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ENTRODUCCION

"El motivo de”la réai)iac{én’dej:presente,irébajo.’es ;dh la finali -
dad‘de.vefificdffia funci6n del arrendamiento habltéclohél'parayloé traba

! jadoresiprevisto,por el artfculo 151 en su fracci6n 11, e inciso d};'y en
su:césﬁ'ﬁetéfminaf,isi la norma en cohento se ajusta a las pretengiones -
del-Derecho Laboral, en cuanto a mejorar las condiciones de vida' del hom-
bre que de alguna manera presta sus servicios personales a otro, a cambio

de un salario determinado.

Lo anterior en virtud de que la Ley Federal del Trabajo contiene en-
tre otras cosas las condiciones minimas que garantizan al trabajador un -
nivel econdmico y decoroso para &1 y su familia, como lo establece el ar-

ticulo 30. de la referida Ley.

En consecuencia de lo anterior, nos aveocamos primeramente a hacer un
breve estudio de los motivos que de alguna manera dieron origen o contri-
buyeron al surgimiento del Derecho del Trabajo, mismo que surge de la his
toria misma de la evolucién de nuestro pafs; especificamente la Guerra de
Independencia de 1910, las ideas que se gestaron durante este movimiento,
hasta la Revolucién de 1910, en la cual se determind el cauce que debia -

seguir el Derecho del Trabajo que conocemos hoy.

Después de conocer en forma breve las cuasas que dieron origen al.-De-
recho del Trabajo, y en virtud del Tema que nos ocupa, que es el,arreﬁda-’

miento habitacional para los trabajadores previsto en el artfculo 151; ==~



fraccitn 11, Incisb d), de la Ley Federal del Trabajo yen virtud de que -
eh‘dicho artfculo; se éontieﬁe él arrendamiento,. que implica necesariamenfe
un contrato el "Ccntrato de Arrendamxento", que es un contrato previsto -
”por el cédlgo C1vil vigente para el Distrito Federal en Materia Comin, y ~
: para toda la Repﬁblica”gn Ma;eria del Orden Federal, también en forma bre-
ve.restuaiamésrloé confratos en general, sus elementos y su clasificacion,
a fin'de Hetermin;r en razén de esto al contrato de arrendamiento previsto
por la ley Civil; a la vez que en sequida tratamos lo relativo al arrenda-
miento como una de las especies de los contratos; y especificamente el con
trato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién; de donde
se desprenden los derechos y obligaciones para las partes que en dicho ac-
to jurfdico; a la vez que se determina que tipo de contrato es, y la clasi

ficacibén que ocupa dentro de la clasificacién general de los contratoes.

Posteriormente ya estudiado el contrato general y el de arrendamien -
to, nos avocamos a estudiar el tipo de contrato de arrendamiento que pre -

tende el articulo 151, fraccién lI, incisc d) de la Ley Federal del Traba-

jo; toda vez que en el referido precepto establece derechos y obligaciones v i

de las partes que en &1 intervienen, esto es el "patrén" y "el trabajador”. .

de donde se determina que con motivo de la naturaleza misma de la Ley’Lébgi",” -

ral, dicho contrato reviste especiales caracteristicas, como son el precio:

por el arrendamiento, el tiempo por el cual se debe celebrar el contrato. -~

de referencia; asi como el concepto que en up caso dado padria aplicar§e1-, :

a este tipo de contrato.



Ya que estudiamos el contrato de arrendamiento en materia civil, y-
el contrato de arrendamiento en materia laboral, tratamos de establecer-
las diferencias que existen entre ambcs, diferencias que son de gran im-
portancia; pues a nuestro criterio, no benefician y si afectanral traba-
jador, a su economia, y por ende a su familia; pues como se vers en la -
clasificacién de este contrato, el laboral se trata de un contrato de --
adhesi6n, por surgir de una relacién de trabajo, o de un contrato de tra
bajo, y que se aplica el principio de que lo accesorio sigue la suerte -
de lo principal; este tipo de contrato termina al concluir el contrato -

de trabajo, o la relacién de trabajo.

De anhf que pretendemos determinar si es benéfico el planteamiento -
establecido en la norma laboral que prevé el arrendamiento habitacional-
para los trabajadores, o si le es perjudicial, y en su caso que alterna-
tivas serfan aplicables al caso, en virtud de tomarse como referencia --
las normas establecidas para el arrendamiento de fincas urbanas destina-
das a habitacién en los articulos 2448 y demds relativos del C6digo Ci-
vil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la RepGblica -

en Materia Federal.



CCAPTTULO T

EL ARRENDAMIENTO HABITACIONAL PARA: L0  TRABAJADORES

1.} G@herqiidédéé

“El Derechn e ituclﬁn que ha surgido ‘de la ne-‘

cesidad de regular las’ relaciones entre el Capital y el Trabajo, ya que-
son estas.dos fuerzas antagénﬁqasrque hist6ricamente nunca han podido --

”equtlibrarée déﬁtfo de .un marco de”justicia y equidad.

Nuestro pafs al igual que otros, ha tenido que emerger de las som -
bras pafa poder ver la claridad de la luz, pues ha sido la clase podero-
sa {capital), la que ha ostentado la riqueza y es por tanto la Gnica que
puede disfrutar y gozar de los beneficios generados en hase al trabajo -

de otros, 1os oprimidos.

En México el derecho de los trabajadores, ha costado un sin nimero-
de vidas, ademds de las vejaciones y humillaciones a que ha sido someti-
da la clase trabajadora, pues bien es sabido que a partir de la etapa de
ia conquista, los naturales s6lo recibieron migajas y en ocasiones, ni -
migajas, sufriendo y padeciendo crudamente en su territorio los mds infa
mes y humillantes tratos; cahbe sefialar que en la época colonial, se dis-
tinguian tres clases sociales que eran la espafiola o de primera clase, -
1a de los indios y las castas, estos Oltimos, que eran los de inferior.--

clase, al respecto sefala el Ohispo ABAD Y QUEIPD que los “Indios y cas-



tas se ocupaban de ios servicios domésticos, en los trabajos de'la agri-
cultura y en los ministerios ordinarios del comercio y de las artes y --
oficios. Es decir que son criados, sirvientes o jornaleros de la primera

clase.* (1) .En aquel tiempo para los habitantes de primera clase -espa-

fola- la ley les asegura y protege su vida, su honor, su hacienda y sUS; =

riquezas, y en cambio para los indios y castas, no existe la ley.‘pues'¥

no tienen bienes, ni honor ni nada; y si acaso la ley, serd s6lo para -

aplicarles los castigos en ella consignados.

Con posterioridad y al ver gue el poder pnlitico y econdmico resi -
dfa en sb6lo una clase, la espafola, surgen levantamientos con e{ s6lo --
propbsito de detentar el poder; siendo los criollos -descendientes de es
pafoles y naturales de América- quienes pretenden llegar a la esfera del
poder politico sobre todo, surgiendo entonces, el movimiento de Indepen-
dencia del afio de 1810, abanderando entre otras causas, la abolicién de-
la esclavitud, y el reparto de tierras o su devolucién a sus legitimos -
duefios, esto es a los naturales que fueron despojados de ellas. Ast el -
cura Don Miguel Hidalgo y Costilia promulga los siguientes Decretos: --
"Don Miguel Hidalgo y Costilla, Generalfsimo de América. etc. Por el pre
sente mando a los jueces y justicias del distrito de esta capital, que -
iﬁmediatamente procedan a la recaudaci6n de las rentas vencidas hasta el

dfa, por los arrendamientos de las tierras pertenecientes a las comunida
(1) Matute Alvaro, Lecturas Universitarias No 12,

Maxico en el Siglo XIX, £d. UM, México, 1984,
Pég. 61, 4¢ Edicitn.



des de los naturales, para que entregdndolas en 1a Caja Nacional se’entre
guen a los referidos naturales las tierras para su cultivo, sin qué'para-
lo sucesivo puedan arrendarse, pues es mi voluntad que su goce sea ﬁhicé-
mente de los naturales en sus respectivos pueblos.". asimlsmu en sy man -

dato de 6 de diciembre de 1810, estahlece entre’ otras cosas lo siguiente

11, Oue todos los dueﬂos de esclavos deheran darles ‘a libertad den

tro del término:de dlez y Q pena\de~muerte la que e les 'pllcarai--~

por transgresxbn a- este articu]o

2 Oue cese para lo sucesivo l contribuclén de trlbutos respecto-

‘de’ las castas que lo pagaban y toda exaccicn que a- los indios se les' exi-

jan." (2)

Posteriormente el 14 de septiembre de 1813, Don José Marfa Morelos -~
y Pavén, publica el documento que contiene los “Sentimientos de la na ---

cién", de cuyos puntos, se destacan los siguientes:
92 Que los empleos los obtengan séic los americanos.

10? Que no se admitan extranjeros, si'mo son artesanos capaces de ins- ~

truir y libres de toda sospecha.

122 Que como la buena ley es superior a todo hombre, las que dicte --

nuestro Congreso deben ser tales que ohliguen a constancia y patriotismo,

(2) Matute Alvaro, Lecturas Universitarias, Op. Cit.
P.P. 78y 79.



moderen la opuiencia y la indigencia NE de tal: suerte se anmente el jornal

‘a. la raplﬂa y el

del pobre, que mejore sus cpstumbres

: fPlan de lguala por Agustln de Iturblde :

12.< Todos los habitantes de &1, sin dtra*dls@lnéibnique su mérito y -

virtudes, son ciudadanos id6neo’ para optar cualquier empleo.
13.~ Sus personas y propiedades serdn respetadas y protegidas.

Sin emhargo y afn con las ideas y decretos expuestos por los pensado -
res de aquella época de la Lucha por la Independencia, hasta antes de la -
Revoluci6n de 1910, las condiciones de trahbajo tanto de obreros como de -~
campesinos, no sélo no mejoraron, sino que ademis empeoraron. pues aque --
llos segufan muriéndose de hambre, pues los salarios de la época, eran tan
reducidos, que no alcanzaban para sostener las méis elementales necesidades
de una familia, ademds que los horarios de trabajo, eran bastantes largos-
y agotadores, a tal grado, que el archiduque Maximiliano de Hébsburgo. con

vencido de que el progreso de la nacién no podia fundarse en la' explota --



cibn del hombre. expidié una leglslac16n con’, e obJeto de dar protecclén-

a la clase trabdjadora, 'y especlalmente al’ campeslno. conteniendo entre -
otras las siguientes medidas: prohibicibn de los trabajos gratuitos y for

¥ zados que nadie podia obligar sus servicios sino temporalmente y ordend

;,»que,los padres*o tutores, debfan autorizar el trabajo de los menores, y -
71 an:primero de noviembre de 1865, expide la Ley del Trabajo del Imperio, -

en:la cual se destaca la lihertad de los campesinos de separarse en cual-
: guier tiempo de la finca a la que prestaban sus servicios, jornada de tra
bajo de sol a sol con dos horas intermedias de reposo, descanso hebdomada
rio, pago de salario en efectivo, reglamentacién de las deudas de los cam
pesinos, supresién de carceles privadas y castigos corporales, escuelas -
en las haciendas donde habitaran veinte o mis familias, inspeccién del --

trabajo y sanciones pecunarias para el caso de violaci6n de estas normas.

Sin embargo en el inter que va de la proclamacién de la Independencia
de México, y la Revolucién de 1910, la nacién mexicana, se vio envuelta -
jen una serie de movimientos armados, no s6lo a nivel interno, sino de in-
‘vasiones por pafses extranjeros, y en consecuencia la estabilidad econ6mi
ca, politica y social, estaba lejos de serlo sobre todo para la clase --
obrera y campesina, pues al parecer a éstas, no habfa alcanzado los bene-
ficios que debfan de haber resultado de aquel movimiento de Independencia
realizado en 1810, pues eran los mds desprotegidos, lo cual se hizo m&s -
patente durante la épaca del porfiriato, ya que durante este régimen, lo-

Que menos importaba era la condicién del trabajador en cuanto a su salud-



y-mucho menos -su vida, lo importante para la clase dominante, era el ren-

dimiento de lo mds por lo menos.

La historia ha registrado dos hechos que ademis de influir en la re-
volucién de 1910, influirian de alguna forma en las normas que habrian de
regir en el Derecho del Trabajo, que son las huelgas de Cananea en Sonc -
ra, la de Rfo Blanco en Veracruz, que fue en donde el régimen porfirista-
se ensafid cruelmente con la clase trabajadora, pues por sOlo exigir sus -
derechos, fueron b&rbaramente masacrados, tanto hombres, mujeres, ancia -
nos y nifios; “Uno de los dirigentes acudid al jefe de la policfa en deman
da de armas para que los mineros pudieran protegerse; pero fue barbaramen
te golpeado por éste, quien puso todas sus fuerzas al servicio de la com-
paiifa" (3) "tal es el destino que el zar de México tiene asignado a los -
obreros que se atreven a pedir una parte mayor del producto de su traba -
jo. Queda todavia por decir lo siguiente: el coronel Greene se negb a ---
acceder a la peticibén obrera de aumento de salarios, basado en una buena-
excusa: -El presidente Dfaz- dijo Greene-, me ha ordenado que no aumente-

los salarios y yo no me atrevo a desobedecerlo." (4)

Entre los derechos exijidos, destacan: estabilidad de horario, igual
dad de condiciones de trabajo con respecto a trabajadores extranjeros, ya
que estos {ltimos, ademés de tener inmejorables condiciones de trabajo, -
percibfan un sueldo doble en relaci6n al que percibfa un trabajador mexi-

cano.

(3) Contreras Mario-JesGs Tamayo, Lecturas Universitarias Ne 22, Mixico, Ed. UNAM,
1984, P, 127, 42 Edicitn.
(4) Ibidam, P. 130,
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En vistas de tales circunstancias, surgen ideales que habrian de -
abanderar el movimiento revolucionario del 20 de noviembre de 1910, ya -
que el 1? de julio de 1906, el Partido Liberal Mexicano cuyo presidente-
era Ricardo Flores Magbn, da a conocer su programa y manifiesto a la na-
cién, destacdndose en materia de trabajo el establecimiento de un hora -
rio, reglamentacién de trabajos especiales y del trahajo a destajo, pro-
hibicién del empleo a menores de 14 afios, medidas de higiene en fabri --
cas, minas y talleres, obligaci6n de dar alojamiento higiénico a los tra
bajadores, pago de indeminizacién por accidente de trabajo, nulidad de -
deudas contraidas por los jornaleros del campo para con los amos, pago -
en efectivo del salario, prohibici6n de descuentos y multas a los traha-
jadores, pago puntual del salario, supresi6n de tiendas de raya, el em -
pleo del menor nfimero de extranjeros, el pago igual a extranjeros que a-

mexicanos y finalmente el descanso semanal ohligatorio.

Una vez concluida la Revolucién de 1910 en diciemhre de 1914, an 1la
Cludad de Ouerétaro se establece el Congreso Constituyente teniendo como
resultado la promulgacién de la actual Constitucién Polftica de los Esta
dos Unidos Mexicanos, que consagra las normas prctecﬁoras de las garan -
tfas individuales y sociales en favor de la clase trahajadora. Al efecto
sefiala el maestro José Dévalos "El Derecho del Trahajo quiso ser el men-
sajero y el heraldo de un mundo nuevo, en el cual el trabajador serfa --
elevado a 1a categorfa de persona, no para quedar registrado con ese tf-

tulo en una férmula legal, sino para vivir como persona en la realidad -



de la vida S&éi‘al,'f (5)

Flnalmente al abandonar el poder el 15 de julio de 1914 el General

'Victorlano Huerta se inicia practicamente la creacién del-Derecho del -

",7TrabaJo.‘ya que en diversos Estados de la Repfiblica, se empiezan a crear

decfetos tendientes a mejorar la condicibn de vida de los trabajadores -
mexicanos, y asf los Estados que inician dicha labor son Aguascalientes,
en donde el 9 de agosto de 1914, se redujo la jornada de trabajo a nueve
horas, se impuso el descanso semanal y se prohibié la reduccibn del sala
rio; en San tuis Potosf se decreta la fijacion de los salarios minimos,-
al igual que en Tabasco y en este Gltimo Estado se redujeron a ocho ho -
ras la jornada de trabajo, se cancelan las deudas de los campesinos; en-
Jalisco se decreta la jornada de trabajo, descanso semanal obligatorio -
y vacaciones; y finalmente en el Estado de Veracruz, se decreta la prime
ra Ley del Trabajo, que contempla entre otras cosas las siguientes dispo
siciones: jornada de trabajo de nueve horas, prohibicién de contratacién
de menores de nueve afos, salario minimo en el campo y en la ciudad, pro
tecci6n del salario, reglamentaci6n del trabajo a destajo, aceptacibn de
la teorfa del riesgo profesional y la creaci6n de las Juntas de Concilia

ci6n y Arbitraje.

Como se ve el desarrollo hist6rico de nuestro Derecho del Trabajo -

(5) Davalos José, Derecho del Trabajo, Tcnu l
. Pormia S.A., Mixico 1985, P&g. BS



ha sido 1argo,; ‘dur
diqxd d(a'y~§ﬂ6'con‘aﬁo;

fuerzas. que’son’la:fue

“Una:vez hecha 1a narracién histérica de los antecedentes que dieron
motivo a la créacién del Derecho del Trabajo, y por ende a la Ley Fede -
ral del Trabajo, y siendo la intenci6n del presente trabajo, abordar la-
- cuestién habitacional para los trabajadores dentro del Derecho del Tra -
bajo, y especificamente el Arrendamiento de casa habitaci6n para los tra
bajadores, es necesario, destacar su origen dentro de los antecedentes -
Constitucionales, pues como ya antes se dijo, el derecho de la habita --

cidn para los trabajadores, se elevé a un rango constitucional.

Es ficil imaginar que si las condiciones de vida de la clase traba-
jadora del pueblo mexicano eran infrahumanas, al grado de que imperaban-
adem&s del poder despdtico de sus gobernantes, el hambre, la miseria y -
la ignorancia, el trabajador carecfa de un lugar decoroso para vivir, --
pues como lo dijera el gran caudillo del sur Emiliano Zapata, que sbélo -
eran duefos del suelo que pisaban, por lo que puede -decirse que los tra-

bajadores de aquella época, vivian en ambientes de insalubridad, promis-




13

cuidad, y carentes de higiene, por lo que aldhnas personas de! poder con
un sentimiento m&s humano dispusieron que tales condiciones debfan ser -
mejoradas y asi el archiduque Maximiliano de Habsburgo, quien al parecer
es el primero en abordar el problema de la habitacién para los trabajade
rés. aunque considera OGnicamente al del campo, dichas medidas las esta -
blece el 19 de noviembre de 1865, al expedir la Ley sobre Trabajo “Esta-
ley que trat6 en particular de los trabajadores del campo al servicio de
las hacfendas. Dicha ley obligaba a proveerlos de habitacién y agua e im
ponfa el deber de crear escuelas, siempre y cuando hubiera en las hacien
das veinte nifios en edad escolar por lo menos" {6). No obstante dicha «-
disposicion, el régimen imperialista que en aquel entonces quiso implan-
tarse no durd mucho y en consecuencia, las medidas adoptadas en materia-
de habitaci6n para los trabajadores de las haciendas, no fueron !levadas

a cabo.

Es hasta el 12 de julio de 1906, cuando por virtud de los serios --

- problemas que aquejaban al pafs en todos los aspectos, el Partido Libe -
ral, presidido por Ricardo Flores Magdn, publicé su programa y manifies-
to a la naci6n, en el cual se analiza la situaci6n del pafs, las condi -
ciones de los obreros y campesinos, proponiendo reformas de fondo a los-
programas polfticos, agrarios y del trabajo, conteniendo dicho documento

principios e instituciones que fueron consagrados en la declaraci6n de -

(6) De Buen L. Néstor, Denecho del' Traba_]o Tam 11,
K. Porria, 198, hﬁxnco, Pég




Afos posteriores, en Querétaro y ya consumado el movimiento revolu-

cionario de 1910, en el Congreso Constituyente, se retoma el problema de
la habitacién para los trabajadores, elevando este derecho a un rango --
constitucional, quedando asentado en el artfculo 123 fraccibén X1l de la-
Carta Magna, es de sefialarse que existen antecedentes previos a la dispo

sicibn consagrada en dicho ordenamiento y se destacan los que siquen:

Decreto que libera las deudas de los trabajadores del campo expedi-
do por Maximiliano el 1? de noviembre de 1865, que establece que deberé-

darse a los trabajadores de las fincas agua y habitacién.

Laudo presidencial dictado por Porfirio Dfaz para resolver los pro-

Tlaxcala de'fecha 4 de enero de 1887, que -

Aft[cdlb:d. :

piiblica’ ocup: rse; desd
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‘cas,'para introducir las reformas y modificaciones que estimen convenien
tes. Tarto para garantizar los intereses y la buena marcha de sus esta -
blecimientos, como para mejorar hasta donde sea posibie la situacibn de-

los ‘obreros, especialmente, introducirdn las medidas siguientes:

V.- Cuando un obrero sea separado de una fdbrica por causa que no -
constituya delito o falta de las que contengan las leyes o estén previs-
tas en los reglamentos de las fabricas, tendrén un plazo de ocho dfas pa
ra desocupar la casa que esté ocupando, contando ese plazo desde que le-
paguen su raya. Cuando su separacitn se verifique por causa que amerite-
castigo impuesto por la ley, o poraue en los registros de los obreros --
que se acostumbran a las entradas y salidas de las fébricas se descubra-
que ileven armas o cerillos, o que cometa otra de las infracciones que -
motivan esos registros, deberéan desocupar la casa en el mismo dia en que

se le pague su raya.

Programa del Partido Liberal Mexicano, fechado en la ciudad de San-
Luis Missouri, E.U.A., el 19 de julio deﬁygos, estableciendo en el punto

nimero 26 1o siguiente:

Punto 26.- Obligar a los patronos o propietarios rurales a dar alo-
jamiento a los trabajadores cuando la naturaleza del trabajo de &stos --

exija que reciban albergue de dichos patronos o propietarios.

Finalmente la promulgacién del articulo 123, que establece en su --

fraceién XI1,. el derecho.a la habitacién de los trabajadores, y en donde
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se le da ‘un carécter inminentemente Constltuclonal nues‘es dno delos -

.. més lmoortantes articulos de los que consagran i S garant!as Individua -

les y soclales de aquella ley.

- Hasta-antes de 1972, el articulo cons

‘sngnaba lo slguiente

Art!culo 123.- El Congreso de'la Uniéﬁ'lsi' \Ias §asés
: siguientes deberd expedir leyes sobre el trabajo las cuale glféﬁ A
Entre ohreros y jornaleros, empleados domésticaos, artesanos y de una me-

nera general, todo tipo de trabajo:

XIl.- En toda negociacién agricola, industrial, minera o cualquiera
otra clase de trahajo, los patrones estardn ohligados a proporcionar a -
los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas, por las que podrén -
cobrar rentas que no excederén del medio por ciento mensual del valor ca
tastral de las fincas. Igualmente deberdn establecer escuelas, enferme -
o.rias y demas servicios necesarios a la comunidad. Si las negociaciones -
estuvieren situadas dentro de las poblaciones y ocuparen un n(mero de --
trabajadores mayor de cien, tendrén la primera de las obligaciones men -

cionadas.

Como se ve en este artfculo, ya se consagra como un derecho el de -
la habitaci6n, ademds establece las condiciones de las mismas, a la vez-
que preve, que por el uso de las mismas el patrén podré cobrar o no una-

renta, misma que de antemano est§ limitada, ya que no podrd cobrar més -



(3= Antecedeﬁtes Legales.

Una .vez analizadés los antecedentes histéricos del Derecho del Tra-
bajo, y el antecedente Constitucional del Derecho a la Habitaci6n de los
trabajadores, haremos mencién a los antecedentes que dieron origen al De

recho Habitacional dentro de la legislacién laboral.

Durante el Congreso Constituyente instaurado en la Cludad de Queré-
taro en 1916, se trat6 el problema del Derecho del Trabajo, quedando es-
te instituidoen el artfculo 123 de la Carta Magna, en donde destaca el -
pensamiento de el Diputado Heriberto Jara y el Diputado Dionisio Zavala,
indicando el primero, que el motivo por el cual el trabajador debfa tra-
bajar un horario méxime de ocho horas, era entre otras cosas para que tu

viera oportunidad de satisfacer las m&s elementales necesidades, ya que-

(7} Trueba Urbina, Alberto. El Neevo Articulo 123, Ed. Porria, S.A.
México, 1962, P&g. 35.
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‘decfa que los que se oponfan a dicha proposicién "quieren‘sencillaménte-
rdejaflo a merced de aquellos que quieren sacrificarld'en lds—télleres. -
en las fibricas, en las minas, durante doce, catorce o diecisgls horas, -

sin dejar tiempo para descansar, sin dejar tiempo ni para atender las --

m4s imperiosas necesidades de su familia“, {8) y por su parte el segundo,

sefialaba que los obreros desde 1910 a la fecha de instauracién del Con -

greso Constituyente, son los que han hecho la revolucién y que por lo --

tanto es el momento de que se haga justicia a la clase obrera.

Asi el Congreso Constituyente de 1916 "con clara visién del futuro-
adeldntandose a otras constituciones, establecieron en la nuestra las ga
rantias sociales, incluyeron en la fraccién XII del articulo 123 de nues
tra Constituci6n, la obligacién patronal de oroporcionar casas a sus tra
bajadores por las que podrfan cobrar, obligaci6n limitada en el interior

de las poblaciones a las empresas de m&s de cien trabajadores." (9)

La primera Ley Federal del Trabajo de 1931, reglamentaria del artf-
culo 123, cuya inspiracién fuera del Diputado Lombardo Toledann, recoge-
fntegra la disposicién contenida en dicha norma en su articulo 114, frac

cién I11, al sehalar:
Articulo 111.- Son ohligaciones de los patrones:
(8) Trueba Urbimy, Alberta, (. Cit. Pig. 4.

(8) Memurias del Seadb, Senado de 1a Repiblica Mexicana,
XLVIII tegislatura, 1870, 1973, Psg. €65.
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Ir.- beporcionar a los trabajadoré; habitaciones cémodas e higié-
nica#. por las que podrén ?obrar_rentas que no excederdn del medio por -
ciento mensual ‘del valor catastral dg~1as-finéas. Si las negociaciones -
estén situadas dentro de las poblaciones y oﬁuparén un nfimero mayor de -
cien, los patrones deberan cumplir con ia'obligacibn que les impone esta

fraccibn.

El ejecutivo federal y los de las entidades federativas, en su ca -
so, atendiendo a las necesidades de los trabajadores, a la clase y dura-
cién del trabajo, al lugar de su ejecucién y a las necesidades ecenbmi -
cas del patr6n, fijardn las condiciones y plazos dentrc de los cuales és

te deba cumplir con las obligaciones a que se refiere esta fraccién.

Durante la administraci6n del General Manuel Avila Camacho fueron -
instrumentadas algunas disposiciones relativas a la vivienda cre&ndose -

asf el Comité Intersecretarjal de la Habitacién para los trabajadores,

publicado e! 19 de noviembre de 1941 en el Diario Oficial de la Federa -
cién, y que contiene en materia de habitacién para los trabajadores las-

siguientes disposiciones:

PRIMERQ.- Se crea el Comité Intersecretarial de la Habitaci6n para-
los Trabajadores, el cual tendrd por objeto coordinar las funciones de -
las diversas dependencias oficiales, tendientes a resolver el problema -

de la vivienda obrera.

CUARTO.- E1 Comité Intersecretarial eﬁtudiaré y resolverd los pro -




blemas del urbantsmo y de 12 habit3616n tomando en cuenta las“neceslda-:

ladas. para rentar o ender a plazos.

b)" Promover el”mejoramientd de 138 z0nas hébifagas por. trabajado -

res;

c} De manefa especial se tendré en cuenta al formarse 1as colonias
de los trabajadores, hacer reservas amplias para vias de comunicacién, -
para obras sociales como: jardines de niflos, escuelas primarias, biblio; -
tecas, clinicas, casas hogares, campos de deportes, salones bara espécté

culos y confarencias, locales para cooperativas y sindicatos;

d) ‘Determinar§ las superficies que deban adquirirse para la cons -

triccion de las colonias, con anotacién de su valor catastral;

e) -Presentars los proyectos para que la autoridad respectlva ﬁagg

la reserva de las zonas en que se vayan a desarrollar los trabajos; i



f) Levantara los planos necesarlos a‘la urbanlzacxén de; as LonasF

y la construccién de habitacién para trabajadores.

§EXTO. La Comisi6 Nacional de la Habitacibn CQOperaré con el Comi:

l‘en los siguientes aspectos

a) ~Fdrmularé e§tUdins y proyectos de las obras- relacionadas con ~--
las colbnlas‘paré‘trabajadures, atendiendo a las necesidades de higiene-
Y comodidad, asf como a las costumbres y condiciones climatéricas de ca-

da regitn y de los materiales de construccién mas convenientes.

:b) Estudiando la mejor manera de eliminar las malas condiciones de
habitabilidad de los tugurios, sin desatender, por ningGn motivo, todas-
1as necesidades esenciales para la vida social e higiénica del trabaja -

dor.

¢} De los demis asuntos que el Comité Intersacretarial considere -
necesario consultarie para 1a mejor realizacién de sus obras o progra --

mas de trabajo.

También durante la administracién del General Manuel Avila Camacho,
se reglamenta la fracciGn 111 del artfculo 11 de la Ley Federal del Tra
bajo, primero para las emgresas de 3urisdicci§n federal el 9 de noviem-
bre de 1941 y posteriormente, el 24 de febrero de 1942, se exuide el re-
glamento del articulo 111, fraccién i, para las empresas de jurxsdxc -

cién local, ambos reglamentos contienen en esencia lo mismo; y se desta-
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can las siguientes:”

1.- Deterninanla’j arse:dichas=;

2:-’Los. proyectos y specificacion ; mp}laélén y-

- mogificacién de la Secreta -

es:competente para co

3.0 se establecé,uné clas{ficacién’en:cuanito’a 10s ‘trabajadores; --

quedando como sigue'trabgjadoféé péfﬁanehtes,'periédicos, temporales y -

- ambulantes:

4.- Tambiéﬁ se clasifica el tipo de habitacién, quedando como si --
gue: unitarias, semicolectivas familiares, semicolectivas individuales y
colectivas, con diferentes caracteristicas cada una de estas clasifica -
ciones; en cuanto-al nGmero de"piezas de que debe constar cada una de --
ellas y en cuanto al uso comGn o individual de dichas piezas o lugares -

de uso comtn.

5.- Establece que trabajadores en cuanto a su clasificacién debersn
ocupar tal o cual tipo de vivienda. Y como deberdn usarlas en el caso de
que tengan o no.familia.o-personas que dependan econbmicamente del tra -

bajador.

6.- Establece la‘obljgacién de los‘patrones, en cuanto a mantener -
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en buen estado o condiciones de habitabilidad las viviendas y hacer en -

su caso las reparaciones necesarias.

7.- También se establece que el patron a fin de cumplimentar las --
disposiciones del reglamento en mencién, podrén arrendar viviendas para-
en su caso dotar de ellas a sus trabajadores. En este caso se aclara que

77 el subarriendo, no podrad tener efectos lucrativos.

8.~ Asimismo establece las sanciones correspondientes para el caso-
de contravencién por el sector empresarial al reglamento de la disposi -
ci6n contenida en el articulo 111, fracci6n 111 de la Ley Federal del --
Trabajo. Multas que se imponen a los empresarios, ya sea por no cumplir-
con la obligacion de dotar de habitacién cémoda e higiénica a los traba-
jadores a su cargo, ya por no construirlas de acuerdo a los lineamientos

seflalados por dicho reglamento o bien por no mantenerlas en buen estado.

Sin embargo, 1a clase patronal objet6 por via de Amparo el reglamen-
to expedido por el General Manuel Avila Camacho, ya que decfan que era -
inconstitucional dicha disposicién, ya que el Presidente de la Repibli -
ca, no estaba facultado para reglamentar lo ya reglamentado, motivo por-

el cual se les concedi6 la protecci6n de la Justicia Federal.

El 31 de diciembre de 1956 se publicé en el Diario Oficial de ia fe
deracién una reforma a la fraccién 111 del Artfculo 111 de fa Ley Fede -
ral del Trabajo, facultando al Ejecutivo Federal, as{ como a los ejecuti

vos locales a crear un reglamento para que los patrones cumplieran con -
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sus obligétiones habitacionales, sin el mayor resultado posible.

‘r "Cqﬁo.;é ye §l Derecho a la Habitacién, como todos los logros obteni
dqsrﬁafa la-clase trabajadora, han tenido que pasar por un largo procesa
rpara;shbbosible aceptaci6n, ya que como se ha visto el sector patronal a
Vtoda costa cuida de su dinero, sin derramar una sola gota de beneficio -
en pro de la clase trabajadora; de ahf, que al crearse el Comité Interse
cretarial, realmente, es una lakbor que estd asumiendo el mismo estado, -
sin la intervenci6én ni del sector obrero, ni del patronal. De donde el -
maestro José Divalos sefala que "las prestaciones en materia de vivienda
no fueron otra cosa que dadivas empresariales, las cuales en determina -
dos casos funcionaron cor alto grado de eficacia: por otro lado el sec -
tor empresarial nunca dejé de argumentar que no podfa soportar la carga-
de la obligacién habitacional, y que era mis vdlido reinvertir sus ganan
cias en las mismas empresas buscando crear nuevas fuentes de empleo." (10)
Otros patrones decfan que no era posible sequir construyendo mis vivien-

das, cada que ampliaran la contratacién de nuevo personal.

Pacas son las empresas que han establecido dentro del Contrato Co -
lectivo de Trabajo que 1a rigen la cuesti6n habitacional, como una pres-
taci6n para los trabajadores, misma que inclusive integran como parte --

del salario del trabajador observando lo dispuesto por el artIcuio 84 de  .

{10} Dévalos José, Derecho del Trabajo, Tow I,
Ed. Porria, S.A., Pég. 269, Mixico, 1965..



cepciones, habltacién prxmas. comxslones,. 1

a transcribir las cléusulas relativas a la habit

res, que establecen el Contrato Colectivo d : rabajo celebrado entre Te-

1&fonos de México S.A. de C. v. y el Sindicato de Telefonlstas de la Rep(
blica Mexicana por el aﬁo de 1988,y el cOntrato Colectivo celebrado por
la Compaiifa de Luz y Fuerza del Centro'S.A.;(én liquidaci6n) y el Sindi-

cato Mexicano de Electricistaé‘bar:los aflos de 1988 a 1990.

Del Contrato Colectivo de Trabajo‘de los Telefonistas:

Cléusula 104.- La empresa se obliga a dar a cada uno de los trabaja
dores a su servicio, incluyendo eventuales y jubilados, la cantidad de -
$1,550,00 (Un mil quinientos cincuenta pesos M.N. diarios o sean $10,850
(Diez mil ochocientos cincuenta pesos 00/100 M.N.) semanarios o la parte
proporcional cuando se trate de trabajadores que laboren menos de cinco-
dfas a la semana, como ayuda para renta de casa, la cual sélo se conside
rard como salario para los efectos del pirrafo final de la cléusula 107-
de este Contrato, en el entendido de que la cantidad de $1,550.00 {Un --
mil gquinientos cincuenta pesos M.N.) diarios o sea $10,850.00 (Diez mii-
ochocientos cincuenta pesos M.N.) semanarios, se incrementardn en el mis

mo porcentaje en que se incremente la cldusula 103.

Por otro lado lavclEQSula'ld7 de dicho_ordenamiento sepala la forma
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en que se deberd calcﬁlar el salario, indicando que para los trabajado -
res que-tengan salario{semanal,'este se dividird entre 7 para obtener él
saiario QXar{o; 9 que bara‘los trabajadores a base de sueldo y comisién.
se promediard el total designado de los tres Gltimos meses y se dividird

" entre 90, para obtener el salario diario.
Por-otro lado la cléusula 175 del mismo contrato sefiala:

"clausula4175.- La empresa cubrird los gastos de transporte, aloja-
miento, alimentacibn y sueldos, durante el tiempo que duren las comisio-
nes que de comiln acuerdo convengan con el sindicato contratante, cuando-
la representaci6n o comisiones del mismo tengan que trasladarse a alguna
de las dependencias dentro de la RepGblica para tratar cuestiones relati
vas a conflictos que se susciten con motivo de las relaciones obrero pa-

tronales.”

Del Contrato Colectivo de los Electricistas:

"Clausula 39.- Definicidn y Composicifn del Salario.- De conformi -
dad con el artfculo 82 de la Ley Federal del Trabajo, el salario es la -
retribuci6n que deben pagar las compaiifas a sus trabajadores, por virtud

de este Contrato Colectivo de Trabajo.

De acuerdo con los articulos 84 y 86 de la Ley, el salario de los - ..,
trabajadores de las Compafifas comprende, para quienes las difrupen.‘lés;

percepciones a que se refieren las siguientes. fracciones:
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VI.- Casas para Habitacién.- La cantidad a que se refiere la clélisy

la 98 de este contrato."

"Cldusula 40.- Cémputo del Salario.- El cémouto del salario en los-
diversos casos y condiciones gue pueden presentarse, serd hecho de.con -

formidad con lo que se estahlece en las siguientes fracciones:

V1.- Cémputo de Casa Habitacidn.- La cantidad que por concepto de -
casa habitacién debe considerarse en el salario diario de los trabajado-

res, es la que se establece en la cléusula 98 de este contrato.

Para los trabajadores que ocupen casas proporcionadas por las compa
fifas y para el efecto de computar el pago de tiempo extraordinario, la -
compensacién por antiguedad, la cuota de jubilaci6n y las indemnizacio -
nes por separacién y riesgos de trabajo se tomaré en cuenta la cantidad-
del salario de némina diario que se establece en el pérrafo tercero de -

1a cléusula 98."

"Cléusula 98.- Terrenos y Casas para Habitacién.- En las condicio -
nes que establece el Cédigo Sanitario Federal, las Compasifas continuarén
proporcionando casas para habitacién de los trabajadores, en los Departa
mentos y puntos donde hasta ahora io han venido haciendo. Entre tanto no
dispongan del nimero suficiente de casas para proporcionarlas, pagarén a
los trabajadores de planta y orovisionales, tanto de los Departamentos -
como parte de su salario, el 20% (veinte por ciento) de su salario dia -
rio de némina {incluyendo las percepciones variables) por concepto de --

renta.



" A los: trabajadores-de planta'y provisiondles qu'lgboran~én;él‘Di§i
trito, Federal, Pachuca, Cuernavaca y Toluca, las Compaffas les-pagaran =
el '20% {veinte por ciento) de suv salario d{ario'de némina (inc]uyendo -

tas percepciones variables) por concepto de renta.

Los trabajadores ocupardn las casas habitacién que pﬁopéréionen las
Compaiifas, en cumplimiento de lo que dispone esta Cliusula, siempre y ' --
cuando las mismas casas relinan los requisitos que se'especifican en:la'-

fraccién 11 de esta misma Clusula.

Asimismo, los jubilados tendrén derecho al 20% (veinte por ciento}-
de sus cuotas de jubjlacién, por concepto de ayuda para renta de casa, -
excluyendo la cantidad que por este concepto haya sido agregada, la G1ti
ma vez, a tales cuotas de jubilacién. Este porcentaje les ser§ aplicado-
a los trabajadores que vayan a jubilarse, al computar su cvota de jubila

cién.
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4.- E1l INFONAVIT,

Como se ha venido desarrollando, los patrones tienen la obligacién-
de proporcionar habitacién cémoda e higiénica a sus trabajadores, segin-
el mandato Constitucional que se observa en el artfcilo 123 de la Consti

tucién Polftica.

A pesar de la obligacibn prevista en el artfculo antes mencionado,~
y como ya se ha visto, los patrones no han querido cumplir en su totali-
dad, pues dicen que las empresas no generan lo suficiente a fin de dar -
cumpl!imiento a aquella prestacibén, es por eso que una vez mis retomando-
una posible soluci6n al Droﬁlema habitacional para los trabajadores, el-
Ejecutivo de la Naci6n bajo la Presidencia de Luis Echeverrfa Alvarez, -
consider6 la necesidad de crear un medic que pudiera satisfacer en forma
ms amplia, la dotacidn de habitaciones a los trabajadores, pues el art{
culo de referencia, ni los reglamentos expedidos con anterioridad a 1972

rindieron el fruto esperado.

Es por eso que tratando de solucionar el problema que se plantea, -
es reformado el artfculo 123 en su fraccién XII, publicdndose dicha re -
forma el 14 de febrero de 1972, reforma que consiste b&sicamente en la -
creacién de un fondo nacional para la vivienda de los trabajadores, al -
cual tendrian los patrones que aportar determinada cantidad para efecto-
de proporcionar habitacién a los trabajadores a través de dicho 6rgano;-

actualmente el texto del precepto mencionado sefala:
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Articulb 123.- Tddé persona-tiene derecho al trabajo digno y social
mente atil. al efecto s, promoverén 1a creaci6n de empleo y la organiza

clén soc‘al nara el trabajo. confcrme a la ley.

: vE1:Coqgreso de la Unibn, sin contravenir a las bases siguiéntesf]@i

bers expedir leyes sobre el trabajo, las cuales regiran:

A.- Entre los obreros, jornaleros, empleados, domésticos, artesa --

nos y de una manera general, todo contrato de trabajo:

XII1.- Toda emoresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra
clase de trabajo, estaré obligada, segln lo determinen las leyes regla -
mentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas e hi -
giénicas. Esta obligacién se cumplird mediante las aportaciones que las-
empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda a fin de constituir de
pbsitos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financia
miento que permita otorgar a estos crédito barato y suficiente para que -

adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedici6n de una ley para la --
creaci6n de un organismo creado por representantes del Gobierno Federal,
de los trabajadores y de los patrones, que administre los recursos del -
fondo nacional para la vivienda. Dicha ley regulard las formas y orocedi
mientos conforme a los cuales los trabajadores podrén adquirir en propie

dad las habitaciones antes mencionadas.
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‘norma’prevista‘en el -

a;viviendg;Au
“b) “La-craacién dél)fpnﬁo naéional'néra‘ié»vivléndé.‘
c) 'LS expédicibn de: 1a Ley del Infonavit:

Con posterjoridad & la reforma constitucional antes mencionada, sur
ge 1a creacién de la Ley del Instituto Nacional del Fondo Nacional para-
ta Vivienda de los Trabajadores, misma que se publica en el Diario Ofi-

clal de la Federacién el 30 de diciembre de 1983.

Es de considerarse que si bien es cierto, que ya se cred la Ley del
Instituta Nacional del Fondo Macional para 1a Vivienda, a fin de dar cum
plimiento a lo previsto por el articulo 123 fraccién XIT de la Carta Mag
na, también lo es que el problema no ha quedado ahi, pues el problema de

la habitacién sigue latente.

Es importante sedalar que a mejor condicién de vida del trabajador,
es mejor sy rendimiento; considerando que el elemento humano, es uno de-
fos mas importantes de la empresa, ya que no obstante la tendencia de --
los empresarios & adquirir cada vez un mayor niimero de mégquinas para la-
Industria, “La empresa continGa siendo una colectividad humana, son hom-
bres quienes manejan los instrumentos de preduccién: hombres, quienes --

conciben, los organizan y estudian su mejor utilizacién pasible; hombres
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también, quienes presiden los destiﬁos'del grupe que es la empresa" (11)
De ahf que siendo la vivienda una necesidad elemental del ser humano, en
la que busca el descanso después de un jornal de trabajo, es justo que -
como lo establece el artfculo 123 en su fraccibn XII, que el patrén dote
de vivienda a sus trabajadores, lo cual vendrfa a redundar en el mejora-
miento de la produccidn, sefala Luciano Rottin "La falta de vivienda de-
sequilibra el desenvolvimiento de este plan ideal; actualmente no pueden
realizarse matrimonios y por ende, no se constituyen nuevos hogares, con
las consecuencias resultantes. Porque no hay casas disponibles al alcan-
ce de la poblacibn gque las requiere imperiosamente" (12). Como puede de-
ducirse, la falta de vivienda, resulta un problema que viene a repercu -
tir tanto en la economia de la empresa, como en la del trabajador; lo an
terior si consideramos que si el trabajador tiene que desplazarse largas
distancias de entre su domicilio a su trabajo y existen faltas o llega -
das tarde a su centro de trabajo, habrd falta de produccién, o cuando me
nos desequilibrio en la empresa, y a la vez que en ese caso, el trabaja-

dor no devengard el correspondiente salario.

La anterior situacién ha ocasionado una serie de estudios, a efecto

de evitar la demora en la producci6n y propiciar el descanso en el traba

(11} Doctor Adre Gros, Tr., Carlos de la Herrén Matorvas, Enciclopedia de la
Erpr’gsa hb@ma. T. I, 4 Edicifn, Ed. Deusto, Bilbao, 1974, P&g. 113.

(12) PRottin Luciano, E] Problema de la Viviends, Ed. Artes Grificas,
Argenting, 1950, Pag. 32.
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jador en el momento que le corresponda a la vez que una mejor conviven -
cia con su propia familia por-lo que se dice "En lo que concierne al ha-
bitat, el caso de las -ciudades empresa- es aun mis caracter{stico. Mu -
chas de ellas proporcionan a su personal alojamiento de buena calidad, o
alquileres moderados, situadas en las proximidad del lugar de trabajo. -
Lo que constituye una forma de conseguir o retener a los hombres que la-
empresa necesita, o de contribuir a asegurar una mejor asiduidad o una -
calidad de trabajo superior". {13) Pues las viviendas "exiguas, mal insg
norizadas, en las que los hombres se apilan unos sobre otros, situadas -
en lugar sin belleza y, a veces incluso en circunstancias ambientales de
verdadera suciedad, no constituyen las condiciones ideales para la recu--
peraci6n de la fatiga fisica y de las tensiones psiconerviosas acumula =

das durante el trabajo." (14)

De lo anterior expuesto y siguiendo los lineamientos del artIcUlq -
123 fraccién XII, de la Constitucién Polftica de los Estados Unidos Mexi
canos, en el sentido de que el patrén tiene la obligacién de proporéio -
nar a sus trabajadores "habitaciones cémodas e higiénicas", debe conside
rarse, que las habitaciones que proporcione el patrén.o en su céso el --
fondo nacional para la vivienda, de que habla dicho artfculo, debe consi

derar las cualidades principales para satisfacer las necesidades‘de un -

(13) Doctor Andre Qros, Op. cit. P&g. 113,
(14) Ibidam, P&g. 114.
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hogar, la medida y disposici6n de las habitaciones: las cuales deberan -
estar en funcién de la vida comunitaria de sus habitantes, con los mate-
riales adecuados a efecto de evitar la sonoridad externa a lo que signi-

ficarfa el hogar para el trabajador.

Lb anterior cabe mencionarse, ya que actualmente, el INFONAVIT, ---
construye viviendas en espacios verdaderamente reducidos al grado de --
congtruir en aproximadamente 46 metros cuadrados, una habltacibﬁ ccn dos
recémaras, medio baflo, cocina, patio de servicio o azotehuela, situacion
que a la larga, resulta incémoda para el habitante (situaci6n vista en -
la Unidad Lépez Portillo} y que no creemos que reGna las caracterfsticas
ni del artfculo 123 en su fraccién XII, ni la del actual articulo 4 del-

mismo ordenamiento que al efecto seflala:

Articulo 4% Constitucional.- "Toda familia. tiene derecho a disfru -
tar de vivienda digna y decorosa..lLa ley establecera los instrumertos y-

apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo...

Ahora bien.con 1a creaci6n de la Ley del Instituto Nactonal de la -
VVivienda para .los Trabajaqores de. 1983, en virtud de la reforma ocasiona
da al articulo 123, fraccién XI1 de la-Constitucién Politica de los Esta
dos Unidos Mexicanos, en la cual el problema de la habitacién, quedars -
a cargo tanto del sector patronal, como del obrero, y con la participa -

ci6n del Ejecutive Federal; as{ el texto referido queda como sigue:
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Artfculo 123.- Toda persona tiene‘derecho al trabajo socialmente --
“gtily al efecto se promaverdn la creacién de empieo y la organizacién sg

;,ciaf~bara el,;}abajo. las cuales regirén:

v ;_}'A)_ Eﬁtfe los obreros, jornaleros, emplieados, domésticos, artesanos

.y'de una manera general, todo contrato de trabajo.

X11,- Toda empresa agricola, industrial, minera oyde cualquiera --
otra clase de trabajo, estard obligada seglin lo determinen las leyes re-
glamentarias, a proporcionar a todos los trabajadores habitaciones cémo-
das e higiénicas. Esta obligacifén se cumplird mediante las aportaciones-
que las empresas hagan a un fondo nacional de ia vivienda a fin de cons-
titufr un depésito en favor de sus trabajadores y establecer un financia .
miento que permita otorgar a estos créditos barato y suficiente para que

adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicib6n de una ley para la --
creacién de un organismo integrado por representantes del gobierno fede-
ral, de los trabajadores y de los patrones, que administre los recursos-
del fondo nacional de vivienda. Dicha ley regulard las formas y procedi-
mientos conforme a los cuales los trabajadores podrén adquirir las habi-

taciones antes mencionadas.

"La reforma a la fraccidn XII del artfculo 323 en su apartado "A*,-
ya sin ninguna limitacién con motivo de la ubicaci6bn de las empresas y -

sin tomar en cuenta el nGmero de Jos que en ellas prestan sus servicios,
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eétableceh un sistema general obligatorio para todos los patrones y que-
corresponde al derecho de 1a totalidad de los trabajadores a disfrutar -
de habitaciones cémodas e higiénicas mediante la obtencién de los crédi-

tos que otorgard el Fondo Nacional de la Vivienda." {15)
La Ley de referencia contiene entre otras las siguientes normas:

.- Se trata de una ley de caré&cter federal, ya que de acuerdo al -
primer articulo de fa misma, es de aplicaci6n en toda la RepOblica Mexi-

cana.

2.- Dicha ley seflala que la creaci6n del Instituto del Fondo Nacio-
nal para la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), se trata de un -
organismo de cardcter social, con patrimonio propic cuyo objetivo serd -
el.de administrar los recursos de! Fondo Nacional de Vivienda y estable-
cer los sistemas de financiamiento que permita a los trabajadores obte -
ner crédito barato y suficiente para la adquisicién de habitaciones en -
propiedad. las cuales deberdn ser cémodas e higiénicas, para la consiruc
cibn, reparacién, ampliacién o mejoramiento de sus habitaciones, o bien-
para efectuar el pago de pasives contrafdos por aquellos conceptos; coor
dinar y financiar programas de construccién de habitaciones destinadas a

ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

{15) Memorias del Senado, Senadb de la ReoGlbica Mexicana,
XLVITT tegislatura, 1970, 1973, Pag. 665, Mxico.
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3.- También dicho ordenamiento establece la forma en que deberd in-
tegrarse el patrimonio del fondo referido, y que serg por las aportacio-
nes que por cualquier concepto efectfe el Gobierno Federal, las aporta -
ciones de los patrones y las de los trabajadores, asimismo establece que
dicho patrimonio, también lo integrarén los rendimientos que produzcan -
las aportaciones anteriormente mencionadas, ingresande al fondo también,

los bienes y derechos que el instituto obtenga por cualquier titulo.

4.- La ley en mencifn, establece ! forma en que habré de regirse,-
asi como los 6rganos que habrén de integrar dicho fondo, siendo éstos: -
La Asamblea General, que es el 6érgano de mayor jerarquia dentro del ins-
tituto y se integra por cuarenta y cinco miembros, y que serdn quince --
por la representacién del Ejecutivo Federal, Quince por las organizacio-
nes de los trabajadores y quince por las organizaciones patronales; El -
Consejp de Administracidn, que se integrard por quince miembros, de los-
cuales habrd cinco miembros de cads reoresentacitn; La Comisi6n de Vigi-
tancia que se integrard por nueve miembros designados por 1a Asambles Ge
neral, torrespondiendo a cada una de las representaciones, proporer a -~
tres de sus miembros; Un Director General, que serd nombrado por la asam
blea a propuesta del Presidente de la Reptbiica; Comisién de inconformi-
dades, que se integrari por un miembro de cada representacibn y finalmen
te uyna Comisidn Consuitiva Regional, que ser§ integrada en forma tripar-

tita.

5.- La ley en cita, establece la obligacion de los patrones en cuan
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los bienes y derechos que el instituto obtenga por cualquier tftulo.
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to a iﬁscriblr a sus-trabajadores éf iﬁéti;ﬁto. a-efecto de que éstos se
hagan acreedores 5 lbs.béﬁéficios ﬁue équél le debe btorgar; asimismo es
tablece el derecho del trabéjqdor. a ser inscrito a peticién suya, en ca-
so de negativa u omlsion‘nor parte del patrén, ya que el derecho a los -

beneficios de aquel instituto, son irrenunciables.

6.- As{ mismo la ley contiene la forma en que los depbsitos consti-
tuidos en beneficio del trabajador, deberdn ser entregados a éstos o en-
su defecto a sus causahabientes, en los casos de incapacidad parcial per
manente, cuando esta sea del 50% o més, o en su caso por la muerte del -
trabajador en cuya ocasidn, los fondos les seran entregados a sus causa-
habinetes. También sefiala este precepto, que para que el trabajador pue-
da retirar sus fondos fuera de los casos orevistos con anterioridad, po-
dré hacerlo, en tanto éste haya cumplido cuando menos cincuenta afios de-
edad y deje de estar sujeto a una relacién laboral, en cuyo caso, podré-
optar por el régimen voluntario para continuar y as{ obtener los benefi-
cios que le otorga la ley; en el mismo caso se encuentra el trabajador -

jubilado.

7.- Finalmente, la ley contiene las sanciones a que Se harédn acree-
dores los patrones que infrinjan las disposiciones contenidas en la mis-

ma.

Como puede Verse el problema de la habitacién es viej{simo, siendo-

que a la fecha no se ha resuelto del todo o quizé se ha solucionado en -
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unaym(nima parte, pues con la promulgaci6n de la misma ley del INFONA --
VIT, y en atencién a la reforma de la fraccién X1I del articulo 123 de -
Carta Magna, se elimina una forma de atacar el problema de la vivienda,-
ya que el precepto constitucional antes de 1972, prevenia que el patrén-
tenia la obligacién de proporcionar habitacién cémoda e higiénica a sus-
trabajadores, por las cuales podria cobrar una renta que no excediera --
del medio por ciento del valor catastral de la finca, de donde se dedu -
ce, que el patr6n podia arrendar al trabajador una finca en las condicio
fnes sefialadas por la propla constitucién. La misma Ley Federal del Traba
jo, establecfa al respecto la posibilidad del arrendamiento de fincas --
destinadas a la habitacién del trabajadder, en los articulos 145 frac :--

cién 1V y 150 fraccién 11, inciso d).

Artfculo 145.- Los convenios a que se refieren los articulos'ante‘ﬂ

riores contendrin:

V.- Sila embresa construye habitaciones para darlas en arfenda.rr I

miento a los trabajadores, podré cobrar hasta el 6% anual del valor ca -

tastal de las habitaciones por convenio de rentas.

Articulo 150.- Si las habitaciones se dan en arrendamiento a 105 --

trabajadores se observardn las normas siguientes:

" 11.- Los trabajadores tienen las obligaciones siguient

d) Desocupar la habitacién a la terminacién dejlaﬁfrelac

“trabajo-dentro de un.término de 45 dfas. -
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Como puede observarse, el reformado precepto constitucional ya no -
contempla la figura jurfdica del arrendamiento de casa habitacién por --
parte del patr6n como arrendador hacia el trabajador como arrendatario;-
considerando por un lado que originariamente se planted como una obliga-
ci6én para el patrén, proporcionar al trabajador habitacién cémoda e hi -
giéhica. siendo el arrendamiento una de las formas mediante las cuales -
se podfa cumplir con esta obligacién, limitado desde luego el precio de-
la:renta, considerando gue las rentas actuales tienen un elevadisimo cos
to'y que 12 inversi6n en este renglén, resulta a la fecha casi nelo, --

pues nadie quiere construir para rentar.

Finalmente sefalamos que a partir de 1972, se crean diversos fondos
a fin de abatir el problema de la vivienda como son "el Instituto del --
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores {INFONAVIT) que es -
el mds importante por su proyecci6n hacia todos aquellos que laboran en-
el sector privado; el Fondo de Vivienda para los Trabajadores del Servi-
cio del Estado (FOVISTE), restringido al sector a que alude su nombre, y
en igual tenor, el Fondo de Vivienda para los Militares (FOVIMI}. Estos-
fondos institucionales de ahorro forzoso para las viviendas son indepen-
dientes del financiamento de la banca privada, y constituyen una fuente-
sostenida y permanente de financiamiento para la construccibn y mejora -

miento de la vivienda de los trabajadores."{16)

(16) Gonzélez Salazar, Gloria, El Distrito Federal, Algunos Problemas y su Planeacin,-
Ed. UNAM, 1983, Pag. 144.



a9

El INFONAVIT cuenta actué}mente_;onvcincq lfneas de crédito para.su
programa habitacional;,Vlyjéndé;;ermfnéda, adquisicion 2 terceros, cons-

trucci6n en terreno pfdblo;famoliacibn o.mejoramiento y-pagos -pasivos.
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SLCARLTULO L
EL CONTRATO EN GENERAL

£l Contrato es aquel instrumento surgido de la necesidad de regular
1a equidad entre las partes que intervienen en su celebracitn. Y es 3 -~
través de &1 como se pueden crear o modificar derechos y obligaciones. ~
Al efecto sefiaia el Profesor Ernesto Gutiérrez y Gonzélez que el contra-
to es la via mds amplia para la creacitn voluntaria de derechos de crédi

to.

Efectivamente el mundo actual se rige por esta figura juridica de -
tal forma que con su uso, pueden realizarse todo tipo de operaciones y -
en consecuencia unad gran movilizacifn de la riqueza, permitiendo con ~--

ello dné‘amplia circulaci6n del capital y patromonio de las personas.

1.- Concepto de Contrato.

Al elaborar el concepto de contrato los autores no han podido encon
trar un criterio unificado, ya que estos varfan de acuerdo al lugar, a -
ta época, al uso y a las costumbres de cads regi6n; sin embargo la mayo-
ria de los autores coinciden en gque para la formacién de un contrata, es
necesaria la concurrencia de voluntades y asf se dice que el contrato, -

es el acuerdo de dos o més voluntades para crear o transferir derechos-
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y obligaciones" (17) también se dice que el contrato convenio ‘es un

acuerdo de dos o varias voluntades en vista de producir efectus uridi

. Por otro lado el Maestro Zamora y Valencia seﬁala .que el contratof-'

“es el acuerdo de dos o més personas sobre el establecimiento. Ala modifi -

cacién o la extincién de relaciones jurfdicas civiles." (18) Por su par:
te el C6édigo Civil Argentino, dice en su artfculo 1137, que "Hay contra-
to cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaracién de -
la voluntad comGn, destinada a reglar sus derechos." El C6digo Espafiol --
sefiala en su artfculo 1254 que "El contrato existe desde que una o va --
rias personas consienten en obligarse respecto de otra u otras, a dar al
guna cosa o prestar algdn servicio." Para el caso del Derecho Positivo -
Mexicano, en primer término se distingue entre convenio y contrato, con-
siderando al primero como el género, y al segundo la especie. Al respec-
to, el Cédigo Civil para el Distrito Federal, sefala en su Artfculo 1792

1o que se entiende por convenio y en el de 1793 lo que es un contrato:

Artfculo 1792.- Convenio es el acuerdo de dos o m&s personas para -

crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones.

Artfculo 1793.- Los convenios que producen o transfieren las obliga

ciones y derechos toman el nombre de contratos.

(17) Qutiérez y Gonzélez Emesto, Derecho de las (bligacnones Ed. CaJica SA
5 Hdicién, Msxico, 1970, Pag. 182,

(18} Zamora y Valencia, M1gue1 Angel, Contratos Civiles, Ed. Porrua, S.A.,
México, 1981, Pag. 14.
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De: lo anterlor podemos declr que contrato ese acuerdo de dos 0 ==

. més voluntades para crear-o transferir derecho obligiciones

g 2.- Elementos del Contrato.

El contrato del que ya hemos hablado, debe contener clertos requlsi

tos para su eficacia y validez entre las partes que contratan y asttlos-r‘
tratadlstas los han llamado elementos de existencia y requisitus de vali

dez.

As{ tenemos que los elementos de existencia son el objeto, y €l con
sentimiento, siendo en algunos casos la solemnidad otro de los elementos-
de existencia en los contratos, aunque éste Gltimo suele presentarse en-

casos muy aislados o especiales.

Los requisitos de validez en su caso, son la capacidad de las par -
tes, la voluntad, licitud en el objeto motivo o fin y la forma exigida -

por-la“ley:

£l Codigo Civil para el Distrito Federal; sefaia‘en sus Artfculos -
1794 y 1795 los elementos: de existencié j Iqé requisitos de validez res-

kpec tivamente.

“Articulo 1794.- Para’la éxl#tehcié”délfcontrato se requiere:

1.- Consentimiento.
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" Los requisitos:de validez del |

contrario’

o Articulo 1795.~ El~contra£o puede. ser inialidado; &

‘?or'incapacidad legal de las partes o de unérde éllas .

©.117-"Par:vicios del consentimiento;
f‘,lll,; Porque'su objeto o su motivo o fin sea ilicitos
' 1V.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma -

que la ley establece.

2.1.~ Elementos de Existencia del Contrato,
2.1.1.~ El Consentimiento.

Una vez que ya hemos hablado del contrato, su concepto y sus elemen

tos conviene hablar ahora de todas y cada una de sus partes.

£l consentimiento; Como ya se dijo al hablar del contrato que los -
autores y aln los legisladores de diversas naciones, coinciden en que pa
ra la realizacibén del contrato es necesaria la presencia de la voluntad-
de las partes que intervienen en su realizacién; a esa voluntad de que -

rer obligarse a la realizacidn de cierta conducta y de cumplir con deter
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minada prestacibn contemplada en la: concertaclén de aquél lnstrumento es

a:lo que se le llama "consentlmlentc“

Al resﬁecto se dice que el consentimiento‘esi"el acuerdo de dos o -
mis voluntades sobre la produccién o transmisitn de obligaciones y dere-
chos, 'y es necesario que esa voluntad tenga una manifestacidn exterior"-
(19); el consentimiento puede manifestarse en forma expresa o técita; se
dice que es expreso cuando se dirige en forma verbal, escrita, o median-
te signos inequivocos; y es técito, cuando se manifiesta a través de si-

tuaciones que presupongan aceptada determinada situaci6n.

£l consentimiento para su perfeccionamiento requiere por un lado de

la policitacion u oferta y por el otro de la aceptacib6n.

La policitacién se define como aquella declaracibén de la voluntad,-
recepticia, expresa o tdcita, hecha a persona presente o no, determinada
.o indefinida, con la expresion de los elementos esenciales de un contra-
to cuya celebracién pretende el autor de esa voluntad, seria y hecha con
el &nimo de cumplir en su oportunidad; y la aceotacién, es aquella decla
raci6n unilateral de la voluntad, expresa o técita, hecha a persona pre-
sente o no presente, seria, lisa y l1lana, mediante la cual se expresa la

adhesifn a la nrobuesta y se reduce a un sf.

(19) @ntiérres y Goneslez, Emasto. &p. Cit., Pig. 207.




47

TDel concépto de la policitacién, se desorende que ésta puede hacer-
se a personas presentes o no'presentes determinada o indeterminada, lo-
cualitrae consecuencxas Jur[dlcas diversas, seg(n se trate de la presen-
cia de las personas en la concertacién de un contrato, asf como la fija-

. cién del plazo a que se suieten las uartes para:el “caso de fa’ aceptacién

_o:no de la uferta de que se trat

" De lo Anteriof.se destécan»}as slguiente§~sithaciones

20, el autor de,la‘ofertéise'desligé. i ésta no,es_gteptada'ﬂé inmedia-

to
3.- éj la oferta se hace a persona no'presente 'y sin fijacién de --

olazb, su autor queda obligada a ella durante tres dias ademis del tiem-

po_necesario para- la-ida-y vuelta del-medio ccmunicativo ordinario.

Para finalizar sobre la oferta y la aceptacién, solo diremos que el
contrato se forma o perfecciona en gl momento en que el proponente reci-
ba la acentacifn; y entonces las partes quedardn obligadas segGn los tér

minos en que hayan querido obligarse.
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2.1.2.- El Objeto..

Ef objeto'en‘éi'cbnt}atéires aquelié conducta humana que se mani --

fxesta mediante ‘ung’ pres' ci6r posltlva o negatlva es"decir en cosas ---

que se pueden o bien en no nacer.

materia contractual

1 te.en‘crear y. transmitir, derechos y -
obligaciones. :
2. ijeto;indirect “la‘conducta que debe cumplir el deudor'yVJj

que puede $ér de.tres formas, a) dé'dar, b) de hacer, y c) de no hacer.
3.5 La cbéé’ma;erial:queiia persona debe entregar.

Al respecto- los numerales 1793, 1824 y 2011, establecen entre otras:

cosas:

"Los convenios que producen o fransfieren las_abligaciones 'y dere - - -

chos toman el nombre de contratos."

Artfculo 1824.- Son objeto de los contratos:

1.- La cosa que el obligado debe dér

11.- €1 hecho que el obligado’debe hacer o’

Artfculo 2011.- La prestacién'de cosa pﬂedé consistir:
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‘Por otro lado, el hecho positlvo o negativo objeto del contrato de

be ser posible y licnto.

Entendemcs por hecho posible éque\ que’ es #ompatible con 1as leyes=
de la naturaleza y con las del orden juridico y que no conﬁtituyen un --
obstaculo para su realizacién: 1a Y6y estdbiece que resH11cito el he -
cho que es contrario a las leyes de orden plblico o a las buenas costum-

bres.

Ast mlsmo‘el Cédigo Civil en .su artfculo 747 establece que "Pueden-
ser objeto de aproplacibn todas las cosas que no esten excluxdas del co-
merclo H las cosas pueden estar fuera del comercio por su naturaleza o -

blen por disp051C16n de la ley.

Las cosas que estén fuera del comercio por su naturaleza son ague -
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11as que no puedeﬁ ser poseidas. exclusivamente por algln individuo, comoi
es el aire el sol, un: rlo. el mar. etc., y estén fuera.del comercio. por
: dlSpOSiClén de la ley. las -que ella declara y reductlbles a propiedad --
partlcular Esto qulere declr que habiendo la posnbnlxdad de ser apropia
das por algun indnvnduo, la. ley ha declarado que no.las puede adqulrlr -

i
ni enajenar

l caso de -los museos, las escuelas y las zopas ar-

quedlogicas

La Solemnidad.
L3 Solemnidad como Elemento de Validez del Contrato.

La.solemnidad, es uno de los elementos de existencia del contrato,-
que adn cuando se presenta en forma esporédica, su ausencia en aquél aca

rrea consigo 1a inexistencia de dicho acto juridico.

La solemnidad “"es el conjunto de los elemento de cardcter exterior,
sensibles que rodean o cubren a la voluntad de los que contratan y gque -
la ley exige para la existencia del acto." {20) El efecto de esta for --
ma, es darle existencia al acto jurfdico, y asi por el contrario ante su
falta, por ministerio de la ley, la voluntad de los que desean contratar

nc produce los efectos deseados y el acto inexistente.

(20) Ermesto Grtiérrez y Gonzdlez, Op. Cit., P&g. 241.
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Como ejemplo de la solemnidad de el contrato, oodemos citar al del- .-
matrimonio civil, mismo que no obstante las partes quieran y manifie;ten“;
su voluntad de contraer nupcias, es menester que dicho acto se efectle -

ante un Juez del Registro Civil, de tal suerte, que si no se lleya en -«

esa forma, el acto serfa inexistente.

2.2.- Requisitos de Validez.

‘Los requisitos de validez, son aquellas circunstancias que convali- "
dan el acto juridico, y cuya ausencia, trae consigo la ineficacia:o. inva

lidez del mismo, quedando el contrato afectado de nulidad.

Los requisitos de validez en el contrato son la capacidad legal ‘de-
las partes, ausencia de vicios del consentimiento, licitud en su objeto- -

motivo o fin, y la forma prevista en algunos casos por la ley.

Los requisitos de validez del contrato, se desprenden del articuio-

1795 del Codigo Civil para el Distrito Federal, en sentido contrario; al

seflalar:

Artfculo 1795.- El contrato puede ser invalidado: .
[.- Por incapacidad legal de las partes o de una de ellasiv
11.- Por vicios del consentimiento; .

I11.- Porque su objeto, motivo o fin sea ilfcito;

IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma
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que-la’ley establece.
A’continuaci6n pasaremos a”expiicar‘los fequiéitus‘de validez. en --

breves términos:. "

2.2.1.- La Capacidad.

La capacidad es uno de los oresupuestos del contrato, que permite -
a los contratantes la realizacién de dicho acto juridico, y que su ausen
cia es decir la incapacidad de alguna de las partes, traeré como conse -
cuencia la nulidad del contrato, por lo tanto no basta que haya consenti
do al realizar un contrato, sino que se precisa de la capacidad de los -

que intervienen en la realizacifn de tales instrumentos.

La capacidad puede definirse, como la aptitud juridica de ser suje-

to de derechos y deberes y hacerlos valer.

Ahora bien la capacidad puede ser de goce o de ejercicio;."lLa capa-
cidad de goce es la aptitud jurfdica para ser sujetos de derechos'y debe
res; la ley da esa aptitud a seres que inclusive aun no nacen, sino que-

s6lo estdn concebidos.”(21) y 12 capacidad de ejercicio es la aptitud ju

(21) Emesto Gutiérrez y Gorzslez. Op. Cit., Pag. 327.
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vidica de efercitar o de hacer valer los derechos qué se tengan y'para.-

asumir deberes juridicos}

Sobre el particular, el articulo 22 del Cédigo Civil sehala que ,La”

capacidad jurfdica de las personas fisicas se adquiere por el nacimlento i

y se pierde por la muerte; pero desde el momento en que un indlv

concebido, entra bajo 1a proteccién de la'ley'y se'le tiene” oor'nacid§.“:afi E

También establece la ley que el mayor de edad tiene 1a facultad de—
disponer libremente de sus bienes y su persona, salvo las limitaciones - .-

que la misma ley establece.

El C4digo Civil en cita, establece en su artfculo 646, que "La ma -

vor edad comienza a los dieciocho afos."

De ahi que los menores de edad, tienen ia incapacidad y la imposi -
bilidad de disponer de sus bienes y por lo tanto no pueden celebrar ac -
tos juridicos de esta naturaleza, salvo que se lleven a efecto en los --
términos que la misma ley establece, y que es precisamente suplir esa in

capacidad a través de la representacidn.

Legalmente se ha determinado quienes son incapaces para celebrar ac
tos juridicos y por ende contratos; y as{ tienen incapacidad legal los -
menores de edad, las personas que estén sujetas a interdicci6én, los sor-
do-mudog que no saben leer ni escribir, los ebrios consuetudiharios y --

los que habitualmente hacen uso inmoderado de drogas enervantes.
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Como ya se habfa apuntado, si es cierto que la incapacidad es un --
obstéculo para aquellas personas que estdn afectadas por ésta, esas mis-
mas personas.podrén realizar determinados actos juridicos o todo tipo de

actos jurfdicos, a través de su representante.

En términos generales, puede decirse que el mandato, es una de las-
formas mediante las cuales los incapacitados legalmente pueden ejercitar
sys derechos o bien para contraer obligaciones, ya que el mandato es un-
contrato por el,que el mandatario se obliga por cuenta del mandante a --
ejecutar los acﬁns juridicos que éste le encarga. Al respecto cabe sefia-
lar que también existen representantes legales que ejecutan actos juridi
cos para cierta clase de incapaces, como lo son los padres, los tutores-

y los curadores.

A continuaci6n transcribiremos los artfculos del C6digo Civil que -

confirman lo que con anterioridad hemos mencionado.

Artfculo 412.- Los hijos menores de edad no emancipados estén bajo-
ta patria potestad mientras exista alguno de los ascendientes que deban-

ejercerla conforme a la ley.

Artfculo 413.- “La patria potestad se ejerce sobre la persona y bie

nes de los hijos..."”

También se sefiala que "los que ejercen la patria potestad son legf-
timos reoresentantes de los que estén bajo de ella y tienen la adminis -

tracién legal de los bienes que les pertenecen ..."
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Articulo 449.4‘E11qugﬁ6 de:la tutela es la guarda de la persona y-
bienes de Ios'que.noréétandﬁi§d5eto§ a‘patria potestad tiemen incapaci -
dad natural y legai. o solamente ‘1a segunda, para gobernarse por 'sf mis-

mos.

En.razén.de lo anteriormente expuesto, podemos decir que la capaci-
dad, es la aptitud de ser sujeto de derecho o de obligaciones y por tan-
to un presupuesto del contrato, pues si no hay capacidad al contratar, -

el contrato irremediablemente seré afectado de nulidad.

2.2.2.- Ausencia de Vicios del Consentimiento.

Los vicios dgl consentimiento, son aquellas sltﬁacianes mediante --
1as cuales se obliga o se induce a la voluntad de los contratantes a ma-
nifestarse de tal o cual forma, sin que esta haya sido la verdaderamente
deseada por alguna o algunas de las partes en la celebraci6n del contra-
to. “Los vicios del consentimiento son aquellas circunstancias particula
res que sin suprimirio, lo dafian." (22) Los vicios del consentimjento --

son el error, el dolo, la lesi6n y la violencia.

2.2.2.1.- El Error. Se dice que el ervor es el conocimiento equivoco de la-

(2) Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit. Pég. 34.
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realldad también se seﬁala al error como el cqnocimlento inexacto d “

,cho y C) aritmétxco <} de calculo.

a) 7Error de hechp. areste tlpo‘dé error;‘se le ha diVj@ldo en tres
clases: 1) efror obsticulo, que es el que impide 1a formacién del consen
timieﬁto, debido a que las partes no se ponen de acuerdo respectoa la -
naturaleza del contrato, o bien scbre la identidad de! objeto, de tal --
suerte que las marifestaciones de voluntad, son distintas en cuanto al -
objeto del ccntrato, trayendo como consecuencia la inexistencia del ac -
to juridico, toda vez que no se ha manifestado debidamente el consenti -

miento.

2) El error que vicia la voluntad; este opera cuando la voluntad -
si llega a manifestarse, pero una de las partes sufre error en cuanto al
motivo determinante de su voluntad, aun cuando el consentimiento llega a
manifestarse, no llega & surtir plenamente sus efectos, estando -afectado

el contrato de nulidad relativa.

3) El error indiferente;.en este tipo de error-simplemente se tie-

ne una nocién falsa respecto de ciertas circunstancias accidentales del ac:

(23) zanora y Valencia, Miguel prgel, . Cit., Pig. 5.
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to jdridii:o.
“b) Error de derecho. el error’de derecho "lmplica el desconocimlen

“too falsa 1nterpretac16n de“una regla jur[dica“. (24)Al respecto el arti

Ceulo 1813 del C6digo Civil, implica que:

Articulo 1813.- El error de derecho o de hecho invalida el contrato
tﬁahdo recae sobre el motivo determinante de la voluntad de cualquiera -
de los que contratan, si en el acto de la celebraci6n se declara ese mo-
tivo o si se prueba por las circunstancias del mismo contrato que se ce-

lebrd éste en el falso supuesto que lo motivé y no por otra causa.

¢} El error de célculo o aritmético, este tipo de error no trae --

consigo ninguna consecuencia jurfdica, pues s6lo da lugar a la rectifi - ;

cacibn, tal y como lo indica el artfculo 1814 al decir:

Articulo 1814.- £l error de cdlculo s6lo da lugar a que se rectifi-

que.

2.2.2.2,~ El Dolo.

El dolo es el empleo de cualquier medio ilfcito para inducir o pro-

(24) Bafuelos Sinchez, Froylan, De la interpretacién de los Contratos y de los Testa-
mentos, 2¢ Edici6n, Ed. Cardenas Editor y Distribuidor, México 1979, P&g. 28.
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vocar el error-y as[ obtener la voluntad de una persona ‘en la formacién-
> de.un contrato Al efecto sefiala el articulo 1815 del ordenamiento legal

1nvocad0'que "se entiende por dolo en los contratos cualquiera sugestién

] artific1o para lndu51r a.error o mantener en él a alguno de los contra

os: contratantes

ae como consecuencia 1a nulidad del contr

culo 1816 que sefiala:

Articulo 1816 - El dolo o mala fe de una de las partes y el dol
7 que provxene de un tercero, sabiéndolo aquélla, anulan el contrato si ha

“’sido-la causa determinante de este acto jurfdico.

De lo anterior podemos decir que, el dolo es un efecto del error --
provocado, o que por la mala fé de cualquiera de las partes, se mantiene

una de ellas en el error para poder obtener la voluntad de una de ellas.

2.2.2.3.- La Violencia.

La violencia en los contratos, se presenta cuando una de las partes
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contratantes emplea la fuerza fisica o moral, con el fin de obtener el‘;
consentimiento para la celebracién de ese a?to‘jUridlcb.vLa vlolenéia pa
ra que pueda ser considerada como vicio del consgntimiengg, dgbe {epntr-
determinadas caracterfsticas como son; que pcf mot ivo del’ ejercicio de 4
aquella, haya el peligro de perder la vida, la honra, la:libertad, la sa
lud o una parte considerable de los bienes del-contratante, de su cényu-
ge, de-sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes coléte-

rales dentro del cuarto grado.

2,2,3.- Licitud en el Objeto Motivo o Fin.

Como-ya hemos visto, el objeto del contrato se puede traducir en --
prestaciones de dar, hacer o no hacer, y que el hecho positivo o negati-
vo.objeto del contrato, deben ser posibles y licitos, pues bien parakquerr
un contrato se perfeccione, es menester que su objeto, su motivo 0 su --
fin, sean licitos. Esto quiere decir que la conducta de los contratantes
debe ser lfcita, asf como sus motivos o fines, es decir que no estén en-
contraposici6n con una disposicifn normativa de cardcter imperativa o -~

prohibitiva.

“Los motivos-son las intenciones internas o subjetivas del. sujeto -

relacionéqas:directamente con.la cosa o el hecho’ que constituye el cdntg
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aido de a prestadién de‘la otra pakte " (25)

" %as fines son Xas Intenciones de’ destlno ﬁltimo en que pretende --

ut(lizar e) contratante la cusa o: el,hecho que Constltuye el contenxdo -

de la prestacibn de la

En relacxﬁn aeste puntn seﬁala el Codigo Civil en sus articulos -
—1830 y-1831% que' gy lllc(to el hecho que es contrario a las leyes de or
den pﬁblico 0a las,bqena§ cqstumbres", "E} fin o motivo determinante de
los'qugJqdﬁ}}aﬁaﬁ“;ampdco debe -ser ccotrario a las leyes de orden plbli-

co ni a-las buenas costumbres.”

2.2.4.- la Forma.

La forma es uno da los presupuestos del contrato que implica que el
consentimiento, ademds de exterior, se manifieste en los términos pres -

critos por la ley, que por lo regular, exige, se manifieste por escrito.

Por lo que podemos decir que la forma en el contrato, es el modo a-
través del cual y por escrito, se expresa en forma externa el consenti -

miento de las partes en un contrato. En nuestra legisiacidn civil, se eg

(25) Zamora y valencia, Miguel Angel, Op. Cit., Pg. 41,
&) L quel Angel, G ,69_
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tablece 1a obligacién de celebrar ciertos contratos con las formalidades
establecidas por-la ley, y que generalmente, esa forma es que se efec --
tGen por escrito; como es el caso de la compraventa de bienes inmuebles,

el arrendamiento y el mandato entre otros.

El C6digo. Civil establece en su artfculo 1822 que "En los contratos
civiles cada uno se obliga eh la manera y términos que aparezca que qui-
so obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran formali-
dades- determinadas, fuera de-los casos expresamente designados por la --

ley."

El mismo ordenamiento, establece que cuando la ley exija determina-
da forma para un contrato, mientras éste no revista aquélla, no serd va-
lide; y més aun sefiala la posibilidad de darle la forma al contrato que-
lo.requiera, para su perfeccionamiento, obligando al que la omiti6, a es

tablecerla.

Sobre la forma se dice que "es la manera en que debe plasmarse la -
voluntad de los que contratan, conforme lo disponga o permita la ley.”-
(27).

(@) Gutiérrez y Gonzdlez, Ermesto, Op. Cit., Pig. 247.
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3.- Clasificacién de los Contratos.

Atendiendo a situaciones circunstancliales, los autores han claslfil‘

cado a los contratos en razén de las partes que en &l interviéneh 5de;l{‘
voluntad de las partes, de la certeza al realizarlos, y en: razén de

pecto econfmico del mismo contrato entre otros. La c]aslficaclén que e

seguida anotaremos, es la que comunmente se utllxza con el fxn de clasi-'"

ficar en particular a los diversos contratos.
1.- Contratos Nominados y Contratos Innominados.

a) Contratos nominados; son aquellos que estén regulados oor lé -

ley.

b) .Contratos innominados; son los que teniendo o no una denomina -

cién especial, carecen.de una regulacién legal.
2.- Contratos Tipicos y Contratos Atfpicos.

a) Contratos Tlolcos son aquellos_que el legislador ha-dejado de-

“bidamente ulasmados en la ley.

b) Contratos Atipicos; son aquellos que no se han establecido en -
la ley o plasmado en ella, pero. que por los usos y las costumbres, los -
utilizan casi en forma cotidiana.

3.- Contrato Unilateral y Contrato Bilateral.

a} Contrato Unilateral; es aqhel que hace ‘nacer ohligaciones a car
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go de una sola de. las partes, sin que la. otra‘asuma ob]l aclon alguna. -

1836 lndica "El contrato bilateral c vndo as partes se oblxgan rec[oro—

camente."”

Existe entre el contrato unilateral y el bilateral o sinalagmitico,
el llamado Contrato Sinalagmdtico imperfecto; y es aquel que al momento-
en que nace, prodice obligaciones para una sola de las partes, pero que-
por un hecho posterior a su nacimiento, hace que nazcan obligaciones pa-

ra la parte que no las tenfa.
4.- Contrato Oneroso y Contrato Gratuito.

a) Contrato Oneroso; en el contrato oneroso cada uno de los contra-
tantes promete algo o da algo a cambic de otra promesa o de otra cosa --
que recibe; es decir existe una reciprocidad en cuanto a los' provechos,-

en cuanto a ventajas y también en cuanto a gravdmenes.

A este tipo de contrato se refiere el articulo 1837 del Cédigo Ci -
vil que establece "Es contrato oneroso aquel en que se estipulan prove -

chos y gravémenes rec{procos."”
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b)..:Contrato gratuito; jes aquel ‘en’que; los provechos son:para una -

n’el‘momento. de su ce

"g‘ahanc'ia o'de la pér-

C didar 6 nejo cioso de los can-

'fr‘afayh'teé.'“ (28)

‘ b) Contrato C mutatlvo es aquel en que las prestaclones son cier
tas'y detérminadas desde la celebracién del contrato Al respecto el €6
digo Civil define en su articulo 1838 tanto 2 los contratos conmutativos

como a los aleatorios.

Articulo 1838.- El contrato oneroso es conmutativo cuando las pres-
taciones que se deben las partes son ciertas desde que se celebrd el con,
trato, de tal suerte que ellas pueden apreciar inmediatamente el benefi-
cio o la pérdida que les cause éste. Es aleatorio, cuando la prestaci6n-
debida depende de un acontecimiento incierto que hace que no sea posible
1a evaluaci6n de la ganancia o pérdida hasta que ese acontecimiento se -

real ice.

(28) Lozano Moriega, Francisco, oontratos 1] Edlcién Ed. Asociacin Nacional del I‘bta -
riado Mexicano, A.C., M:xn:o. 1970, Pég
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“a)’ Contrato:Cons
quiérg’dé;nihguné %orm

se perfeccione y pro -

ue :se ‘perfecciona por el s6lo acuerdo de las-

b) :Contrato‘ForﬁaX;'és aquel contrato en el cual:la ley exige que-
~la volun;qd se externe de tal manera, de tal suerte gque si no se hace --

- asl, el acto no surtird sus efectos olenamente.

¢)’ Contratos Solemnes; son aguellos en:donde la ley exige como ele
mento de existencia, que la voluntad de las partes:-se ‘externe con la for

ma prevista por ella y si la-forma no se.cumple el acto es inexistente.

d) Contrato Real; es aquel para cuyo beﬁfébcionamlentovse requiere

de la entrega de la cosa, en tal forma

A

e mientras ésta o se reciba; -
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ca. prop!a es decir n deoende ‘de otro cuntrato [\] de alguna cbligacién -

preexistente Dara e‘l

b) Ccntrato ccesoria: es un contrato que depende necesariamente -

de otro contrat . bligaéi@n preexistente, obligaci6n que-

ovede haber ractual ‘o extracontractual; es un con-

trato'que,nc,ﬁ ene ‘autonomia’prapia;

8. ant}atufﬂixtové Cc@pléjgry Contrato Simple.

a) Contratc Mlxto. un contrato mixto es aquel en el que se hacen -

caber prestaclones que corresponden a diversos tipos de contratos:

~ ) Contrato Simole; es un contrato regulado que produce las ob!lga

cfcnes t!picas de ese mismo contrato.
9.- Contrato por Adhesién y Contrato de Igual a lgual.

a} Contrato por Adhesitn; son aqueilos contratos en fos cuales el-
aceptante maniffiesta su conformidad con el contenido y alcance de la -
oferta o policitaci6n hecha por el oferente, sin que pueda hacerse modi-.

ficaci6n alguna a la oferta planteada por el oferente.

b} Contrato de Igual a Igual; en este contrate, las partes concu -
rren conjuntamente a‘la‘celebracién del contrate que se proponenm, en un-
plano de igualdad, Loydue nq'qcurré con el contrato de adhesién, pues --
-.en éste,el oferente plqnteailas alternativas o los térmings del contra -

- 1o, sin quevei aceptgﬁfé pﬁgda manifestar cambios o términos al contra -



a) -Contrato

in" 5610 momenito’
b) - Contrato de Tracto Sucesivo;las pfeétadiones de las partes o-
por lo menos de una de ellas, se Qan ejecutanto de momento a momento, du

rante todo el tiempo de vigencia del contrato. Es decir son contratos en

los cuales las prestaciones se realizan en forma periddica.
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CCAPTTWLO BRI L

Una ‘véz: hecho el analis1s del contrato, su concento.” elementos que-

la ‘cl'asificaci_dnﬁdé:"lvosv ‘diféfénéés tigos de contra

1 ‘estudio en-particular. del Contrata de Arrenda --

"ﬁl‘definir al contrato de arrendamiento, los tratadistas, lo han --
‘ubicado dentra de los contratos traslativos de uso y asf definen el con-
trato de arrendamiento diciendo que “es un contrate por virtud del cual-
se produce una enajenacién temporal del uso, o la enajenaci6n temporal -
del uso y gocé al mismo tiempo de una cosa™ (30) también se dice que “Ei
contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona llama
da arrendador se obliga a conceder temporalmente el uso o el uso y goce-
de un bien 3 otra persona Ilamada arrendatario, quien se obliga a pagar-

como contraprestacitn, un precio cierto." (31) También se dice que el --

(30) Lozaro toriega, Francisco, Contratos, O, Cit., Pag. 331.
(31) Zawra y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit., Psg. 147.
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“arrendamiento es cantrato bilateral y onerosa pof el que una persona ce-
de a otra el uso y goce de una cosa por tlempdrdetermlnado y mediante un-
precio cierto.” (32) Por su parte el Coédigo Civil al hablar del arrenda -
miento lo define en su articulo 2398 en su primera parte at decir “Hay --
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamen-
te, una, a conceder el uso o0 goce temporal de una cosa, y la otra, a pa -

gar por ese uso 0 goce un precio cierte."

Finaimente podemos decir que el arrendamiento es un contrato a tra -
vés del cual ung persona llamada arrendador, concede & otra llamada arrep
datario el uso o goce o el usc y goce temparal de una cosa .o un bien, me-

diante el pago de un precio cierto.

2.- Las Partes en el Contrato de Arrendamiento.

De los conceptos que yayse expusieron del Contrato de Arrendamientg,
se desprende que en e} contrato de referencia, bisicamente intervienen --
dos personas, que.son por un lado el arrendador, y por el otro el arrenda

tario,

Aun cuando el texto légai no definé‘5j’al arrendatario. ni al arren-

@ g oo Roberts, Diccionarlo, &, Litrerfa Buztn, México, 1978,
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dador, podemos decir que:

‘a) Arrendador; es la persona fisica’ o moral, facultada para dar el
uso o goce temporal de una’cosa o.un-bien pof,un precio cierto y determi
nado;. 1o anterior se desprende por JS dispuesto por el afgiculu 2401 del
Cédigo Civil, que al efecto sefiala que “El que norfuere duefio de la cosa
podré érrendarla si-tiene facultad para celebrar ese contrato, ya en vir
tud de autorizacién del duefio, ya por disposicion de la ley.” Asf tam --
bién, el artfculo 2403, indica que no puede arrendar el copropietario -

de cosa indivisa sin consentimiento de los otros copropietarios.

b) . Arrendatario; es la persona fisica o moral que toma para si o -
para otra u otras personas el uso o goce temporal de un bien o una cosa,

obligéndose por tal al pago de un precio cierto y determinado.

Aun cuando no es el objeto de esta tesis el arrendamiento en sf, ha
blaremos brevemente, sobre algunos de los elementos de este contrato, co

mo.son, 1a temporalidad y el pago de un precio cierto.

3.- Temporalidad en el Arrendamiento.

13 legisiador sefiala en la primera parte del artfculo 2398 del cita
do Cédigo Civil, "o goce temporal de una cosa o un bien", utilizando el-
término temporal, con lo cual nos quiere decir, que el arrendamiento s6-

lo-seré por un determinado tiempo, y a mayor abundamiento, sefald en la-
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pérte final del citado articulo "E! arrendamiento no puede exceder de -
diez afios para las fincas destinadas a habitacién, de quince para las --
destinadas al comercio y de veinte oara las fincas destinadas al ejerci-
cio de una industria." Al sefialar la temporalidad en este tipo de contra
tos quizé el legislador, oretendi$ evitar dafios econémicos, como sefiala-
Zamora y Valencia al decir "Con base en consideraciones de orden econtmi
co, la- laey -impone la necesidad de la temporalidad en este contrato para-
impedir la propiedad de manos muertas y facilitar la posibilidad de cir-
culacién de la riqueza. Un arrendamiento perpetuo o de muy larga dura --
cibn, le restarfa valor a la cosa y frenarfa l6gicamente su circulaci6n-

en perjuicio del propietario y de la comunidad." (33)

4.- El Precio en el Arrendamiento.

El precio en el contrato de arrendamiento, debe ser cierto y puede-
“consistir en una suma de dinero, o en otros bienes, siempre y cuando sean

determinados al momento de efectuarse el pago.

Asf mismo lo determina el C6digo Civil, al sefalar en su artfculo -
2399 “La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una suma de
dinero o en cualquiera otra cosa equivalente, con tal gque sea cierta y -

determinada."

(33) Zawra y Valencia, Miguel ‘Angel, Op. Cit., Pag. 149.
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5.~ Obligaciones Derivadas del Cbntratd dé,Arréndpqignto;

A) " 0bligacicnes para el Arrendador: "

1.- El arrendador debe tener la facultad -de”pod dar:’ féoséér°

o bien materia del-arrendamiento.

T2.- Esta obligado el arrendador a entregar 1a ‘Cose. arrendada, con -

todo y sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido.

3.- A ccnservar la cosa arrendada en el mismo estado durante el -

arrendamiento

4.- Hacer las reparaciones necesarias.

5.- A no estorbar o molestar el uso de la‘co;a‘arrendada. salvo por

causa de reparacién urgente.

6.- A garantizar el uso o'goce pacifico dériarcbéafpor el tiempoi-- ,b

que dure el contrato.

7.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario

por los defectos o vicios ocultos anteriores al arrendamiento.

8.- Devolver al arrendatario, para el caso que exista, el’saldo gue

existiere a su favor.

9.- Pagar al arrendatario las mEJoras hechas a la finca arrendada

cuando: a} El arrendador autorice a. ejecutar obra en 13
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arrendatario; b) Si se trata de mejoras otiles a la finca y-por culpa --

del arrendador se rescindiere el contrato.

10.- Preferir en igualdad de condiciones al arrendatario enrela --=
cibn a otro interesado, cuando el arrendamiento ha durado més de cinco =
afios, el arrendatario ha hecho mejoras importantes a la finca afrendéda-’

y si estd al corriente en el pago de la renta.

11,- Debers registrar el contrato de arrendamiento ante la autori -

dad competente del Departamento del Distrito Federal..

12.- Dar aviso al arrendatario para que en el caso de venta del in-
mueble rentado, éste esté en condiciones de ejercitar el derecho del tan

to.

B) Obligaciones del Arrendatario.

1.- El arrendatario est§ obligado a satisfacer la renta en la forma 7

y tiempo convenido.

2.- A poner en conocimiento del arrendador o propietario a-lama -

yor brevedad posible toda usurpacién o cualquier dafio que otro haya he -

cho o prepare en la cosa arrendada, So pena de pagar los dafies 'y perjui- .

cios que llegaran a causar su omisién.

3.- A resoonder de los dafios y perjuicios que la cosa arrendada su-

fra por su culoa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o sub -



arrendatarios.

qefpddigéa orﬁginarsé; cuan

na _ndu;i}iéfbéligrosa.

- No puede_varia

tableceria al estad

perjuicios.

,VV‘B.- Deyqlve la:finca’al término de biaZO»éeﬁalado en el contrato.

strar el ‘interior de la casa cuando el con-

9.- A.poner cédujas’

or

-~tratoisé_ha celebrad fempo Indefinido y el mismo-se d& por concluj

do. o : E BT o T e
Cabe seﬁala}'. que en materia de arrendamiento.para casa habitacifn,
el Contrato-de Arrendamiento, recibié un tratamiento especial "El contra
ftd de arrendamiento se modificé profundamente, haciendo desaparecer to -
dos. aquellos irrjtantes privilegios establecidos en favor del propieta -

Tio.que tan.dura hacen la situacién del arrendatario." (34) ya que hubo-

) gggi% Civi pard'e] Distrito Federal, 561 Edicin, Ed. Porrde, Mixico, 1983,
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5 publlcandose en al bia -

'ﬁft(culo 244 No. deberé darse ‘en arrendaniento una lonalidad@ﬁ
no ‘reﬁna I3 cnndiciones de higiene y salubridad exig!das Dor ta ley de

la materia.

Articulo 2448 B.- El arrendador que no haga las obraé‘que‘ordene 1a
autoridad sanitaria correspondiente coma necesarias cara que una. locali-
dad sea habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios-

que los inquilinos sufren por su causa.

El artfculo de mayor relevancia, en esta materia, es.el 2448C.-ique -
viene a establecer no sblo el tiemoo minimo que deberd durar un cantrato
de arrendamiento, sino que establece la potestad de poder prorrogario --

por dos afios mds a voluntad del inguilino.

Articulo 2448 C.- La duracién minima de todo contrato de arrenda --
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién ser§ de un afio forzg
se para el arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad -

del arrendatario, hasta por dos afos mis siempre y cuando se encuentre -
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al’ corriente-en_ el pago’de {as ventas

'ce'QUe'iS renta no podré incrementar-

xcéderren su caso-dei ‘85 por --

,cieptb del Ificreniento porcentual :fijado al-salario minimo general del ==’

Distrito Federal

“Ast mismovseiésiabiéce §Ue el contrato. de arrendamiento, deberd ---
otorgﬁrsé por'eécriio,'y que por lo menos deberd contener: a) Nombre del
arrendador y del arrendatario; b) La ubicacién del inmueble; c) Descrip-
ci6n detallada del inmueble, con las instalaciones y accesorios con que-
cuenta para su uso y goce, asf como el estado que guardan; d) E! monto -
de la renta; e) La garantia, en su caso; f) El uso que deberé darse a la
localidad arrendada; g) El término dei contrato y h) Las obligaciones --
que el arrendador y el arrendatario contraigan adicionalmente a las que-

establece la ley.

Los articulos que se mencionaron, as{ como las disposiciones narra-

das, son las de mayor relevancia en materia de arrendamiento.

Finalmente, nos referiremos a la forma de terminar el contrato de -

arrendamiento.
El contrato de arrendamiento. puede terminar:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en-el contrato o por la --

ley, o por estar satisfecho el bbjetp por el cual la cosa fue arrendada.
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2.- Por convenio: expreso.

3.~ Por nirl idad.

cuentra regulado en la ley, as! el artfculo 2398 del Cédigo ClVll, regu-

la: al contrato de arrendamiento al indicar:

Artfculo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes contratan f
. tes se.obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de

una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

2.~ Es un contrato tipico; toda vez que estd debidamente regulado -



78

enla léy; camo xa‘quédé debldqmente ano;ado en el nfimero anterlor.

Seitrata je un"co trato oneroso. toda vez que al celebrar dicho

las partesise establecen Drovechos y gravémenes reciorocos; ya

R establece que "Hay arrendamiento cuando-

- j_las osi:partes se‘ bllgan recinrocamente, una, a conceder el uso o goce-

ﬂ;temuoral 6 una: cosa y la otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio -~
clerto.ﬂ Comc se ve las partes contratantes, se obligan una a conceder -.

“7el uso o‘goce y la otra a pagar un precio oor esa prestacién.

4.- Se trata de un contrato principal; ya que para su validez o pggl
feccionamiento, no depende de la existencia de otro contrato, es decir'-

es un contrato auténomo.

5.- Es un contrato simple, ya que las obligaciones, sélo_son-por un
lado la concesién del uso o goce de un bien o una cosa, y por el otro el
pago de un precio, sin que por el contrato nazcan otra clase de derechos

u obligaciones.

6.- Es un contrato de jgual a igual; ya aue los contratantes que --
concurren a su concertacitn, se encuentran en un plano de igualdad de --

circunstancias.

Al resbecto existe la polémica de si realmente existe esa igualdad-
de. condiciones o no; si analizamos cada uno de los contratos del Cédigo-

Civil, quizé ninguno sea realmente equitativo, ya que los contratantes,-
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siempre velarén Dor squin reses ‘asf§ uno querra dar menos y el otro-

tamblén Sln embargo en materla e a rendamiento para casa habitaci6n",

se supone que los contratantes acuden x] 14 celebracién de aquel instru -

* mento, enrlgualdad qe,glrcungta fas:o cuando menos en la més Justa -
~1gu51dad bosible, yi*giie.el artfculo 2448, 2448 A, 2448 B, 2448 Cy 2448
D, establecen que "Las disposiciones de este capftulo son de orden pibli
co e interés sociai. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia cual
quier estipulacién en contrario, se tendrd por no puesta." "No deberd --
darse en arrendamiento ung localidad que no refina las condiclones de hi-
giene y salubridad exigidas por la ley de la materia." "El arrendador --
que no haga las obras que ordene la autoridad sanitaria correspondiente-
como necesarias para que una localidad sea habitable e higiénica, es res
ponsable de los dafios y perjuicios que los inquilinas sufren por esa cau
sa." y "La duracién de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas-
destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para arrendador y ---
arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta -
por dos afios mds siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago -

de las rentas."

De lo anteriormente descrito, se desprende la igualdad en que [ncu-
rren las partes al celebrar el contrato de arrendamiento para casa habi-
tacién, ya que aun cuando en este caso, la ley parece proteger al inqui-
lino, ambas partes por igual se benefician con las orestaciones y contra

prestaciones derivadas de dicho contrato.
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7.- Es un contrato conmutativo; ya que al celebrarse dicho contrato
las partes pueden determinar'olenamente el estado gananciose o perdideso
del contrato; es decir las prestacionesksoq‘Ciertas‘vara las partes des-

de cue se formaliza el contrato, «:

‘8.~ Es un contrato formal, ya- que para que surta olenamente los =~

efectos-entre las partes. la ley establece que se realice nor escrxtu, -

lo anterior 5@ desurende de.la Iectura de los art(culos 2406 y 2448 F,

que establecen

Artfculo 2406.- El arrendamiento debe otorgarse por-escrito cuando-

1a renta pase de cien pesos anuales.

Realmente este articulo parece obsoleto.,ya»que_a la;fech

realiza un contrato por cien pesos anuales,

Articulo 2848 F.- Para los efectos de este'taniﬁulo‘e contrato de-

arrendamiento debe otorgarse por escrito,...”
Como puede verse el contrato de arrendamiento es formal.

9.- El contrato de arrendamiento es de tracto sﬁcesivo,‘ya'que tas- oo
prestaciones se van ejecutando perifdicamente por una de las partes, en-
este caso por el arrendatario. Para el caso anotaremos la parte conducen
te del articulo 2448 E. que sefiala: "La renta debe pagarse en los plazos

convenidos, y a falta de convenlo, por meses vencidos."
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CAPTTULO TV,
EL CONTRATO.DE ARRENDAMIENTO EN MATERIA LABORAL .

Aj‘hablar,del cohtrqto de arrendamiento‘habithciﬁnal en materia la-

' boral, no pretendemos hablar dé otra cosa, sino dél éontratu de arrenda-
miento que cohunmente se conoce en el Derecho tlvil. Pretendiendo abor -
dar el tema dentro del Derecho del Trabajo, ya que como consta en los an
" tecedentes histéricos del derecho habitacional para los trabajadores, el
Consfituyente de 1917 estableci6 que el patr6n tenfa la obligacién de --
proporcionar habitacién cémoda e higiénica a sus trabajadores, seflalando
que por ese concepto podfa cobrar una renta que no excediera del medio -

por ciento del valor catastral de la finca.

Por su parte, la Ley Federal del Trabajo de 1931, estableci6 la po-
sibilidad del arrendamiento de fincas urbanas para el trabajador, por --
las que el patrén podr{a cobrar rentas que no excedienan del seis por --

ciento anual del valor catastral de las habitaciones.

A'pesar de la reforma a la fraccién XIT del artfculo 123 'de la Cons
titucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos, la cual ya no contem-
pla el arrendamiento como una de las posibilidades de cumplir con la --
obligacibn de proporcionar habitacién al trabajador, pues en lo conducen

te sefiala que la obligacién de proporcionar habitaciones cémodas e higié
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nicas a.los traﬁajadores “Esta obligacitn )a'éumpllré mediante las apor-
taciones gue las empresas hagan a un fondo nacional de a vivienda...,"-
en la Ley Federal del Trabajo, se contempla el arrendamiento.de habita -
ciones para los trabajadores; pues el ordenamiento sefalado enrel artiég
fo 151 de dicha Ley, comprende las normas a que habrdn de sujetarse tan-
to el patrén, como el trabajador para el caso de que exista un vinculo -

contractual de arrendamiento habitacional entre ellos.

_.-Artfculo 151.- Cuando las habitaciones se den en arrendamiento a --
los trabajadores. la renta no podrd exceder del medio por ciento mensual

‘del valor-catastral de la finca y se observaran las normas siguientes:

....4.- Las empresas estén obligadas a mantenerlas en condiciones de ha
.bitabilidad y @ hacer oportunamente las reparaciones necesarias y conve-

‘nientes;

11~ Loé trabajadores tienen las obligaciones siguientes:
a)r ‘Pagar las rentas;
By Cuidar de 1a habitacién como si fuera propia;
c)7 Poner.en conocimiento de 1a empresa los defectos y deterioros-

que cbserven;

d) Desocupar las habitaciones a la terminacién de las relaciones-

de trabajo dentro de un término de cuarenta y cinco dias, y

1I1.- Esté prohibido a los trabajadores:
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a)- Usar la hab{tac{bn para fineé_distintos‘de los sefialados en es-

te,capltulb;
b) Subarrendar 1as habitaciones;

De lo anteriorbse despreﬁde que no obstante la creacion de la Ley -
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, en virtud de ia
reforma al articulo 123 fraccion XII de la Constitucién Polftica de los-
Estados Unidos Mexicanos y en consecuencia de la Ley Federal del Tfabajo
en esta Gltima, se sigue contemplando la posibilidad de establecer un --
contrato de arrendamiento habitacional entre el patrén y el trabajador;-
de ahf la pretensidn de tratar este tipo de contrato dentro del &mbito -
laboral, pues el mismo, aunque semejante al arrendamiento en materia ci-

vil, reviste especiales caracteristicas.

1.- CONCEPTO.- El Legislador al sefalar en la Ley Federal del Traba
jo la figura juridica del Contrato de Arrendamiento de habitaciones para
los trabajadores, no lo definib, por lo que pensamos que &ste se puede -
definir en los términos del artfculo 2398 del C6digo Civil para el Dis -
trito Federal en Materia ComOn y para toda la RepGblica en Materia Fede-

ral que al efecto dispone:

Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las partes contratantes se
obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una co

sa, y la otra, a pagar por ese uso o0 goce un precio cierto.



El arrendamiento no puede exceder-de dle

Al réspecto. cabe sehalar,q

to es genérico, en materia labora

te e\ cual la-empresa o patrén‘se obliga ,concedef‘gl uso ‘o goce tempo-

'.rql de una vivienda para habitaciﬁn q:un ;fabqjgﬁof; quien a su vez se‘f

obliga.a pagar por ese uso ) goce’un breciq ciéfio,’
"~ 2.- Del concepto anterior se desprenden los siguientes elementos:

a) Relacién de trabajo;
'b) Acuerdo de voluntades;
c) Trabajador;

d) Patrén; y

e) Obligaciones de dar.

a) Relacién de trabajo; aun cuando no se encuentra'implicitb‘eh;el
concepto que antecede, se deduce necesariamente la existénc;éiael;pafrbn

y del trabajador, como elementos personales para lauqéleﬁfétgﬁhr&é este-

tipo de contrato: en cuya ausencia, el mismo no podrﬁa«ce)eﬁfébse

. Podemos entender como relacién de trabajo, el vinculs jurfdico re -
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sultante de la prestacién de un trabajo ya sea fisic mentaligs decir

intelectual, ‘a cambio de una contraprestacié 'en dlne 0}

Aituéqiéﬁ que -

'surge de entne lq_re[acién; ue en cualquler,forma uede: manifestarseel

7tr§"unfp§trﬁﬁ:y tin: trabajador.”

“Padémos considerar- al-respecto’que este cont to puede surgi? tam -

biéﬁ”tuando existe’ una relacib” respecto’ se ha'dicho que “Re

. lacién de trabajo es una situaclén jur[dica obJet a que crea entre un -

trabajador y un patrono porila prestacién de un trabaJo subordinado, . --
cualquiera que sea el acto 0 causa que.le,dléyorxgen. en virtud de 1a --
cual se aplica al trabajador un’ estatuto objetivo, integrado por los --
principios, instituciones y hbrmas dé‘ia declaracién de derechos socia -
les;:dellé Ley Federal del Trabéjo. de 1os convenios internacionales, de

‘los contratos colectivos y contratos ley y de sus normas supletorias." (36)

Podemos decir entonces que la relacién laboral, es el vinculo jurf-
dico que resulta de 1a concertacién de voluntades existente entre el que
presta su fuerza de trabajo fisico o intelectual a otro a cambio de un -
pago en dinero. Al respecto sefiala el maestro José Dévalos, que es sufi-
ciente con que se dé la prestaci6n de un trabajo personal y subordinado-
para que exista la relacion de trabajo; al prestarse ésta se aplica al -

trabajador un estatuto objetivo que es el Derecho del Trabajo, un ordena

miento imperativo, independientemente de la voluntad de los sujetos de -

(36) D2 la Cueva Mario, El Nievo Derecho del Trabajo, T. 1, Séptima Edicién,
Ed. Pormia, Mixico, 1981, Pég. 187
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la relacién de trabajo" {37) lo anterior no resulta mis que cierto, ya que
basta con la prestacién de un trabajo subordinado, en cualquier forma que-
se dé, para que exista la relaci6n de trabajo, lo que se desprende de la -
norma contenida en el artfculo 20 de la Ley Federal del Trabajo que sobre-
el particular sefiala "Se entiende por relacidn de trabajo, cualquiera que-
sea el acto que le de origen, la prestacién de un trabajo personal subordi
nado a una persona, mediante el pago de un salario." Como puede observarse
para la celebraci6n de un contrato de arrendamiento, es necesaria la exis-
tencia de una relacién de trabajo, o de una relacién laboral; diferencidn-
dose entre ellas por un lado el surgimiento espontdneo de la prestacibn de-
un trabajo cualquiera que sea su naturaleza, y por el otro la relacién sur
gida de un acuerdo de voluntades para la prestacién de un servicio, a cam-
bio del pago de un salario; a mayor abundamiento, citamos en lo conducente

lo dispuesto por el artfculo 28 de la Ley que rige la materia:

Articulo 28.- Para la prestaci6n de servicios de los trabajadores me-'

xicanos. fuera de la RepGblica, se observarén las normas siguientes:

I.-"Las condiciones de trabajo se hardn constar por escrito y conten-

drén para su validez las estipulaciones siguientes:

d) Tendrén derecho a disfrutar, en el centro de trabajo o en- lugar -

{37) Davalos José, Derecho de! Trabajo, Tomo I, 20 Edicitn, =
Ed. Porrfia, Mixico, 1968, Pag. 105. R
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cercano, mediante arrendamiento o cualquier otra forma de viv1enda deco- B

rosa.e hlgiéni 3

que contenga las condlc1ones de trabaJo seré so

:doba'ia

;jurisdicqlﬁn se celebrd, la cual, después. de-comprobar los requisitos de- i
validez a,qué‘se refie}é la ffacclén IL,..." de igual manera, el arttculo
30 dé la misma ley, 'sefiala al respecto normas semejantes para Ius,trqbaj
dores que hayan de prestar su trabajo a cierta distancia; en éuyo casb::y
para el tema de este trabajo, regird lo transcrito del articulo que ante- 'T

cede.

b) Acuerdo de voluntades; al respecto podemos decir que para. la ce -
lebracién de este tipo de contrato, se requiere que las partes que en él1-
fntervienen estén de acuerdo, es decir que expresen su voluntad por un la
do en conceder el uso o goce de un bien inmueble destinado a habitacién -
y por el otro a pagar por ese usc o goce un precio clerto; al respecto se
fala el maestro Gutiérrez y Gonzdlez que el consentimiento es “el acuerdo
de dos o mis voluntades sobre la producci6n o transmisién de obligaciones
y derechos, y es necesario que esa voluntad tenga una manifestacién exte;
rior" (38 ); también se ha dicho gue el consentimiento es 1a manifesta --

ci6n exterior con que se demuestra la aceptacién del contrato.

(38) Qutiémez y Gnzdlez Emesto, Op. Cit. Pig: 207,

probacién de la Junta de concilxac16n y Arbitraje dentro de cuyaf“F
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El consentimiento-para el caso que nos ocupa, viene a constituirse- . -
en un elemento de existencia del contrato de arrendamiento habitacional-

para“ los trabajadores.

El consentimiento para el contfato que nos ocupa, es néce;ério,rya-r
que éste es posterior a la celebracién de dicho acto jurfdice, y auﬁ -
cuando dicho acto se celebrara ccnjuntamente, el consentlmiento, es.una-
condicién sin la cual no puede celebrarse el contrato de réferencia, --
pues seria afectado de irexistencia; en cuyo caso entonces a falta de él,

dichc acto careceria de eficacia jurfdica.

El consentimiento, se presenta dentro de la relaci6n de trabajo o -
bien dentro de la relaci6n laboral, puesto que nadie estd obligado a --
prestar un trabajo o servicio sin la plena retribucién, como lo estable-
ce el artfculo 5 de nuestra Constituci6n Politica de los Estados Unidos-
Mexicanos que en lo conducente establece "Nadie podrd ser obligado a --
prestar trabajos personales sin la justa retribuci6n y sin su pleno con-
sentimiento”; salvo los casos que la misma constituci6n prevé y que so -
bre el particular sefala "salvo el trabajo impuesto como pena por la au-
toridad judicial, el cual se ajustara a lo dispuesto en las fracciones -

Iy II del articulo 123.

En cuanto a los servicios pliblicos, sélo podrdn ser obligatorios, -
en los términos que establezcan las leyes respectivas, el de las armas y

los de jurados, as{ como el desempefio de los cargos concejiles y los de-
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eleccién popular, directa’ o indirecta. Las funciones electoralesy censa
les'fendrén;cééactervobligatorio y gratuito..."” en este drdenrae ldeas,-
4,.si‘péf$ l;kceiebraciﬁn de-un contrato de trabajo, o bien para el iniclo;
de uﬁ; rélaciﬁh de trabajo, el trabajador debe prestar su consentimiento
'para'aa feallza;ién de determinada actividad, es de considerarse, que es
‘obvio7QU§upara la celebracién de un ccntrato de arrendamiento hqbltaclb-
nal con el patfén. el trabajador deba prestar su consentimiento, hébida-
cuenta, que el consentimiento es un elemento de existencia para. cual ---

quier acto jurfdico, por otro lado, no puede obligarse al trabajador a“<:

aceptar tales o cuales condiciones resultantes de una relacibn.de traba- .

jo, o de una relacién laboral, pues como sefala el profesor Mario de la-

Cueva "el nuevo derecho se propone realizar la justicia social enel ‘=:: ™

equilibrio de las relaciones entre el trabajo y el capital" {39 ); Hay -

autores que consideran que en materia de trabajo, la voluntad de as par
tes no se manifiesta, ya que sefialan que actualmente el patrén, casi nun‘-
ca conoce personalmente al trabajador; efectivamente el sector,producti-

vo ha crecido tanto que la empresa ha requerido.cada.dia -més perSopal.ﬂ-

y es tanto, que el patrén casi no tiene relacién_con ethfabajadoF:fpués,»ﬂl

en la mayoria de las ocaslones se vale de cxertos elementos para efecto-
de contratar al persanal que cuando bste se presenta a determlnada em -

presa, :ya se le han asignado funcnones especiflcas mlsmas que no son or-

(39): Do 14 Coeva Mario; . Cit. Pig. 850
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denadas directamente por el patrén, sin embargo cuando el patrén ha deci
dido emplear el servicio de alguna empresa reclutadora de personal como-
ocurre en la actualidad, o bien se vale o acepta que la contratacién se-
la haga un sindicato, como en otras ocasiones acurre, es de entenderse. -
que bajo esas circunstancias el patrén estd manifestando su voluntad, - --
pues independientemente de que el patrdn conozca o no al trabajador, le-
simpatice o no, pagard a aquél como contraprestacién a-sus servicios‘el-

pago de un salario en dinero.

¢) Trabajador; podemos decir que el trabajador es uno de los elemen
tos personales que intervienen en una-relaci6n de trabajo; al efecto se-
han creado diversas acepciones sobre este concepto, por su parte Ernesto
Krotoschin dice al respecto que "Trabajador es la persona {fisica) que -
1ibremente presta trabajo para un patrono mediante una relaci6n juridica
de coordinacién pero con cardcter dependiente." (40) Asimismo dice el --
mismo tratadista que trabajador dependiente, es "el individuo que perso-
nalmente presta su trabajo contra remuneracién a otro (empleador o “pa -
trono"), mediante una relacién jurfdica que segin la voluntad de las par
tes implica dependencia en el sentido especifico laboral (de reconocer -
el trabajador el derecho de direcci6n del empleador: trabajo Hetertnomo)'

(41}, también se dice “sélo es trabajador quien se haya en una relacién-

(48) Krotoschin Emesto; Instituciones del Derecho del Trabajo, 2¢ Edici6n,
Ed. Depalma, Buenos Aires, 1968, P&g. 21.
4) kmtoschln Emesto; Tratato Prictico ce Derecho del TrabAJo Vol. I, 4* Edicn(n
£d. Depalma, Boenos Aires,, 1981, P&g. 100, =
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de trabajo dependiente de cardcter privado voluntariamente contraida con
otra persona” (42 ). Por su parte el maestro Sénchez Alvarado define al-
trabajador como "toda persona fisica que presta a otra un servicio mate-
rial, intelectual o de ambos géneros, en forma subordinada" (43); por -
su parte, la ley laboral de 1931 sefalaba al respecto, que "Trabajador -
es toda persona que preste a otra un servicio material, inteiectual o de
amos géneros, en virtud de con contrato de trabajo", situacién que se --
desprende de! articulo 3o. de aquella ley: por su parte la legislacién -
laboral vigente sedtala en su artfculo Bo. que "Trabajador es la persona-
fisica que presta a otra, fisica o moral, un trabajo personal subordina-
do”; a primera vista podemos establecer una diferencia entre el concepto
de trabajo de la ley de 1931 y la actual, y que consiste en que la rela-
cibn de trabajo, no depende de un contrato, sino que &sta puede manifes-
tarse de cualguier forma esto se puede desprender de lo dispuesto por el
artfculo 8o. de 1a tey de la Materia que en su segundo pérrafo indica -~
“Para los efectos de esta disposicién, se entiende por trabajo toda acti
vidad humana, intelectual o material, independientemente del grado de --
preparacisdn técnica requerida por cada profesién u oficio." Entonces po-
demos decir que el concepto de trabajador es genérico, porque se atribu-
ye a todas aquellas personas que con apego a las prescripciones de la --
Ley, entregan su fuerza de trabajo a otra y en atencién a los lineamien-
(&) Kaskel Walter y Herman Bersch, Derecho del Trabajo, 5¢ Edicién,
&, Rogue Depalma Editor, Buenos Aires, 1961, P&g. 35,

(43) Samdtz Alvarado Alfredo, Instituciones de terecho Mexicano del Trabajo,
Ed. Oficina de Asesores del Trabajo, 1967, Mxico, Pag, 204.
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.tos‘cqnitftucjonales»nq dmite distinciones:

d) Patrbn =

Se ha deflnido como patron aia persona que recibe los servicios del -
iraba]o. también se le conoce con diversas denominaciones, encontréandose --
entre otras, las de acreedor de trabajo, empleador, patrons, patrén. En los
comienzos de las relaciones humanas, pétrén tuvo el noble significado de de
fensor, amparador, habiendo evolucionado en tal forma, que el concepto ori-
ginal de defensa y proteccidn se desnaturalizé para entenderse andando el -
tiempo como el tirano, el déspota. Por su parte el Lic. Sinchez Alvarado di
ce que "Patrén es la persona fisica o jurfdica colectiva (moral) que recibe
de otra, los servicios materiales, intelectuales o de ambos géneros en for-

ma subordinada“ (44).

Al respecto la ley Laboral de 1931, sefiala en su articulo 40. el con -
cepto de patron y dice "Patrén-es toda persona ffsica o moral que emplee el

servicio de otra, en virtud de un contraio de‘traBajo.

(44) Sanchez Alvarado Alfredo, Gp. Cit. Pig.. 299,



93

Se considerarén representantes de los patrones, y en tal concepto obli
gan a &stos en sus relaciones con los demds trabajadores: los directivos, -
1os gerentes, administradores, capitanes de barco y en general las personas

que en nombre de otro ejerzan funciones de direccidn o de administracién."

Por su parte 1a Ley Federal del Trabajo vigente sefiala el concepto de-
trabajador en su articulo 100. al sefalar “"patrén es la persona fisica o mo
ral que utiliza los servicios de unc o varios trabajadores." Y por su parte
el artfculo 11 del citado precepto legal, sefiala a las personas que en un -
momento dado realizan actividades de direccibn y su conducta obliga a éste,
como si se tratara del mismo, al sedalar "Los directores, administradores,-
gerentes y demds personas que ejerzan funciones de direccibn o administra -
cibn en la empresa o establecimiento, serén considerados representantes del

patrén y en tal concepto lo obliga en sus relaciones con los trabajadores."

"Patrono.- Persona que emplea obreros en trabajos manuales.- defensor-

amparador, protector." (45)

e) Obligaciones de dar.- Comd ya se expuso-al desar‘rpllér- :

el tema del contrato, se dijo que el'objeto*directo delﬁymismo-‘ A

es aquella "conducta que puede manifestarse como una prestacmn -un- )

dar o un hacer- o como una abstenclbn -un no hacer-" (46) de ahi” qxe lacele-

(45) Selecciones del Reader's Digest, 0p Cit. Pg. 2063,
(46) Zamora y Valencia, Miguel Angel, Op. Cit. Pig. 25.
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bracién’ del contrato de arrendamiento tenga como consecuencia el nacimien-

‘to de determinadas 6bllgaciones y asI el obJeto indirecto del contrato se

s la conducta que el deudor deba cumpllr y éste seré de tres formas dar,

- ;:'hacer ¥, no hacer -es por ello que 1a concertacién de dicho instrumento --

' trae como consecuencia’ obllgacxones de dar para ambas partes, pues al res-
pecto sefiala el artfculo 151 de la Ley Federal del Trabajo en cuanto al --

) arfendamiento habitacional para los trabajadores lo siguiente:

Artfculo 151.- Cuando las habitaciones se den en arrendamiento a los;
trabajadores, la renta no podrdn exceder del medfo por ciento mensual del-
valor catastral de la finca y se observarén las normas siguientes:"; como-
puede observarse en el precepto anteriormente invocado se indica “Cuando -
las habitaciones se den en arrendamiento", se est& observando una obliga -
cibn de dar. y es precisamente al sehalar el invocado precepto "se den" por
otr§ lado al hablar del arrendamiento, éste entrafia obviamente obligacio -
nes para el trabajador y que en su caso serd pagar la renta por dicha habj
tacién, y que viene a traducirse en una obligaci6n de hacer o de dar para-
el mismo trabajador; lo que puede desprenderse del! articulo 151 de la men-

cionada ley que al efecto sedala:

“l1.- Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes: a) Pagar -
las rentas" de donde se deduce que existe una obligaci6én de hacer; y que -

consiste en este caso el "pagar la renta”.
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3.- Clasificacién del Contrato de Arrendamiento Habitacional en Mate-

ria Laboral.

La naturaleza jurfdica de este tipo de contrato la determinaremos en-
funcibn de la clasificacion de los contratos, y que ya aplicamos al de --
arrendamiento al referirnos al tema: en consecuencia, retomando el concep-
to establecido por el articulo 2398 del Cédigo Civil; el concepto que pro-
ponemos, y lo dispuesto por el art{culo 151 de la Ley Federal del Trabajo,

podemos decir entonces que:

a} Se trata de un contrato bilateral o sinalagmitico, ya que estable-

ce obligaciones reciprocas entre las partes que io celebran.

Lo anterior se deduce del articulo 2398 del Cbdigo Civil vigente que-
al efecto establece: "Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes
se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una -

cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto."

Como se ve en la celebracién de dicho contrato, las partes se obligan
reciprocamente a otorgarse determinadas prestaciones al decir "las dos par
tes contratantes se obligan recfprocamente”; de ahf que decimos que se tra

ta de un contrato bilateral.

b) Se trata de un contrato nomiando; ya que estd expresamente regula-
do por la ley; no obstante el legislador al elaborar el Cédigo taboral, no

definié precisamente el contrato de arrendamiento laboral, el Contrato de-
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Arrendamiento, estd regulado en el Cédigo Civil vigente para'el Distrito -
Federal en su artfculo 2358, que:lo definé en su aspecto genérico; -y en su
caso, el contrato de érreﬁdamiento laboral, serd una de las especies del -
Contrato de Arrendamieﬁto; el precepto de referencia lo citamos y lo apli-
camos en forma supletoria, en los términos del artfculo 17 de la Ley Fede-
ral del Trabajo.y 1 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, en Materia-

Comfin, -y para toda la Repiiblica en Materia Federal: que al efecto indican:

Articulo 17.- A falta de disposici6n expresa en la Constitucibn, en -
esta Ley o en sus Reglamentos, o en los tratados a que se refiere el arti-
culo 60., se tomardn en consideracién las disposiciones que regulen casos-
semejantes, los principios generales del derecho, los principios generales .
de justicia social que derivan del artfculo 123 de la Constitucién, la ju-

risprudencia, la costumbre y la equidad.

Artfculo 10.- Las disposiciones de este C6digo. regirdn’en el Distrito s

Federal en asuntos del orden comfin, y en toda la Replblica en asuntos del-

orden Federal.

Lo anterior, en virtud de tratarse l1a Ley Federal del Trabajo, pfecl-
samente de una ley de observancia Federal; a la vez que el Codigo Civil, -

es de aplicacién federal para los casos que dicho ordenamiento indica.

c) Es un contrato oneroso; las partes que en &l intervienen reciben-
provechos reciprocos; sehala al respecto el Licenciado Francisco Lozano -

Noriega a} rgspecto,"Porqueiexiste reciprocidad en los provechos y gravé-
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menes, en las cargas que soportan los contratantes; el arrendador soporta
una carga; desprenderse del uso o del uso y goce de la cosa para transmi-
tirla al arrendatario mediante una enajenacién temporal. Pero recibe un -
provecho, un beneficio: el precio cierto que se obliga a pagar el arrendi .
tario por la adquisicién temporal del uso y goce de una cosa." (47) Lo an’
terior, se desprende de la lectura del artfculo 151 de la Ley Laboral qué

sobre el particular sefala:

“Artfculo 151.- Cuando las habitaciones se den en arrendamiento a:los
trabajadores, la renta no podrd exceder del medio por ciento mensual dei-

valor catastral de la finca y se observaran las normas siguientes:
11.- Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:
a) Pagar las rentas"

Por otro lado el patrbn o la empresa, se obliga a conceder el uso. y -
goce temporal de dichos inmuebles destinados a habitaci6n, mediante-el pa
go de un precio cierto; lo que se deduce del articulo 2398 del Cédigo Ci-
vil vigente, en relacién con los articulos 150 y 151 de la ley !aboral y- .

que al efecto sedalan:

“Artfculo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos: partes:contratantes’

(47) Lozaro Moriega Francisco, Op. Cit. Pag. 333.



se obllgan‘reciprdcameﬁte.»una. a’ conceder ‘el .uso

cosa,. "

;Pkr;l;u

casa-en.comodato

ento a los

trabéjéﬁbres

: De donde se concluye q da figura jurfdica del arrenda-
miento, la empresa‘al celebrarlo con el'trabajador. tendrd necesariamente
que proporcionar ‘ese uso y goce ‘de’ la casa que se de en arrendamiento a -

su trabajador.

d) Es un contrato accesorio; ya que este tipo de contratos, no tienen
vida propia, sino que es necesaria la existencia de otro contrato para su
existencia; "Los contratos accesorios son los que no tienen existencia --
por si mismos, sino que su existencia y validez dependen de la existencia
o de la posibilidad de que exista una obligaciébn o un contrato previamen-
te celebrado y en atencién a esa obligaci6n se celebra el contrato (48).-
Lo anterior, en virtud de que la celebraciér de este tipo de contrato, re
quiere la existencia previa ya sea de una relacion de trabajo, ya sea de-
un contrato de trabajo; pues este contrato, va a surgir en atencién a una

relacién laboral, como se desprende de 1a lectura del articulo 151 de la-

(48) Zawora y Valencia Miguel Angel; Contratos Civiles, €d. Porrlia, S.A.
México, 1981. Pag. 52.
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Ley Federal del_Trabaio queién_lqiconddﬁenfe¢séﬁala:‘: - I

"Articulo 157, Cuahdo las hqbitdclonés‘selﬁen en arrendamiento a los

trabajadores, i

1. Las empresas estdn obligadas & mantenerlas en condiciones de. habi
tabilldad y a hacer oportunamente las reparaciones necesarias y convenien

tes;

11.- Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes: "Como pue-

de observarse, el contrato de arrendamiento que pudiera llegar a surgir -
;en este caso, sblo podria ser entre patrones v empresa y trabajador; inde
pendientemente de la causa que hubiera dado origen a la relacién de traba
jo. “"ta relaci6n de trabajo es una situaci6n juridica objetiva que se --
crea entre un trabajador y un patrono por la prestaci6n de un trabajo su-
bordinado, cualquiera que sea el acto o la causa que le dib origen, en --
virtud de la cual se aplica al trabajador un estatuto objetivo, integrado
por los principios, instituciones y normas de la declaracién de derechos-
sociales, de la tey del Trabajo, de los contratos-ley y de sus normas su-

pletorias." (49)

e} Es un contrato conmutativo; ya que en este tipo de contrato,” des-

de su celebracitn, las prestaciones a que se obligan los’ que en él lntef-;

{49) e 12 Queva Mario, Op. Cit. Pig. 185;
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vienen son ciertas; de tal suerte que los contratantes pueden:determinar

las-pérdidas o ganancias que se cuasen con motivo de dicho contrato. ;..

para el caso que nos ocupa, la empresa o patrén, al igual que;elf--

trabajador, van a saber cuales son las ganancias o pérdidas al celeﬁré
el contrato de arrendamiento habitacional para el trabajador; pues el'pi
trén por su parte, conocerd las pérdidas que pudiera ocasionarle el ----
arrendar tal o cual habitacién a un trabajador, puesto que la renta que-
6ste pudiera cobrar, en los términos de la Ley de la Materia estd limita
da, pues el citado artfculo 151 de la Ley invocada, sefiala al efecto "la
renta no podré exceder del medio por ciento mensual del valor catastral-
de la finca"; a la vez que el trabajador, sabe que por dicha habitacién-
dada en arrendamiento, tendrd que pagar un precio cierto; situacién que-
se desprende del'mismo artfculo que se cita y que al efecto sefala en su

fraccién II, inciso a) lo siguiente:

"I1. Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:
a) Pagar las rentas." : B

f) Por lo general, se trata de un contrato fbfmal; pero también po

dria ser un contrato consensual; en virtudidelas. caracter{sticas que re

viste una relacién de trabajo.

Formal, en los términos-del articulo:28-de:la’Ley Fédefal'de}”frabg

jo ‘que en lo conducente seﬁé]

"Articulo 28.- Para. la breéﬁa;i
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mexicanos fuera de la RepGblica, se observarén las norma;‘sigu(entes:

I. Las condiciones de trabajo se‘harén constar pof escr;t& y conten-

drén_para su validez las estipulaciones siguientes:

d} Tendrén derecho & disfrutar, en el centro de trabajo o en lugar -
cercano, mediante arrendamiento o cualquier otra forma, de vivienda deco-

rosa e higiénica."

Articulo 30.- La prestacion de servicios dentro de la Repfiblica, pe-
ro en lugar diverso de la residencia habitual del trabajador y a distan -
cia mayor de cien kilémetros, Se regird por las disposiciones contenidas-

en el artfculo 28 fracci6n I, en lo que sean aplicables.

A manera de ejemplo s6lo mencionaremos lo que ya se indicé en rela - -

ci6n a los contratos colectivos de Teléfonos de México, y el de los elec- -

tricistas, en materia de arrendamiento, y que ya se mencionaron al desa -~ -+

“rrollar el tema nfmero tres del capftulo I de este trabajo.

Consensual.- Al respecto sefalamos lo dispuesto por el artfculo 20--

y 21 de la Ley Federal del Trabajo gque sobre el particular indican:

"Artfculo 20.- Se entiende por relacién de trabajo, cualquiera que -
sea el acto que le dé origen, la prestaci6n de un trabajo personal subor-

dinado a una persona, mediante el pago de un salario.”

"Articulo 21.- Se presume la existencia del contrato y de la rela --
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cloﬁ‘dg:trébéjb engfe el qdé‘brgsta un prabajolperﬁqnal y. el due id fé&j- P

Es: coma y:lo: ponemos de ejemplo al caso, ei trabajoydel ‘persona do

or e que normalmente no hay. contrato por escrito

bargo podrla traer como consecuencia un arrendamiento verbal ent

) Es‘un contrato slmple pues es un contrato regulado que produce s

las obligaciones tipicas de ese mismo contrato.

Al efecto, las obligaciones tipicas de este tipo de contrato, en su-
caso, serdn; por un lado el conceder el uso y goce temporal de una cosa -
el arrendador al arrendatario; y a su vez éste, pagar un precio cierto --

por ese uso y goce de la cosa.

Al efecto, ya se menciond, que tanto la empresa o patrbn tienen la-
obligacién de transmitir el uso y goce de la vivienda arrendada al traba-
“jador; y @'su vez el ‘trabajador, tiene la obligacién de hacer el pago res

pectivo por ese uso y goce de la cosa arrendada.

h} Finalmente decimos que se trata de un contrato de adhesibn, ya --
‘que si consideramos, a diferencia del contrato "de igual a igual, en don-
-de las partes "en el momento de la formulacién del contrato, concurren a-

1a celebracitn de éste sobre un mismo plano de igualdad* (50), y tomamos-

(50) : Lozano Noriega Francisco, Op. Cit. P&g. 66.
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en consideracibn, que el artlcufo‘agslde;lé Lex Federal. del Trabajo que al

respecto establece:

"Artfculo 395.- En el_tqntratq‘coiect{vo’podra establecerse que el pa

trén admitir§ exclusivamente como:trabajadores-a quienes sean miembros del

sindicato -contratnate.".

De donde se desprende que‘la Vqluﬁtad dél patrén queda totalmente supri
mida en la contratacién o seleccion deiperéonal, lo que trae como conse =-
cuencia que si dentro de las condtcioﬁes de trabajo que rigen las relacio-
nes entre patrén y trabajador esté la del arrendamiento en beneficio del -
trabajador, el patrén tendrd que arrendar a cualquiera de los trabajado --
res, aun cuando &ste no los conociera, o no quisiera hacerlo. De donde po-
demos decir que no hay una concurrencia .de voluntades para la celebracién-

de dicho contrato.

i) Para concluir, diremos que se trata de un contrato de tracto suce-
sivo, ya que las prestaciones que el arrendador va a cumplir, las ha;a pé—
rlédicamenfe situacién que se desprende de la lectura del art[culo 1517 °-=

de la Ley que rige la materja, y que al efecto indica:

"Artfculo 151.- Cuando las habitaciones se den en arrendamtento a los
trabajadores, la renta no podrd exceder del medio por ciento mensual del -

valor catastral."

Como se ve la contraprestacién al uso y goce 'de la localidad arrenda-

da, que es el pago de la renta, serd en forma mensual.
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CAPITULO Y

1.~ ACCIONES DERIVADAS ‘DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CIVIL.

En:raiéh’dé:larteiepraﬁibﬁ:deiuh‘éontrato. surgen diversas situacio -
nes qué conllev§n>a las partes él liiigib; pues no todo contrato llega a - k
su término feliz; es decir su.inicio a la celebraci6n; y su terminacibén --
propiamente dicha; en funcién de la manifestaci6n de la voluntad; pues se-
gln su cumplimiento o incumplimiento de las partes que celebran dicho acto
jurfdico, da lugar a diversas acciones a efecto de que un 6érgano jurisdic-
cional, declare el derecho para la parte a quien le asiste la razén cabe -
sefialar el concepto de acci6n y de jurisdiccién: a saber la acci6n “Es el-
derecho de perseguir en juicio lo que consideramos nos es debidc o nos per
tenece." (51) también sefiala el profesor Cipriano Gémez Lara “Entendemos -
por accién el derecho, la potestad, la facultad o actividad mediante la --
cual un sujeto provoca la funcién jurisdiccional." (52); y sedala el mismo
maestro, que jurisdicci6n es, "una funcién soberana del estado, realizada-
a través de una serie de actos que estén proyectados o encaminados a la so
lucibn de un litigio o controversia, mediante la aplicaci6n de una ley ge-
neral a ese caso concreto controvertido para solucionarlo o dirimirlo." --

(53). Al efecto, el artfculo 19 del C6digo Federal de Procedimientos Civi-

(51) Manual de Cerecro del Trabajo, Secretaria del Trabajo y Previsién Social,
México, 1982, Pag. 13.

(52) Gamez Lara Cipriano, Teorfa General del Proceso, 2¢ Edicitn,
Ed. U.NLAM., Mixico, 1979, P&g. 109.

(53) Ibidam, P&g. 111,
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les, aplicado supletoriamente al caso, en los términos el a’t

ia Ley Federal del Trabajo; y que sobre el particular s a

“Artlculo 1.~ Solo puede iniciar un procedimiento judlcial [ 'nterve--

air en &1, quien tenga interés en que la autoridad jud:cia"de

'tltuya un derechc o0 imponga una condena..."

De ahf que las partes que celebran un contrato de arrendamienta habf-
tacional, les asista determinado derecho; ya sea por el cumplimiento, 0 -~
por el incumplimiento de los contratantes; Derecha que en concepto de la -

“accibn™, les va a ser declarado en funcidn de la actividad jurisdiccional.

Las acciones que mds comuninente suelen suceder en materia de arrenda-

miento de fincas urbanas destinadas a habitacidn son las siguientes:

PARA EL ARRENDADOR PARA EL ARRENDATARIQ
a) Terminacién de contrato a) Terminaci6n de contrate
b} Rescisibén de contrato b) Rescision de contrato
¢} Cumplimiento forzoso de ¢) Cumplimiento forzeso de
la obligaciéh. la obligacitn.
d) Dtorgamiento y firma del d) Otorgamiento y firma del

contrato. contrato.
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e) Pago,de‘daﬁoﬁjy perjulcios. } e) Pago ‘de daftos y perjuicios

f) Prérroga por dos anos’

f) Desahucio.’.
o e g) Derecho del tanto
h)} Derecho de preferencia

i) Novacibn.

A continuaci6n, pasaremos a exponer de manera breve las anteriores -
acciones; y en vista de que algunas de ellas corresponden de iqual forma-
tanto al arrendador, como al arrendatario, en el supuesto de que sea uno-
u otro el que infrinja las normas legales o contractuales a que se obliga

ron.

a) Terminacién de contrato; es ésta una de las acciones que puede --
ejercitar tanto el arrendador, como el arrendatario, aun cuando es més --
frecuente que aquella sea ejercitada por el primero de los mencionados; y
procede en el momento en que el contrato de arrendamiento ha llegado al -
término para el cuai fue pactado, sin que sea voluntad de ninguno de los-

contratantes, seguir sujetos a la relaci6n contractual que antes los unfa.

Como se dijo en un principio, es mds comn que este derecho lo ejer-
cite el arrendador, pues en virtud de las alzas de los costos a los bie-
nes y servicios, que suelen suceder a menudo, es al arrendador, a quien -

interesa poner fin a un contrato que considera en un momento le puede re-
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~sultar no. muy ganancioso.

. En ocasxon a 1o anterior, suele el arrendador \ndicarle al’ arrendata
rio que el contrato de arrendamiento ha terminado y que es su voluntad -

‘ﬂanlo por concluido. situacibn gque hace del conocimiento del arrendatario.:

a tiévés de la' Jurisdicci6n Voluntaria, o bien a través del funcidnario-rr

Poblico llamado Notario; el cual para tales efectos tiene fe pablica. ~

Como es comin, el arrendatario, no desocupa }a habitacidn, a pesar -
del requerimiento; entonces, el arrendador, tendrd la facultad de ejerci-
tar ante el 6rgano jurisdiccional, la terminacién del contrato; y que ten
drd por objeto, la declaracibn de que el contrato ha terminadc, ¥y, en con-
secuencia se dird al arrendatario, que la localidad deberd ser desocupada
en un tiempo determinado; y habrd un apercibimiento de lanzamiento para -

el caso de desacato.

Por su parte seflala en artfculo 2483 en su.parte relativa que:

"Artfculo 2483.- El arrendamiento puede terminar:

1.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por 1a ley,”

o por estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada.“.
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b) Rescision del contrato; 1a rescisién, es una de las formas de dar por -

terminado un contrato,

" que intervienen en’su

por el,incﬁmplimientd de cualquiera de'las partes - .

celeratibn} éiwéfecﬁo sefiala Gutiérrez y Gonzélez,-

que 1a rescisién “es un-acto-juridico unilateral; por el cual se-le.pone -

fin, salvo que la ley

10 prohiba, de~pleho‘derecho “ipso jure"-sin necesi-

dad de declaracibn judicial- a otro déto. bilateral. plenamente vilide, -

por incumplimiento culpable,;en gste, atribuible a una de las partes"(54).

Como hablamos da
como al arrendatario,
contrato, es menester
cir desligarse de las

que sea declarada esa

Cabe sefalar que
to dado, y por motivo
obligaciones pactadas

arrendada, también lo

las acciones que corresponden tanto al arrendador -
en vista del cumplimiento o incumplimiento en el --
indicar, que para que esta pueda ejecutarse, es de-
obligaciones rec{procas que emanan del contrato, -

rescisibn, por una autoridad judicial.

si bien es cierto, que el arrendatarioc en un momen-
del incumplimiento por parte del arrendador en las-
en dicho contrato, puede desocupar la localidad ---

es que no sucede lo mismo con el arrendador, por-

que si el arrendatario es quien incumple, aquél no podrd de propio dere--

cho privario del uso y goce de la localidad arrendada, en virtud de lo --

dispuesto por los articulos 14 y 17 de la Constitucion Politica de los Es

tados Unidos Mexicanos, que sobre el particular indican:

(54) Qitiérrez y Gonzélez Emesto, 0. cit., Pag. 519.
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Articulo 14.- "Nadie podré ser privado de la vida, de la libertad o -
de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido an
te los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan ias for-
malidades escenciales del procedimiento y conforme a las leyes expedidas -

con.anterioridad al hecho."

Artfculo 17.- "Ninguna persona podrd hacerse justicia por si misma,. -

"'ni ejercer violencia para reclamar su derecho.

Toda persona tiene derecho a que se le administre justicia por t}ibuo

‘nales que estarin expeditos para impartirla”.

De ahf que consideramos que sea necesaria la declaracién del ‘tribunal.
Jjudicial en el sentido de que ha operado la rescisi6n del” contrato y en -
consecuencia en el case que nos ocupa, ‘a condena a desocupar la casa hablf

tacién arrendada.

Las causas de rescisi6n en el contrato de arrendamientu son- las 51--

guientes siguiendo los lineamientos del Cﬁdlgo ClVi]

Artfculo 2416.- Si el arrendador no cumpliere con hacer(las reparacibnes -
necesarias para el uso a que esté destinada la cosa, quedard a eleccién --

del arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez péra que es-
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treche el arrendador a1 cumpl imfento de su: obl igacitn,

Artlculo 2421. El arrevdador respond de los vicios o defectos de la

" cusa arrendada que impxdan el uso de el]a,;aunque €1 no los hubiese conocf
do o hubiesen sobrevenido en’el’ curso del’ arrendamxento. Este puede pedir-
la disminuci6n de la renta o la rescislbn del contrato, salvo que se prue-
be que tuvo conocimiento, antes de celebrar el contrato, de los vicios o-

defectos de la cosa arrendada.

Artfculo 2431.- Si-por casq'fortuito o fuerza mayor se impide .total--
mente al arrendatqrio'el usd de. la cdsé arrendada, no se causard renta --
mientras dure el impedimento,” y- si éste dura més de dos meses, podrd pe--

dir la rescisi6n del contrato.

Articu)o 2483.- Elvarrendaﬁiento puede terminar:

“Iv.:Por Tescisit

“Articulo 2489,
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l.A'Pdr{falfé’de»pégo e,ia,ré: é‘eh:]osL;éfm{nonprQVenidbs en:los <

“artfculos 2452 y 2454

-en el artfchl&fz4é

De io,anteriqr se desprende. que: hay causaside rescisi6 OCésiona&as‘-"

por cada uno de los contratantes.

c) .Cumplimiento forzoso de la obligacién: La accidn intentada en este
caso, es con el fin de evitarse daifos o perjuicios que llegaran a ocasio--
narse con motivo del incumplimiento de las obligaciones pactadas en el --
contrato a que hemos aludido los contratantes. "Si se trata de obligacio--

"nes dé dar, la victima puede exigir el secuestro de la cosa que se le de--
bfa entregar, si es que esa entrega debfa ser traslativa de dominio; puede
exlgir que el juez lo ponga en posesion de la cosa si se trata de enajena-
ci6n temporal del uso o goce de cosa cierta, o la restitucién forzada de -

la cosa, si ese fuere el contenido de la obligacién incumplida."(55).

(55) Qriérrez y Gonzdlez Ermesto, Op. Cit, Pag. 516
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icado podré escoder entre exigir el cumplimientd o a resoly

fgapfbﬁ; con el resarcimiento de daftos y perjuicios-en: ambos

Esta acciﬁn puede intentarla cualquiera de los contratantes, ya ‘que - -
‘;ambos estan en la posibilidad de sufrir un 1ncumplimiento en el contrato.
y ‘en consecuencia, estan propensos a sufrir dafios y perjuicios con_motlvo-

de aquella‘conducta.

d) Desahucio; Esta accidon le compete al arrendador, y surge, cuando -

el arrendatario, ha dejado de efectuar el pago por dos o més rentas, con -

. respecto al contrato de arrendamiento celebrado. Al respecto podemos decir
que el desahucio, consiste en la forma unilateral de {a voluntad de con---

clufr con el contrato de arrendamiento, o darlo por terminado, con anticij-

pacidn a su término, en virtud del icumplimiento en el pago de dos o mas -

mensualidades por parte del arrendatario.
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Ai'respecto;,el codlgo de Procedimientos Civiies, establece:

Artfculb'dBQ. "La demanda de desocupacibn debé fundarse en'la féita de

pagé de’ dos o mds mensualidades..."

Articulo 490. Presentada la demanda con el documento o la justifica---

- ¢cibn correspondiente, dictard auto el juez mandado requerir al arrendataric
para que en el acto de la diligencia justifique con el recibo correspondien
te estar al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le pre-
venga que dentro de treinta dfas si la finca sirve para habitaci6n, o den--
tro de cuarenta dfas si la si sirve para giro mercantil o industrial, o den
tro de noventa si fuere riistica, proceda a desocuparla, apercibido de lanza
miento @ su costa si no lo efectua. En el mismo acto se le emplazard para -

que dentro de nueve dfas ocurra a oponer 1as excepciones que tuviere.

e) Otorgamiento y firma de contrato; Esta accién la pueden deducir am-
bas partes, en cuanto a que de manera accidental o voluntaria, se implican-
en un contrato de arrendamiento habitacional; y a efecto de que las partes-
tengan certeza y seguridad jurfdica, en cuanto a sus derechos y obligacio--
nes que ccmo tal se derivan de dicho acto juridico, ocurren ante el juez --
para que la parte que no ha cumplido con la formalidad establecida por la- °
ley, lo haga; ya que el contrato que nos ocupa, es eminentemente formal -

“Solamente los arrendamientos que versan sobre cosas cuya renta no ---
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exceda de cien mil pesos anuales, pueden celebrarse de una manera verbal.
Todos los demas contratos de arrendamiento deben celebrarse por-escrito."

(56) al respecto el Cédigo Civil sefala en su .articulo 2448F.

Artfculo 2448 F.- "Para los efectos de este capitulo el contrato de -
arrendamienta debe otorgarse por escrito,-la.falta de esta formatidad se

imputara al arrendador.

De lo anterior, podemos decir que el contrato de arrendamiento para.
casa habitacién, es formal; y en cuyo caso, las partes, puéden éolicitar
el cumplimiento de dicha formalidad, aunque como lo sefiala el ordenamien
to antes referido, "la falta de esta formalidad se imputard al arrenda -
dor."; de donde y con apoyo en lo dispuesto por el articulo 1833 del mis

mo ordenamiento que al efecto sefala:

Artfculo 1833.- Cuando la ley exija determinada forma para un con -
trato, mientras que éste no revista esa forma no seré valido, salvo dis-
posicién en contrario; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo
consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se de-

al contrato la forma legal.

Podemos decir, que las partes estdn facultadas para exigir el otorga -

(56) Lozano Noriega Francisco, Cuarto Curso de Derecto Civil, Contratos, 22 fdicién,
Ed. Asociacién Macional del Notariado Mexicano A.C., México, 1970. Pag. 3%.
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miento y“firma del Contrato’respectivd.

) Pagdrde dahos,i pefjucio;.-‘Es una acci6n que puede enderezarse --
_por éualqdieré qe'lag‘pafﬁéé contratantes en’el contrato de arrendamiento-
: habitablonal. segn - se veaﬁ'afectados en su-esfera jurfdica; pues el incum
plimiento en las obligaciones la negligencia o la imprudencia, pueden ~---

traer consigo el ocasionamiento de dafios y perjuicios para las-partes.

Al efecto, se entiende por dafios y perjuicios, "Dafios son la pérdida—
0 menoscabo en el patrimonio, sufrido por la falta de cumplimiento de una-
obligacién. Perjuicios, son la privaci6n de cualquier ganancia licita que-
debiera haberse obtenido con el cumplimiento de la obligacién.* {57) sefa-
la también el maestro Gutiérrez y Gonzdlez que Daflo es la pérdida o menos
cabo que sufre una persona en su patrimonio, por una conducta licita o ilf
cita de otra persona, o por una cosa que posee ésta, o persona bajo .su cus

todia, y que 1a ley considera para responsabilizarla.
Y en cuanto al perjuicio se dird:

"Perjuicio es la privacion de cualquier ganancia ifcita que de-

biera de habefse cbtenido. de- no -haberse  generado,’ 13 con-

57) Mancal de De 1 Trabajo, el Traba , Mxico, -
{ : ) g 1?teic'hode rabajo Secretariq dgl Trapajoy ’Prevysién‘ Social, Mxico,
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ducta Hcita: o ilicnta de otra persona 0 del hecho de la cosa que ésta po-

see, 0 persona bajo. suicl que la ley considera para responsabili-

{58 Por.'su. pa

Cédlgo Civi) seflala en sus artfculos 2108-

k zarla.

eiéntiéhde'par dafios 1a pérdida.o menoscabo sufrido-

“en el pat mo apor

la falta de cumplimiento de una obligacién.

Articdib 2109.- se reputa perjuicio la privaci6n de cualquier génan-~
‘cia'fiéita que-debiera haberse obtenido con el cumplimiento de la obliga--

Cén.

Como puede observarse de las acciones que se citaron con antelacién,-
son aplicadas tanto al arrendador, como al arrendatario; y habiéndose cita

do aquellas que corresponden sélo al arrendador.

A continuacién hablaremos de las acciones que especificamente corres-
ponden al arrendatario, y que segln el cuadro que se citd en la pdgina 105,
son la prérroga por dos afios, derecho del tanta, derecho de preferencia y

{a novacidn. Por lo que al efecto sequiremos el orden de aque] cuadro.

f) Prérroga por dos aflos; esta accién se deriva del derecho conteni-

do en el artfculo 2448 C, que al efecto establece:

{58) GQutiérrez y Girzalez Emesto, (p. Cit, Pag. 461.



Articulo 2448

"to de fincas urbanas

‘ra arrendador; 'y arrenda

rio, ﬁaé;q por._dos " afl

“el pago‘de las rentas:

‘~'De lo anterior, podemos deducir; que el bfébepfo'éﬁieé‘trdnégriio;;ég
'ﬁala,que'el tiempo mlnimorpara ta celebracién de un contrato de érréhda--
miento, serd de un afio forzoso para las partes, 'y que éste ser§ prorroga-
ble a voluntad de! arrendatario hasta por dos afios més; por lo que si el -
arrendador quisiera dar por terminado un contrato de arrendamiento éste no
podra hacerlo, si el arrendatario le solicita la prérroga de gque habla el-
artfculo en cita; y en cuyo caso, el arrendatario podrd ocurrir ante los -
tribunales del arrendamiento. a efecto de obligar al arrendador, para que -
cumpla con tal disposicidn. Este derecho surge, con motivo de 1a reforma -
ocasionada al Cédigo Civil ﬁara el Distrito Federal en Materia Comin y pa-
“Ya todd 13 Repliblica eﬁfﬂaféFia Federal publicada en el Diario Oficial de
la Federacié6n del };de febrérﬁ‘de,igss. en materia de arrendamiento inmobi

liario para casa hébitaéién.

g) Derecho de} tanio; este derecho, quedé consignado en el articulo -
2448 J del C4digo Civil que.ya hemos mencionado, y en relaci6én 2303, 2304-

y 2305 del mismo ordenamiento, en seguida se transcribirdn dichos artfcu--
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los para‘un fejor entendimiento?

<. Articula. del ‘derecho del tanto ‘se sujetars-a -

las-siguientes regla

1.% En‘todos* 10s casos e “propietario deberd. dar. avisoien forma_ indu- -
' bltable al arrendatarlo de su deseo’de vender el inmueble, preclSando el -:

preclo términcs condlciones y modalidades de la compra-venta.

il.- El o los arrendatarios dispondrén de quince dias para notlficar? a
en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho det

tanto en los términos y condiciones de la oferta.

111.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos-
de la-oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en forma indubi-
table al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondré de un nuevo
plazo de quince dias pard los efectos del parrafo anterior. Si el cambio -
se refiere al precio, el arrendador sé6lo estd obligado a dar este nuevo --
aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de mas de un diez --

por ciento.

IV.- Tranténdose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condomi

nio, se apticaran las disposiciones de la ley de la materia.
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V.- Los notarios deberd cerciorarse del cumplimiento de este articulo

previamente a la autorizacién de-la-escritura de compra-venta.

VI.-.La compra-venta y su escrituracién realizadas en céntravencién -
de lo dispuesto en este artfculo serdn nulas de pleno derecho y los nota--
rios incurrirén en responsabilidad en los términos de ia ley de la materia.
ta-acci6n de nulidad a que se refiere esta fracci6n prescribe a los ‘seis -
meses contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de 1a -

realizaci6n del contrato.

€n caso de que el arrendatario no de el aviso a que se refieren las -

fracciones 11 y I11 de este articulo precluird su derecho.

h}.Derecho de preferencia;. al respecto, cabe sefialar, que esta accién
la‘'puede ejercitar el arrendatario, a efecto de que como lo sefiala el ar--
ticulo 2448 1, si esta al corriente en el pago de las rentas, se le prefie

ra--a otro interesado en el nuevo arrendamiento.

Articulo 2448 1.- Para los efectos de este capitulo el arrendatario,-
si esta al corriente en el pago de la renta tendrd derecho a que en igual-
dad de condiciones, se‘le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda--
miento del inmueble. Asimismo, tendréd el derecho del tanto en caso de que-

el propietario quiera vender la finca arrendada.
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i)ta novacxbn. finalmente hahlaremos de la novaciﬁn como ‘una- acclbn“

que puede ejercitar el arrendatarl “con motivo del ‘Contrato de arrenda---

miento habitacﬁonal para casa habitacibn.

Novacibn “Es el convenio. lato- sensu, so\emne ce\eb‘ do entre dos o -
més personas que tienen entre s{ el caracter previo de acreedor y: deudor.
y por el cual extinguen el Derecho de crédito que los une, y 195 ;ustn,u—-{’ =
yen -con &nimo de novar por otro cue difiere del extinguido en‘uno de’ sus-
elementos." {53); se entiende por novar “sustituir una obligaci6n a. otra -

otorgada anteriormente, la cual queda anulada en este acto." (60).

De lo anterior, podemos decir, que cuando el contrato de arrendamien-
to celebrado por las partes es cambiado substancialmente y en el caso de -
que el arrendador o el arrendatario, quisieran dar por terminado el ante--
rior; el decir el contrato original, cualquiera de los contratantes podra-
exigir que se cumpla con el contrato que se ha renovado; pues el anteriof-

para los efectos juridicos que fue creado ya ha sido extinguido.

{59} Qutiérrez y Gonzdlez Emesto, (p. Cit, Pag. 831.

{60} Seleccitnes del Reader's Digest, Gran Diccionario Enciclop&dico Ilustrado, Tato VIlT .
Mexico, Pag. 2671.



_:;Coﬁo ya se ha:indiquq: a pesar.de l§ reforma: a. la fraccién XII del -

artfculo -123.de 1a Constitucién, la creaci6n de la Ley del INFONAVIT, y --
-las refofmas a la propia Ley Federal del Trabajo, en materia de habitacio-
nes para los trabajadores, la actual Ley que rige la materia, sigue conser
vando en el articulo 151 la figura juridica del arrendamiento habitacional
para los trabajadores, inclusive con la limitacién para el patrén, en cuan
to al cobro de la renta que regia en la Constitucién antes de la referida-
reforma, ya que hasta ahora seiiala el mencionado precepto, que s6lo se po-
dréd cobrar por concepto de renta, una cantidad que no exceda del seis por-

ciento del valor catastral de la finca.

--También al-desarrollar el tema relativo al arrendamiento de fincas --
destinadas a habitacidn para los trabajadores, se dijo que en este caso, -
el contrato revestia determinadas particularidades, en relacién al arren -
damiento habitacional regulado por el Cédigo Civil; pues como se vi6 en es
te contrato, las partes requieren de cierta calidad (Patrén, Trabajador) y
se dijo que era un contrato accesorio, por requerir la existencia previa -
de una relaci6n laboral; que era un contrato de adhesi6n, porque para el -

caso de existir, el trabajador sélo se adheriria, pero no podrfa cambiar -
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los térmlnoé del ;onirato. y 3:su:vez, en su'caso, el‘patrén tendr{a que -

Vacéptar la'llmitéélbh del’ pag éh‘cuantb a-1a renta; siendo semejante a --

los otros aspectos que rigen al contrato de arrendamlento regido por el C6
Vrdlgo clvil en cuanto a‘su c]asificacnﬁn ya también se expres6, que su cla

sificacién obedece ala propia naturaleza del acto que lo genera.

En vista de lo anterior, decimos entonces que existen diferencias en-
tre este tipo de contrato de arrendamiento de fincas destinadas a habita--
cion para los trabajadores; y el Contrato de arrendamiento de fincas desti

nadas a habitacifn en el orden civil.

Sobre el particular, y al tratar sobre la diferencia que existe entre
un contrato y otro, tal situacién la haremos consistir precisamente en ---
cuanto a los derechos que nacen al establecerse la relaci6n contractual en
cuanto al arrendamientc se refiere; pues como ya quedé precisado al hablar
de las acciones que nacen del contrato de arrendamiento Civil, estas sur--
gen en virtud del cumplimiento o incumplimiento en los derechos y obliga--
ciones a que las partes se obligaron al suscribir tal contrate; pues como-
ya dijimos, ningiin contrato o casi ninguno de ellos llega a su "término fe

liz".

Las acciones que al respecto hablaremos, son'las. que corresponden es.

pecificamente al trabajador con motivo del:precitado contrato; y para‘<s-
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ello, es preciso hablar del artfculo 151 de-la Ley Federal del TrabaJ 03Y s

de los artfculos 2448, 2448 C, 2448 F 2448 H 2448 IW

ci6n I1, del Cédigo Civil Vigente para el Dlstrito Federal ‘en materia c

min y para toda ]a Repiblica en Materia Federal

Articulo 151, Cuando. las habitaciones se den en arrendamiento a los -
trabajadores, la renta no podré exceder del medio por ciento mensual del -

valor catastral de la finca y se observardn las normas siguientes:

I. Las empresas estdn obligadas a mantenerlas en condiciones de habi-
tabilidad y a hacer oportunamente las reparaciones necesarias y convenien-

tes;

I1. Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:
a) Pagar las rentas,

b) Cuidar de la habitacién como si fuera propia.

¢} Poner en conocimiento de la empresa los defectos y deterloros que o

observen.

d) Desocupar las habitaciones a la terminaciﬁn‘dgyla ‘relac nés_de -

trabajo dentro de un términa de cuarenta y cinqd dias;
111. Estd prohibido a los trabajadores:

a) Usar la habitaci6n para finés distintos‘de los sefalados en este-'




capitulo..

b) ‘Subarrendar ‘1as habitaciones.

" contenide espe”

xﬁaﬁs;ribié;t

que: tratamos:de hi P

"11. Los trabajédores:tiénen'fés‘obllgdc ones sigﬂ(enﬁes:

d)} Desocupar las habitaciones~a,1aitermfnaciéh de las relaciones de-
trabajo dentro de un término de cuarenfa y cinco dfias;.y"

Como puede observarse lé terminacibn del contrato de arrendamiento -
segln lo previené el articulo-151 en la .fraccitn e inciso que se sedala,-
es en razbn de una situaci6n meramente circunstancial; pues segiin el pre-
cepto invocado, basta con que se termine la relacidn laboral, para que --
también concluya la relaci6n contractual en cuanto al arrendamiento se re

fiere siguiento la regla de que 1o accesorio sigue la suerte de lo princi
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pal. “lo anterlor en atencnén a que para el caso que nos ocupa, el arrenda-

;mlento habitac!onal para los traba;adores. resulta _serun contrato acceso-

= rio y de~ dneslén. que resulta previo a la exnstencia de la relacxbn labo- e

‘ral.’

Por su parte.el Cﬁdigo Civil seﬁala en su artlculo 2483 el modo de =

términar el contrato de arrendamiento.
Articulo 2483.- El arrendamiento puede terminar:

1 Por haberse cuﬁplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o

por estarsatisfecho el objeto-para que la cosa fue arrendada;

VII.‘Bor convenlo expreso;

[11.: Por. nul idad;-

"IV, Por rescisioni. -

V. Por.confusi;

vIL Por pérdlda 0 destruccién to al defla cosa arrendada por caso; -

fortulto o fuerza mayor,
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Vil.: Por é;prrriac16h<dé a:cosa‘arrendada hecha’ por’ causa’de’utilidad *

PGblica;;

Por éviccion de 1a cosa’dada en'arréndamlgnto.

o éohofbuede’observarse. Jerlg lectura de 168 articulos 151 fraccion 11,
“inciso d), de la Ley Federal del Trabajo, y del articulo 2483 del Codigo Ci
vil para el Distrito Federal, existen diferencias de fondo, pues por su par
“teel primero de los articulos en mencibn, y para el caso de que exista el
arrerdamiento habitacional para los trabajadores, limita la forma en que se
puede dar término a la relaci6n contractual; pues como lo sefiala el preci--
tadc articulo, el trabajador, deberd desocupar las habitaciones a la termi-
nacion de las relaciones de trabajo; y por su parte, el Cédigo Civil, en el
precepto que se invoca, es mis amplio en la forma en que puede darse por --
cenclufdo un arrendamiento; es decir plantea las opciones que las partes --
pueden intentar, segfin se trate el caso; pues ademas de la terminaci6n del
contrato, o el cumplimierto del objeto para el cual se celebrd, contiene --
siete formas de poder dar por terminado un contrato de esta especie; como-
son el corvenio expreso. nulidad, rescisi6rn, confusidn, por perdida o des--
truccién de la cosa arrendada por fuerza mayor, por expropiacién de la cosa

y por eviccibn de la cosa.

Articulo 2448.- las disposiciones de este capftulo son dg brdén pabli
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co e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cual--

quier estipulacién en contrario se tendrd por no puesta.

Artfculo 2448 B.- El arrendador que no haga las obras. que ofdene la au
toridad sanitaria correspondiete como necesarias para que una localidad sea
habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los in-

quilinos sufren por esa causa.

Artfculo 2448 C.- La duracidn minima de todo contrato de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso para --
arrendador y arrendatario, que serd prorrogable; a voluntad del arrendata -
rio, hasta por dos aflos mds siempre y cuando se encuentre al corriente en -

el pago de las rentas.

Articulo 2448 F.- "Para los efectos de este capitulo el contrato de --

arrendamiento debe otorgarse por escrito,..." U

Articulo 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a.ha -
bitacién no termina por la mertedel arrendador ni por la del arrendatarid, -

sino por los motivos establecidos en las leyes.

Con excepcibn de cualquier otra persona, el C6nyuge, el o la concubi -
na, los hijos los ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del arrerda

tario fallecido se subrogardn en los derechos y obligaciones de é&ste, en -
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los mismos términos del ccntrato, siempf@ y\éuéﬁdé hubiéranlha@lﬁadOVEl in

mueble en vida del arrendatario,

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior a as personas -=

que ocupen el inmueble como subarrendatarias cesionarlas o por otro tltu-

1o semejante que no sea la situacién prevista en este articulo.

Artfculo 2448 1.- Para los efectos de este capftulo el arrendatario,-
si estd al corriente en el pagc de la renta tendrd derecho a que, en igual
dad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nueve arrenda---
miento del inmueble. Asimismo, tendra el derecho del tanto en caso de que-

el propietario requiera vender la finca arrendada.

Articulo 2448 J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a'--,

1as siguientes reglas:

i.- En todos los casos el propietario deberd dar aviso de formarindu- -
bitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisandc el - °

precio, términos, condiciones y modalidades de 1a compra-venta.

I1.-"El-0 los arrendatarios dispondrar de quince dfas para notificar-
er forra indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el defechb del’”

tanto en los términos y condiciones de la oferta.
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11.- Eh'caso de due el arrendador cambie cualquiera dé los términos-
- de-la oferta lnlcial estara obligado a dar un nuevo aviso en forma indubi-

table al arrendatario 'quien a partlr de ese morento dispondrd de un nuevo

plazo de qulnce dias para los efectos del parrafo anterior. Si el cambio se

Vreflere al prec}p. el_qrrendador sblo estd obligado a dar este nuevo aviso

cuandc el incremento’o decremento del mismo sea de mis de un diez por cien

V.- Traténgo;eiqé bienes sujetos al régimen de propiedad en condomig

nio, ;e:aplidéfaﬁ las'disposicjdnésﬂde la ley ‘de la materia. -

qé ndtafl s‘debérén,cércidrarse deiicumpllmlgn;ofgé'ésie Srtlcu;

lo"previamente a:la autorizacién de la escritura:de compra-venta:

o VI - La compra -venta y escrituracién realizada en contraverc16n d lo-

g dispuesto en este articulo serén nulas de pleno derecho Y los notarlos ln-,’,
currirdn en responsabilidad en los términos de la ley de la materla la --

acci6n de nulidad a que se refiare esta fraccién prescrlbe a los seis me--

ses contados a partir de que el arrendatario tuvo cono i
zacién del contrato. i
En caso de que el arrendatario no dé e se refierenilas =

fracciones I y 111 de este arttculo preclu i
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Finalmente y para los efectosyde este cabttulo} citaremos eL:arttEulo

2423 del ordenamiento que estamos invocandc

*“Artfculo 2423.- Mcorresponde al:a

por el arrendatario: -~

IT..S1.5e trata de.mejoras 0t

cindiese el‘contrato;;;."f

Una vez que hemos trascrito:.los artlcdloslre}ativos,al arrendamiento-
de inmuebles destinados a habitécién.,queisobre el'temﬁ,nos interesan, pa--.
saremos a establecer las diferencias entre uno y otre contrato de arrenda

miento; es decir, del arrendamiento previsto por la Ley’Fedéral dél~Tréba-3,

jo en su articulo 151 fracci6n 11, inciso d), y.el bﬁevist@fﬁor‘ia;lééiéla'

cién del orden civil.

1.- El contrato de arrendamiento en materia-laboral

contrato accesorio, que depende de la existencia:la

jo, situacion que siempre serd previa.

Por su parte el arrendamiento en materia civil, e prinCipal;yes[de;- 
cir no depende de la existencia de otro acto juridico en.relacién a los -

contratantes.
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“2.- El contrato de arrendamiento previsto por la ley laboral, es de -
adhesicn. toda vez que las partes no pueden variar las normas que lo rigen;
'estb es é] precio-serd de no m&s del medio por ciento del valor catastral-

Viaéiia'fiﬁéé, en forma mensual; y el uso esté limitado al de habitacién sin
'larpogibilidad de establecer en un momento dado un uso diverso; inclusive,

expresamente esta prohibido el subarriendo.

El arrendamiento para fincas destinadas a la habitacién, prevista por
el Cédigo Civil, no se sujeta a ninguna limitante en cuanto a su precio; -
esto es en el contrato inicial, las partes convienen en cuanto al costo que
. deberd pagarse por el uso y goce de la finca arrendada; aunque con poste-
rioridad a la celebracidén de dicho contrato existe la limitante en cuanto-
al aumento que podr& sufrir en cuanto al costo de la prestacién correpon--
diente al uso y goce de la casa habitacién, en los términos del articulo --
. 2448 D, que sobre el partfcular sefiala: “La renta s6lo podré ser incremen-
tada anualmente; en su caso el aumento no podré exceder del 85 por ciento-
del incremento porcentual, fijado al salario minimo general..."; y en ---
cuanto a su uso, no estd limitado expresamente en la ley por lo que al ca-
so cabe apuntar el principio de que lo no prohibido, esta permitido, esto-
es que tal prohibici6n, deberd ser plasmada y convenida por las partes a -

la celebracion del referido contrato.

3.- ta duracién del contrato de arrendamiento’ a que se refiére‘la ley
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Laboral, es de tiempo‘indeterminado. ya que como lobseﬂala el articulo --
151 fraccion 11, .inciso ). "Desocupar -1as -habitaciones a la terminacién-
"de las relaciones de trabajo dentro dz un término de cuarenta y cinco --
dfas;"; lo que quiere decir que la terminacién del arrendamiento en este-
caso, &s meramente circunstancial; y que s6lo obedece a la terminaci6n de
la relacibn de trabajo; pues si bien es cierto que existen relaciones por
tiempo determinado, también lo es que este tipo de relaciones por tiempo-
determinado, son situaciones especiales; como lo preven los -
artfculos 36 y 37 de la Ley Federal del Trabajo, que al efec-

to establecen:

Artfculo 36.- El sefialamiento de una obra determinada puede Gnicamen

te estipularse cuando lo exija su naturaleza.

Articulo 37.- El sefalamiento de un tiempo determinado puede finica -

mente estipularse en los casos siguientes:
I.- Cuando lo exija la naturaleza del trabajo que se va a prestar;

I1.- Cuando tenga por objeto substitulr temporalmente a otro trabaja-:

dor; y .

111.- En los demés casos previsios por-esta Leyg‘
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tiempo lndetermlnado. .>

De“lo anterjor puede declrse que las %elacione, e traba]o para obra -

determlnada o tiempo determinado, son relaciones de trabajo de’ naturaleza -
'clrcunstancial, y como lo pravé el Gltimo de los preqeptos que se invocan,-
"A falta de estipulaciones expresas, la relaci6n serd pér tiempo indetermi-
nado."; luego entonces podemos concluir que el contrato de arrendamiento pa
ra el caso que nos ocupa es por tiempo indeterminado, salvo que se llegase

a celebrar en los términos del artfculo 36 y 37 del ordenamiento en men----

cibn.

Por su parte el C6digo Civil prevé al respecto el término minimo por-
el cual debe durar un arrendamiento de bienes inmuebles destinados a habita
"cibn; y es al caso que nos ocupa, por un afio, mismo que podrd ser prorroga-
ble por dos aflos més a voluntad del arrendatario, como lo establece el ar--

ticulo 2448 C, que al efecto establece:

articulo 2448 C. La duracién minima de todo contrato de arrendamiento
de fincas destinadas a la habitaci6n serd de un afo forzoso para arrenda--

dor y arrendatario, que ser& prorrogable a voluntad del arrendatario, has-
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ta por. dos aﬁos mas siempre ¥ cuando se encuentre al corrlente en el pago-

de las rentas

i Como puede observarse en el artlculo a que se refiere el pérrafo que
antecede, el arrendamlento en materia Civil, esta bien determlnado en-cuan
to-al tiempo que puede durar en forma minima; aunque no establece el mixi-
mo, . puede observarse al respecto lo previsto por el artfculo 2398 que 50--
“bre el particular sefiala "El arrendamiento no puede exceder de diez afios -

para las fincas destinadas a habitacién,..."

4.- El contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habi-
taci6n previsto por la Ley Federal del Trabajo, puede celebrarse tantc por
escrito, como en forma verbal; toda vez que la existencia de un contrato -
de trabajo, no es obstdculo para establecer una relaci6n laboral; y si el
arrendamiento a que nos referimos se da en consecuencia de aquello, puede-
_celebrarse tanto formalmente, en tanto exista un contrato de trabajo.rbomov;

consensualmente, en cuanto se presuma la relacién de trabajo; lo anterior-

en los términos de los artfculos 21 y 26 de la Ley Federal del Trabajp

que al efecto sefalan:

Articulo 21. Se presumen la existencia del contrato y de la relac [ -,%'

de trabajo entre el que presta un trabajo personal y el que lo reclbe




se refieren: los articulos 24 y

Articulo 26. La‘f'alta"‘ del escrito
25 no priva al- trabajad TG ‘ : d f : as de tra-

falta,den-

ulos, podemos-

decir que el arrendamiento puede constar po escrlto 0 por Ia mera volun--

tad de las partes.

Por su parte e) Arrendamiento previsto por la legislacién Civil, pre--
vé la formalidad para la celebraci6n de este contrato; es decir, es eminen-
temente formal, de tal suerte que la omisi6n de tal requisito, es imputable
al arrendador. Al respecto el artfculo 2448 F. sefala “Para los efectos de-

este capftulo el contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la -

falta de esta formalidad se imputard al arrendador..

te, como lo prevé el articulo 53 en su fraccién 11: que “sobre:. el particular;

‘seflala:

Artfculo 53. Son causas de terminacisn d
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11. La muerte del trabajador;

Lofantéricf; si‘cpnsidéré@os Qe al‘fespectoyél‘arftcﬁlo 151 fraccion

11, inciso d) §éﬁéla/é) respecto: -

*d) Desocupar las habitaciones a la terminaciﬁn di

trabajo dentro de un término de cuarenta y cinco dtas.?.

Por otro lado el ordenamiento civil en esta materia,establece en su ar
ticulo 2448 H sobre el particular, que "El arvendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitaci6n no termina por la muerte del arrendador ni por-

la del arrendatario, sino sélo por los motivos establecidos en las leyes.”

Por lo que decimos que en esta materia, el arrendamiento, no termina-

por la muerte.

. B.- La Ley Laboral, no prevé la‘fofma o formas de dar por conclufdo -
el contrato de arrendamiento en forma anticipada, independientemente de la
terminacién de la relaci6n laboral; es decir, para los efectos del arrenda
miento que nos ocupa, no se regula ia rescisi6n de dicho contrato, o en su
caso el desahucio; como ya se vio con anterioridad, una de las formas de -
dar por terminada la relacién contractual en materia de arrendamiento, es

la rescisién; esto es por el incumplimiento en las obligaciones a que las



partes -se sujetaron}tb_eH'SU.Caso;fla désoéupahién por-laifalta de:pago\

- par ‘el - uso y gocearrendido.

cantrato de ‘arréndamientg’ 1

fraceibn 1V que al efec

" Articulo 2083

“IV. Par rescisién;’

Po}'§u parte el C6digo Procesai’civfi, seﬁala_eniéu'aﬁti;u}p'asg;

Artfculo 489. La demanda de desocupacifn debe fundarse en la falta de
pago de dos o ms mensualidades y se acompaftard con el contrato escrito ---
del arrendamiento cuando ello fuere necesaric para la validez del acto, --
conforme al Cddigo Civil. €n caso de no ser necesario el contrato escrito-
o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorga---
miento de documento, se justificaré por medio de informacién testimonial.-
prueba documental o cualquiera otra bastante como medio preparatorio a jui

cio.

7. Por otra parte 1a Ley Federal de! Trabajo, no establece ni el de- f
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recho de preferencia, ni el derecho'dél'tantqz‘én'e}fprlmefb de los casos -
es comprehsible que no se otcrgué al derecho‘de”preférencia, ¢Uest6 que Qi-'
el trabajador, ha dejado de serlo, ya no reﬁne lé‘caildad‘que pa?a,él cbﬁ-—
trato de arrendamiento de casas habitacién en materfa‘ laboral, se requiere, -
luego entonces no estarfa obligado a darle el derecho.de preferencia'si'el- :
trabajedor quisiera volver a arrendar; es decir en este caso ya no hablamos
de trabajador, sino de persona o arrendatario a que se refiere al Derecho -
Civil; sin embargo y para los efectos del segundo de lecs casos, si conside-
ramos que puede darse el caso en el que el trabajador pudiese ejercitar el
derecha del tanto; es decir considerdrsele como primer comprador y con la -
obligaci6n del patrén de notificarle su deseo de vender la finca antes ----

arrendada.

Por su lado, el C6digo Civil, contempla en su artfculo 2448 I, el dere
cho de preferencia y el derecho del tanto, en los términos siguientas:

Artfculo 2448 1.- Para los efectos de este capftulo el arrendatario, -
si estd al corriente en el pago de la renta tendra derecho a que, en igual-
dad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrenda---
miento del inmueble. Asf mismo,. tendrd el derecho del tanto en caso de que

el propietario quiera vender la finca arrendada.

8.- Finalmente diremos para los efectos del presente capitule, que la
Ley Federal del Trabajo, no prevé el pago de dafios y perjuicios que el ---

arrendatario llegase a sufrir para elvcaso de que el arrendador no realice
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las obras sanitarias que la habitacién requiéra; al: fééto la méncionada -

ley, establece en su articulo 151 fraccidn:l 1o siguiente:

Artfculo 151.- Cuando las habitaﬁ{oneérsé'deﬁlenr rendqmiénté‘arlos -
trabajadores, la renta no podrd exceder del medio por,@ientq‘mensual del] -

vator catastrql de la finca y se observardn las normas Siguientesi

,"1. Las4empresas estén obligadas a mantenerlas en condiciones de-habi-

tabilidad y hacer oportunamente las reparaciones necesarias y convenientes;

De lo anterior, se desprende que la Ley establece la obligacién para-
las empresas de mantenerlas en condiciones de habitabilidad, pero no espe-
cifica que se entiende por esas “condiciones habitabilidad®; por otra par-
te sefiala la obligacién de las empresas de darles oportuno mantenimiento,-

- 'en cuanto a las reparaciones necesarias y convenientes, sin sefalar que re

paraciones son necesarias ni las que considera convenientes.

Por su parte el Cédigo Civil, sedala al respecto en su artfculo 2448

Ay 2448 B, lo siguiente:

Articulo 2448 A.- No deberd darse en arrendamiento una localidad que-
no refna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la

materia.
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Artfculo 2448 B.- El arrendador que no haga las obras que ordene ‘la-
autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una lécali-
dadrsea habitable e higiénica, es responsable de los dafiosy per]uicios-‘

que los inquilinos sufren por esa causa.

Por lo que decimos que el referido Cédigo Civil si contiene en los-
mencionados articulos la posibilidad de exigir el pago de dafios y perjui
cios que con motivo del mal estado sanitario se llegasen a ocasionar a -

los inquilinos.

De antecedente podemos decir que si existen diferencias em cuanto -
al arrendamiento que contienen ambas leyes; mismas que encontramos desde

el aspecto doctrinal, como en el aspecto sustantivo.
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CONCLUSIONES

1.- Del estudio hecho al artfculo 151 fraccidn II inciso'd)‘de'

1a Ley Federal del Trabajo, podemos decir que se trata de un contrato de-,

arrendamiento sui generis, en virtud de que éste reviste caracterlsticas-;if o

especiales, en relacién con las reglas generales que rigen-al Contrato de

Arrendamiento en Materia Civil.

2.- En virtud de gue el inciso d) de la fracci6on 11, del artfculo
en estudio, sujeta la existencia de arrendamiento previsto en dicha nor -
ma a la existencia misma de la relaci6n laboral, hace que el contrato de-
que se trata, se convierta en accesorio y de adhesi6n, aplicéndose en es-

te caso el principio de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal.

3.- El arrendamiento previsto por el articulo a estudio, al suje-
tarse a la exjstencia de la relacién laboral, la terminaci6n del mismo, -
se convierte en voluntario para las partes que en el mismo intervienen --
pues la relaci6én laboral, puede terminar tantoc a voluntad del patrén, co-

mo del trabajador.

4.~ En virtud de que la terminacién del arrendamiento habitacio -

nal ‘en materia laboral es circunstancial, podemos decir gue dicha situa -

cién se aparta de los principios de orden pfiblico e interés social esta -
blecidos por las normas que regulan al arrendamiento de fincas urbanas -- :
destinadas a habitacién, ya que dichas normas, establecen el término mini

mo por: el que deberd celebrarse un contrato de esta naturaleza y la posi-
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bllidad para el arrendatarlo para_prorrogarlo hasta por dos afos mas. si-}

consnderam as referldas normas son de carécter 1rrenunc1a -

“bles

'5.7 Si’consideramos que el arrendamiento habitacional establecido
por-la-Ley Laboral, requiere calidad para los contratantes, la interpreta
ci6n estricta nos puede llevar al extremo de infringir las normas genera-
les que rigen al arrendamiento que son de car&cter irrenunciable por ser-
de orden pdblico e interés social, si el arrendamiento se celebrase con -

posterioridad al inicio de 1a relacidn laboral.

6.- Consideramos que el arrendamiento previsto por el artfculo --
151 de la tey Federal del Trabajo y al no aplicdrsele las normas genera -
les que regulan al arrendamiento en general, pugna a todas luces con los-
derechos que al trabajador pudieran corresponderle en materia de arrenda-
miento ya que dicho precepto establece normas de cardcter limitativo; y -
que en Gltima instancia dejan en estado de indefensién al trabajador al -
no poder invocar los beneficios que la Ley en Materia de Arrendamiento le

concede.

7.- Finalmente y a fin de evitar perjuicio al trabajador con la -
aplicacibn del articulo sujeto a estudio, proponemos la modificaci6n del-
artfculo 151 de la Ley Federal del Trabajo, a fin de determinar los dere-
chos y obligaciones tanto para el patrén como para el trabajador en mate-

ria de arrendamiento habitacional.
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Artfculo 151.- Sl,e[’Pathn: Empresa dan en’ arrendamiento habita

ciones a.los trabajadoreé; ﬂés renta qo”bddféniexceder del medio por ---

ciento mensual del valor catastra la finca'y se observardn las normas

siguientes:

I.- Obifgﬁcibngs ara

ondiciones de habitabilidad. |

a) “Entregarla:finca

b} Haré‘las: épa es por los daftos- que llegaren a ocasionar-

se al inmueble por causas de fuerza mayor. o0'en su caso, por el uso nor -

mal de la vivienda.

¢} ‘Hard las obras-sanitarias que la ley exija; siendo responsa-
ble en su caso de los dafios y perjuicios que el trabajador sufra por esta

causa, o como consecuencia del! mal estado que guarde la vivienda.

d)} En caso de compraventa del inmueble arrendado al trabajador,
el patrén o empresa daré aviso al trabajador de dicha situacién, a fin --
que éste ejercite su derecho de preferencia como primer comprador de di -

cho inmueble.

e) Una vez terminada la relacién laboral, el patrén notificara-
al trabajador dicha situacién; haciendo notar la terminacion misma del --
contrato de arrendamiento, para que si asf lo desea éste prorrogue dicho-
arrendamiento hasta por dos afios mis.

f} En caso del inciso anterior, el arrendador. no podré incremen ‘
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tar el precio del arrendamiento,:sino en‘Léymisha‘pro rcibn del incremen-

to a-los. salarios minimos generales
ll.-'El'trabajadof'téddra

a}) Usar 1a fincqtafrehda‘

ya sea para &1 o%para 617y su*fa

b) Pagar la renta..
c) Cuidar la casa tal y como si fuera propia.

d) Avisar a la empresa de los deterioros que la finca sufra con -

motivo del uso norma) de 13 misma, o para el caso de fuerza mayor.

e} Serd responsable de los dafios ocasionados a la finca por terce
ros, si no demuestra haber iniciado 1a denuncia por los dafios referidos,-

ante la autoridad correspondiente.

f) Prorrogar hasta por dos afios el arrendamiento a la:terminaci6n :

de la relaci6n de trabajo.

g) podrd ejercitar el derecho del tanto-paralel caso d venta del-

inmueble arrendado.

h) No podrén por ningtn métivo_cédér:el,056 dé.lq‘habjiéc16h>por-', L
ningn titulo a terceros, en cuyo caso; serd motivo de rescisibn del con-
trato de arrendamiento y seré responsaﬁlé de ‘1os dafios y perjuicios que: -

con ese motivo se causen.
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