se reprodusca en pequieds - escaliaal

mismo . fendmenc:  las  primervos ocupantes, sonepalisadores diel

esijacio, suelen  cobrar  la venba  econdmica |A}qu1féndu "

vendiendo sus precarias viviendas sobve el b,

Hay om0 la capital . de la Fepliblica  y alrededores,  bay

: S . . .
millones de seres sin gasa y sla viviendas. adecuadas. Carecen

de ingresos suficientes para comprarlas o-arrendarlas, Con sus

salarios  reales totalmente  deprimidos, pagan- la . renta
8 ,

econdmica . que  gezan directamente o indivectanetle unoes poas




geres que son|propietarios de esos terrenas,

LA SOCIALIZACION DE LA RENTA !

Se  ha sustenide que no existen razdn ni fundamento alguna

para gue unos cuantos se  vean beneficiados con el trahajo de
los demds, Que si la tierva mediante el trabao de todos  ve
I

incrementado su valar, no es justo que ese benefloin . sea
apraopiado por unos cuantos en detyimenta de la slwredad, Esta
debe ser la principal bepeficiada, porque s1 e sa prane ipal
agente productor de su ovalor, & ella precisasante  dehen
divigivse las utilidades que  ha aenerado mediante s trabaja
srmzial .,

Se ha dicho. ademds, que los efedbos  que pooduce - la

oy i izacidn de 1¢ n DML C A RS WN AR Y Qui o roe a
rivatizacidn de la renta econim

la sociedad, justo es que se derogue los efeslos aenc Lonados y
se tienda a darle una. solucidn adesuada; para  lagrar un

desarrolla equilibrade, de paz y justicia sovial.

Se  debe de una vezr por todas reglamentar debidamente todo

lo relacionado  con el conbrato de arrendamients tunands  en
} L

cuenta que 1o que s& o arvienda oo es sala 1o casachabitacidn,

riquera creada por el -hombre,  sioo también i Yoeoo e wepad o

eocrdmiieos Es decir, que se debe tomar en o cuenta es

2lementos para dictar las leyes de’alyuileres apeopradas & una
. I

situacian real,
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Fe  wcierts gue, quien invaerte 1o hace para cedibir
utilidades, 1 nw, Ao tendria casa anverto, Pearc hay  de
inveraiones. 5ioun pr@pietarié invierte en la onLboaeidn de
viviendas, se debe tamar en cuenta la riguera creada para
fijar la renta de los alguileres, $in incorporar A dsta la

renta econdmica, que légicamente generaria rentas 1nestables y

! : . : . .
siempre creci@ntea.'Nx piquiera o1 Estado ne ve heoneficiade
per el dacremento de la renta elondmica, o pesar de tener la
facultad de aumentar el impuesto pradial  por omedin del

1

edimientn  de revaluncidn, porgue srampr e el ol

pr
ratbastral a§ muy infericor  al valor comercial, v prec paamente
sobre éete ae ‘fija @l impuesta,. Se  podrd alegse basbado gue
cuando un inmuehle‘ﬁa dodica al  arvendamiento, oo ooobio el
impuesto que causa. Es cievlo, pero ese ipuests, 2%
trastativ, y quien en Wltima  instancia 1o péga es . el
inquiling mediante el aumento de la renta.

Considero que ne se debe dejar en  libertad la

comercializacidn del espacico eoondmicos  en dﬁtrkm&ﬁtw de la

ciedad, porque ello genera la especulacidn de la tierra, la

ascaser del la vivienda, 1la rebaja  de los salarios y obros

efectos que no por ser secundar iog dejan de ser iwportantes,

Se 'vdebeL puanar por. el  establecimiento “de Canoorden
Juridion que venga a poner coboal tremendn confl ek qener ads
en la relacidn arrendaticia, Ee un preblema de  fhndo, Fijarsel

que no 8s solo la casa habitacidn la gue se arienda, sino que
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an ello va incluide un trone de espacio ecwadni b, Que una es
riquesa creada por 2l hombre, y qgue Lo otyo ws natwaleras dada
4l hombre iaposible de ser producida o awwentado,

De  ninguna manera  se estd de acuerdo en que se  dicten
leyes de uTngelamiﬁn de rentas, por  loe efectos tan
parniciosas ly deplorables que le causan a la sovciedad,

Tampico  se estd de acuerdo en que s8 liberen  Ins preciog
de los alquileres, al punto de hacer de ella wn meecada libre
dunde  los precios de los alguileres ee fijen por la ley de la

f
oferta y la demanda.

'

Se podria estar de acuerdo en unda ley que no tratara de

fudlarse

manera univoca el arvendamientys, esto es, que deben
a conciencla de dos  elementos naturales: espa;iw Saqdmic oy
casa habitacidn, GQue se reglasentara de tal  oanecs que el
valor de la renta econdmica heneficiara a la oodectovidad, y
ne privadamente como aé hace actualmantﬁ.

La  socializacidn  de la renta eaun#miué etie ser

encaminada & bepeficiar a la sooiedad,

Dedt oeblo i se brata de  privar de

i ’ .

prﬁpietanio, sino  que  se trats de- hacer moes dustu ol wrden
| .

benefioios a o uan

juridico apegandsle & la realidad, For oello =g war fieata que,

las leyes no hacen ta - vealidad, sinosdlo Ta  rogtamendan, Ta

neF man.,
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Lambién un capitulao

especial dentro del

ARFENDAMTENTO  INMOE L TS

ap vecargabaoen

por las multiples peoblemas que

hahitea: tonal,

juzgados  gque

teveey prar |

toda su o capacd

s congiderd

56 dedicar an

problema togmlipnar e que ya

problema ya sea como arfendadsr recom

Viopientes en la

|1 .
de viviendas ya sea dando  alogamientor temporal  a

arrendamienta Lineedii b rarae

adoa gsolue ionay

frge wivil oy del

Ladigo de Frocedimjéntos  Civiles desbtinados a cegular  las

encontrar una justicia ‘social y una equrdad . que we quedo . en

relaciones arvendaticias sobre bases que el legyslador creys

propositos al o encontrar - la solucidn meﬂ;a'qu@ equilibrara

da situacitn econdmica. entre las partes. en ool icke Que

. |
necesar iamente deben contener en el contirabo de serendamient,

Estms

satur adas

nuevas Jusgados

\

I de

Juicids que

G derivan

e la actualidad se socu@ntran - ya’

del cunty ato de



arrendamients  @n S ’ MmAG diversa var il Heade unga
Juiasdicotdn voluntaria  hasta una  rescasidn o s ontrato,
porque eg vardad que  del contrats de arvendemisonts  se deriva
muchas clases de juicio que bien pueden ser, uba berminasidn
de contrato de arrendamiento, una proarrvaga legal, on especial
de desah%mlm y hasta una  rescisisn de  contyatog i

multiplicamos que de sole un contrato se derivan  esos cuatro

Julwios ee de llegarse a la conclusidn que 1a varoa de trabajo
an relaciﬁnlémn las otros Jjuzgados es demaslada, ¥ el desgaste
que esa significa implica que no a todos e leg de la debidg
atencidn. Es muy - plausible la intencidn del ieqxaladmr‘ al
crear estos juzgaduos especiales pero hemos st quﬁ. en lugar
de remediar esta situacidn que se ha  turnado en cenfliota
permanente solo vino a empantanarla sin darle ana solus idn
definitiva. El  legislador en  ldgar de ’re$mlvﬁl ;qmplic& la

soalucidn al no hacer expedita la imparticidn de jua{)fld. Lanmi

que alargd el problemy, y ahora  vemos que  hay mds  caseros

inquilines  indignados  coms ne Lo habia  antes,

el  problema,  Neo Loy sntuebondg, . Siemnr e © aervdn
insuficientes todas las leyes y todos o o ausgadis que - el
legislador crea  siono se ataca el fonds del problena del

arvendamiento, eeto es 61 no hay una comunidn satde o el drden

. \ ‘

estyuctural el . Arden i,
i {

hasados en la - realidad vengan. A deqular 8l Gbjeto resl del

vontrato de arvendamients que por suespedial naturaleca debe

PN Ly el drden dar idion . gue
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astar fundamentada principalmente  @n aplicarse o Ta riquesa
creada poy el homhve vy el espaio que Yo D ibades al hombre,

Mientras taate el contrabe de arvendamiento tendrdA  en su
celebracidn no & dos partes sinos a dos vivales oo pobencia que
tarde o temprano | detfenderdn sus  intereses y, en  los que el
juugadu@ serd marn espectador solucionando conflivtoes en favor
de una w atra parte por 1o gue wins  se sentirdn desprotegidos
y dervatadaes y  otros victoriosss y  triunfantes segin sea la
resclucidn o el canvenio a que hayan llegado, povo auesa habrd
una resolus AN o un convenio yae sab thfagn o amban ppar Las,

Siempre habrd wn vencedor y o oun veieovdo, T st e eando
Juzgados coms se debe  solucicnar el confliowno pecmanente  del
cantrats de arrendamiento. Hay que ser vallents para ontrar al
funda del prwblemq,num puede ser del tipo  soctal porque ataie
a boda la saciedad pero que, en su resulbade final se verd que
es la dnica heneliciada,

COMENTAFTOS. & LAS PE?OPMAS DEL CODLEG o VHHl!fADaGVEL

14 DE JUL1O DE

En el Diario Oficial de la  Federy alide de (edhe 14 de

'

Julic de 1993, ae publicaran diversas reformas,  que adio bonan

y derogan  disposiciones  relativas al Ohitige Civi) para. el
| : : :

SDistrito Federal en  materia comin para Loddec Ta FPopdhlica en

materia Federal, el  Cddige de Frocedimieontos  UCiviles  del

Distrlto Federal y la Ley Federal de Friabe,:iin Bl Tensumidor
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las cuales  entrardn  en  vigoer  a  los noventa  dias  de  su

pubticacibdn, creande @l titule Décims Sexba s denveinado De

lag Cantroversias 'en Materia de Arvendamients  Lopobiiliar o,
praetendiendos agilizar 1log  Juicios que  versen  aobre el
Arrendamient o InmmbiliaLia, otorgando amplias  facultades al
Juez del conocimiento para decidir en forma pronla vy evpedita
lo que en Derecho convenga. |

Una de las innovaciones fue la de whligar o las partes a
ofrecer pruebaﬁ desde la demanda y la contestacidn,
admitiéndglas o rechazdndolas y fijands  fecha para que @l
desahuoga sé efectue en una sola audiencia de ley, quedando a
cargo de la%‘part95 su preparacitn, bajo las  apercibimientos

de declarar desierta. la prueba por  caunsa imputable al

oferente,
En la awdiencia el Juez del conocimiento  deber A exhartar
a las partes a concluir el litigio mediante ung  amigable

v o se - desahogardan as  prugbas

composicidn y o habiéndo

admitidas, se pro

1era‘ al  alegato 5 el 3un3 Vdiuhava la
resolucidn correspondiente, la que seré apelab)u &1 %J‘e!wckm
devalutiva, No procede la apelacidn mxtram'dinarka.

En esencia, las anter iores fueron lag‘_ hr;nuipales
reformas que existieron en el decreto mencionade, 1 jéndase

para entrar en vigor a los novents dias de sa oubl i idn en

et Diario Oficial de la Federacidng seadn @l arlicaly oy inern

5

quude

transitorio;, mientras que en el s entableria que |as




terminacidn sea posterior al 1 ode Dbbuhre e 1963,

R T 0
disposicicones contenidas en el presente decrets, no serdn
aplicables a los contralos de  arrendamient.. celebradios  con
antericoridad a la entrada en vigor  del sy, o que  cred
confusiones que vino a remediar un posterior decreta,

En el Diario Oficial de la Federacidan publicade el 23 de
Septiembre de 1993 gse modificaron log articulos transitorios
del diverso decrera publ icads antericrmente  par el que se
reforma el Cadigo Tivil para el Distribio Nedoral nﬁ materia
comin y para toda la Repablica en materia Federal, para quedar
COma §igues

FRIMERO. - La disposiciones contenidas  en ol presente
deczreto entrardn en vigor el 19 de Octubree de 1993, salyn Lo
dispuaesto por los trangitmri%s siquientes,

SEGUNDQO, - Las disposiciones del  presonte ugéreto e
aplicardn a partir del 19 de Octubre de IWUB,I/ﬂnlﬁAMHNt@
cuandn se trate de inmuebl es que: -

It . )
1. N se encuentren!arvendados al 19 de Oolubre e 19393;

IT1. Se encuentren arrendadus al 13 de Octubre de 1933,

siempre que sean para uso distinto del habitacronal, o

Tihn Beds nueva, o slenpre que el avisn o de

111, CBuzonsteun

TERCERQ, - Lws  juicinos. vy prmcedlmihntum it rales  y
administratives acﬂuﬁlmﬂnte en “trdmilte, asi - cwma lus que  se
tnicien antes del 19 de Octubre de 1998 derivados de contratos

de ‘arrendamientos de_lnhuébles para habibacidn 'y sus prérrogas
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que N se  encuentren en  los  supuestos ectablecrdos en el
|

transitorio anterior, se rvegirdn hasla wu conclasidng,  por las

disposicivnes del  Cadigo de Procedimientos Diviles para el

Diskeito Federal y de la Ley Federal de Probteccidn al

Corsumi day vigentﬁﬁ< con  anter ior idad al 19 de Octubre de
1993,

TREANSITORIO

UNICO.~  El presente decreto entrard en vigor et 1% de
Octubre de 1°993.

e . . |
lLas modificaciones antericores trataron de darle mayor

claridad a las articulos transitorios del den.mtq_dﬁ farha 21
de Jfulic ﬂe 1933, pero, los articulos en cuestidn hicieron una
distincidn apropiada en cuants a que, son distintos por  su
haturaleza ecendmica, @l contrato o de arrendamieﬁto para‘
habitacidn cion el contrato de arrendamients para  comercio, El
legislador tiene vrazdn al distinguirvios, pnrdue i existeh
marvzadas dif@rénuiaﬁ. En el contrato - de arrendamento para
habitacidn el trabajador destina e su unwlﬂm el ampacte de la
. I :
renta, mientras que . en el “arrendamiento pora ‘ugh»vqim, el
preaiw dél arrendamients deberd ser pagade por las utilidades
del negbaio; esto  es, que el comerciante deberd tomar . en
cuenta camo dato mﬂy impmrtante,’el vastio de fa Lpnta‘paré'asi
indexarlo al. precio final del praducts gue omercia, For ella,

une y abtra es distinto y,  Digicamente, su aermatividad  debe

ser distinta,
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oy wbve Tado  se bomb muy  e@n cuenba s fecha  del
arrendamiento para oo darle retrcactividad & ana ley  en
perjuicio de alguna persoana, tambidn se bomd en cuaenta que la
congtruccidn sea nueva para darle un respive allcmnq1ru¢tmr.

(804 Lo demas  las madificaciones pablicadas  en  este
decreto son justas  en cuanta a  gue pretenden darle  claridad
coms ya 8@ dijo anteriormente a las nwmhwiuau\nuna dal Decreta
pubilicade en el Diario Oficial de la Fedoracidn el 21 de Jalino
de 1993, que de alguna manera, simplifics el trdmide de log

de arrvendamienta destinados al come e,

Juie
Las reformas ' agqui  comentadas yvegdaran el dorechs  de

¥ . N . . :
preferencia que beneficia al  arrendalaric en 1a compra  del

inmueble que ocupa comd inguilingg Al prefer ol o an teroer o

interesado para que en igualdad de  condicvees coampe ke - gl

“inmueble, equiparando @l derecho  del Lapto 510 Gjersche de

preferencia, y en estas reformas establece  paso por pase el

deracho de preferencia en  caso de erajenas Do b tadands  aon

esta reforma derechas claros  y precisos frar s ol tigos o en

e . venta, Es

a reforma,

alylencid vvne poisanc b Laos

derechos dal inquilino sobive  cualquier tercere inkecesads  wn

la venta del inmueble, ain mds, establece ool cdadas  enooe
die violazidn'  a  este derachs, perd las pecas - D yadas  se
)
refieren exclusivamente a indempica. iones e seredn ob)etos de
+

)
Judcios largos  y  tedinsos quée, Lo weoperiencia adonseja

meterse en  esbos  conflict

Divigd  la fracoadn. Y1 que



[}
woalablecia ta nelidad de plens devecho de Tas v atoras y la
rasponsab i idad enpgue  ncurr fan tog nobar G o Earmonns de
|
la ley de la materia, 1o que en tédrmines e llos equivale a
dejar sin dientes el darscho de prafereocia,
El Der ety e preferencia BN T AGD i an HUE VI

ado, por o oo que el dagerlong ya  ne

arrendamienta fud de
puede pelear @n juicio su deveshn a obro Loy o antoraaade en

el arreodamients del inmueble. Dsba derogacidn a0 ostas (e has

todavia rex tiene repercusidn social,  ya que s ha enbteadee en
vigor estas reformas, s}nm hasta el afvode 1933,

lgual = suerte coreid la  prévcoga legal estatds pda en el
articulo 2485 del ChHdigo Tivil al ser dervgade poe el deceebe
que se comentda, o gque equivale & degar al jimganting en
completa estado de indefensiéan  cuands se btermine el conbrato
de arrendﬁmiﬁntﬂ. £l arrendader puede dacidic Couwnes mejor . e
convenga a sus intereses sobre el Inmueble a(rwndadﬁy estn ey,
51 cmnhinda con el misme - ioguilion. o e solicita la -

|

desocupac i para rentarle a obva persma,




R T 1)
CONZLUS TONESDS
FRIMERA. -~ lLuego de mds de medio siglee de viigencia  del
g Civi% para el Distrite Federal (modelo de la mayoria de
los Estados de la Fepublical, se  ha mami festads  con  toda
crudeza su inoperancia para resolver los prnLlema@ de la
vivienda, No puede decivse gue sea un problena superveniente,
pues sus sintomas fueron  conocidos y debidimente  seaistyados

por dos vedactores  del  Dhdign Tival de 1IP8, emparo el

transcurse del tiempo 1o ha aqudizado, has ”, hacerla aleanzar
propoveiones inconmensurabiles,  Ya las o solociones  propuestas
hace medio  sigly eran  inadecuadas e insulicientes, pereo
aatualmehye o san en mayoy gfadm, Too que abiliga & revaiaar lay
puntus  de partida y al  misms  Liaopo,  a Bose ar nhevas

soluciones que quarden SIRCYonia e ta - realidad

conbempordnea,

SEGUNDA.~ E1 cantrate . de arrendamienta ha orde s ompr e
fumnyé de vonflictoe, Sin  embargo,  este uaréuwa  aqnfl1c(ivm
latente o manifiesto) e proviene ‘dw ta relacidn
arvendatavia, sine de  la oaturalesa del mhiufu‘vﬂrrwudadﬁ.
Tratdndose de un “inmueble, Bl ol f i b prar e e amﬁu una
swestisn generadi por lg privatizacibn de la ranta-étmnﬁmica.
Ege conflicteo tiens  su pfinmipal base en  la  forma o como
organiza la pfmpiédad y &l arrmndamieﬁtu de anmuebles el

hdign Tivil,
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TEFLERA, -« Fl deracho de propiedald sobre o] aspacio tiene

una  singularidad especifica, que Lo distingue nitidemente del
i
misms derecho de prmnibdad gobire oty as  CnSHEE QUi wan P
aposicidn al espacio dreadas por el hombre. El espacio nn es
craade per el honmbre, sino es  dado al hombre, y el derech
sobre @l s manifiesta a través de su uso y @ue, La plusval 1a
registrada por el espacio o sea 1o que se ha lamado “vanta,
acendmica moose origina por la actividad ded prspoebaris sing
'
que es determinada d;-:‘.r‘ fondmenos que Lavedo can ol avapeg e
tanto, resulta injusto gue el primero se apropie en evolusiva
i

la riqueza generada por todos, Farece enistic una digcrepancia
evidente entre la funcidn sadial gue ese ateibaye 41 derecho de
propiedad y el fendmens dencominads "privatiza v de la renta
: |
@eaondmica",

CUARTA.~ La privatizacidn de la renta eonodale a s ol va

) - Lo : . :
para el orden eaial e impide que éste s2 constituya  coma un
supueato adecuads para el desarrollo de la coledtividad. y sus
integrdnteﬁ,’bur las siguientes ra
I

a). Se traduce en una  rebaja a L los salavioes de o los
. | ‘
Sk

RUNTEAT

Lrabajadores.
br. Disminuye la recompense para el dnversion) sta,
coe Dificulta yooadn elimina  los  beneficios, para el

empresaric,

di. o Tapide el proceso de capitalizac Do sradavaidaal oy

coleclivio,

1

]



g -

o)y Alionta la formacibdn de manepeal vees,

., Exige la intervenoidn dal Estado  en Aveas donde  su
afiviencia s dudosa,

Q).  Exige que lel ETtadm apele ew:lusivamente a la ciqueza
producida por @l trabajo y  la inversibng  para ofoenbar o lag
qastos pablicos, mediante los impuestos,

hy, Es una‘de las causas de la inflacidn,

mUINTA.— En la politica, la privatizaoidn e la  renta
acondmica causa los siguientes efeobos: ]

ar, La Dligarﬂmizaci&n de la aociedad (en el gqentido
spuesto a la idea de participacidn), y

br. E1 auturitarisqm poditice voomo forme spoesta a la
democracia fundada en la libertad),  en Laogbe e jen los
intereses creados y la necesidgd real o supuscta de preservar
el wrden, se cancela la posibilidad de que  seas hbeomulgada upa

ley inquilinaria o, al menos, se proceda o una . reforma

prafunda dPl arrendamients urbana,

SEXTA.~ En 1o que concierne a la cuestidn social de la
vivienda, la privatizacidn de la renta econdminas
N

aly  Impide la constroccidn de - las viviendas . necesarias

para una eociedad en desarrollo, (es decir, baralesi  en tantiy

que encarece el precio de las arrendamientas.

bi. Quita fupcional idad social vy econdmiva al contvate de

- . : ‘ o v
arrendamiento. Los inmuebles bien construides nquedan fuera del

alcance de aquel lns arvendatar ins sin solbic isole capitaly los
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propielarics prefieren no dar e oarrendaneent oo e Ia
aseur idad que puede  sobrevenite reapesto o 1o b o hn del
sondr abo,

SEFTIMA, - deﬁ T antericr  debie Tledaoias, aoque  Ia
solusién se debe enumntiar, en base @ la particula neturaleza
eomvhmica del objeto jurddioo requlados B E5PACTO,

DETAVA, -~ Creemos  aporbuns  proposiar gus el puevo
srdenamiento regulador del arrendamienta do tiauetdes, tume en
censideyacidn que la casa, vivienda o d?pnrtamwntu s pipupna
canstruida sobre un espacio, sobre un tercena, o cos sobire ana
porcibn de la natdvalﬁza dada al  boabre por o derecho .de
propiedad, y que éste no puede aultiplice  om oonrre

i
tratdndose de otros bienes que  posea,  Coands g9e s en

arrendamients una vivienda, se da =

i ] derecho e acopdesr no
sédlo a la construccidn, sinoe Cambién al beryana proespan e, La
renta a pagar por el inguilino debe esbar oo fTuncidn directa
con la rigqueza dnverbtida en la sonstruccisn de la vivzanda,
{ ' ‘
casa o departamenti, y no en fupcidn de 1o que vale el terrens
oespac i,
NDVENA.ﬁ’En congauencia de todo 1o anter ter proponemoss
aly  Bue se veforpe el arilicule 85a dal Eﬁdi?u' ivil para
. !
el -Distrito Federal, ewtrayends  del mismo Lo celan panade can

Ta construccidn de casas-habitacidng a efects de que guede en

la siguiente formas . 4
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Arl. 8370.~ Se declara de atilidad padblica  la adquisicidn
gue hidga el Bobiecoo de terrencas  apropiadon, para  que s?
construyan wasas  habitacidn  ouys  arvendamient,.  se hard  a
familias, mediante el  pago de una renta que  serd 1 jada . en
base a la inversidn efectuada,
by, Que se adicione el  articulo 2399 del C4digo Civil

paya admpta# el siguiente texto:

ﬁrti La renta o precia del arvendpments puede
consistiv o en wuna suma  de  dinero o en cuelgoier olea cnsa
equivalente, con tal que sea cierta y determinada. !ratdndose
del arvendamiento de  casas-habitacidn, 1o venta «e  fijard
tomanda en  consideracidn el valor catastral cedislrado, no
debiends exceder el monto mensual, en  ningin caso, del  treg
por ciento de dicha valor,

i
che= Bue para fijar el impuesto sobre  los acoeodanjentos

i

i
. . .
die casas habitacidn, se tome coms base la renta menszaal.,

DECIMA. - La creacidn de los  Jurqados del dovendamient o
Inmabiliario po vino mAs que a8 centralicar &l poooblena o del
Arrendamiento sin. que “ella haya sido el remsdia, ya gue  al

moments de infciar el Juiclie corvespondicnte, ol conflicte

_ha Ilegads a  suwopunte mds Algido,  Froponenss sa abrcapas (AN

fncor por dndolos coms otva secrelaria a los ju:udJﬁﬁ v les,
DECIMA  FRIMERA, - La creacidn del titula dée dde secto bis

fue un intenti frud%radq para  darle agil vted y floides a Los

Julciog  de  arrvendamiento pretendisnds guatiacle solennidad, y
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que  causd  fue  una marana dee anbercaretas ioneg
individuales prepondevantemente en  sus  Lrensitor ooz a tal
qrado que  tuve qué refurmarﬁa asns transilorios inteiales,

Froponemss  su deragac 1dn para vorlvery  a quiedar M

anter iormente nuy maka.
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