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I N T R o D u e e I o N 

Dentro de todas las legislaciones del mundo, no existe una -

que sea lo suficientemente perfecta para poder ser aplicada­
en cualquier tiempo y lugar, sino por el contrario, toda le­

gislaci6n se va modificando d1a a d1a, atendiendo a las cir­

cunstancias que la rodean, ya sean.éstas de carácter social, 

econ6mico o ideol6gico¡ y atendiendo, en fin, a todos aque-­
llos elementos internos y externos que hacen necesario un 

cambio en el comportamiento humano. 

A lo anterior, nuestro Derecho, al ser uno de los más moder­

nos del mundo, tampoco se encuentra exento del dinamismo. por 

el cual cursan todos los sistemas legislativos, Por esta ra­

z6n de inminente evoluci6n, y por la inquietud de poder sem­
brar un antecedente en nuestro Derecho, se ha realizado este 
trabajo, 

El estudio que a continuación se presenta, tiene como princ! 

pal objetivo el enmarcar un conflicto de carácter civil, el 

cual se ve seriamente afectado por el estallido de una Huel­

ga, y como consecuencia de ésta, se priva al propietario de 
un bien inmueble de la posesión del mismo. El principal ª! -
pecto, y realmente el fondo de esta tesis, es el tratar de -

proteger el derecho del propietario sin truncar el derecho -
de los trabajadores, situación que se presenta dificil pues­

to que, en el caso planteado, el propietario del bien lo ha­

b1a entregado en arrendamiento al patr6n en su calidad de i~ 

quilino, y es a este altimo al que le sobreviene la huelga. 



Lo anterior, hace evidente que en este caso, el propietario 
del bien dado en arrendamiento, no tiene derecho a acción -
alguna que le asista para poder recuperar su posesidn sin -
vulnerar el derecho de los trabajadores, máxime cuando el -
propietario no es parte del conflicto laboral seguido en 
contra del patrón (inquilino del arrendador). 

El problema aquf planteado es un hecho verdadero, por el -­
cual actualmente muchos propietarios de bienes inmuebles e~ 
tán pasando; por ello, esta tesis pretende desentrañar los­
valores consignados en las diversas legislaciones de M~xico 
que atañen a este conflicto. 

Como se observará, durante el desarrollo del tema se encuen­
tran soluciones no solamente favorables a los particulares, 
sino tambi~n al sector trabajador. Si la solución del con­
flicto que se plantea trae como resultado un beneficio para 
los trabajadores, entonces este trabajo habrá sido de utili­
dad ya que dejará sembrada una semilla más dentro de nuestro 
sistema legislativo. 

Por otra parte, para la debida integración del presente tr! 
bajo, hubo la imperiosa necesidad de tratar temas que en a­
pariencia no tienen relacidn alguna, como son: el concepto 
de propiedad y posesión , tanto en el derecho romano, corne­
en nuestro derecho vigente, y la propiedad privada desde su 
nacimiento hasta sus limitaciones; el arrendamiento en Roma 
y en nuestro Código Civil vigente para el Distrito Federal, 
y, por ültimo, el nacimiento de la Ley Federal del Trabajo, 
concluyendo con el conflicto obrero-patronal conocido por -
nuestra legislaci6n como la Huelga. 



l. 

C A P I T U L O I 

LA PROPIEDAD Y LA POSESION EN ROMA, 
Y EN NUESTRO CODIGO CIVIL VIGENTE, 

1,1 LA PROPIEDAD Y LA POSESION EN EL DERECHO ROMANO, 

En el presente cap1tulo se estudiar! el derecho real por ex­
celencia, siendo 6ste el m~s relevante que se haya conocido, 
tanto en el derecho romano como en nuestros d1as y, sin duda 
alguna, es a todas luces el m!s respetado y mayormente tute­
lado debido a su gran trascendencia y amplitud. Me refiero­
indiscutiblemente al DERECHO DE PROPIEDAD y a su elemento -­
esencial que es LA POSESION, 

Estos dos conceptos jur1dicos, por su misma importancia, fu~ 
ron ampliamente conocidos por los juristas romanos, y es a -
ellos a quienes debemos la terminolog1a de " DERECHOS REA 
LES •, clasificaciOn que se deriva de la palabra "RES", 
que significa cosa, y por cosa entend1an los romanos todo 
aquello, ya fuera corpOreo o incorpOreo, capSz de brindar 
una satisfacci6n al hombre. 

Pero los romanos también conectan la existencia de determin~ 
das cosas que no pod1an brindar esa satisfacci6n a todos los 
hombres, por lo que determinaron los bienes o cosas, en ate~ 
ciOn a las necesidades peculiares, tal es el caso de las RES 
COMMUNES OINIUM INRENATURALEZ¡ LA RES PUBLICAE7 LA RES SA' -­
CRAEI LA RES RELIGIOSAE1 las cuales por su naturaleza y des­
tino no estaban consideradas dentro del comercio, ya que 
su finalidad consist1a principalmente en el interés --



2, 

pGblico, y de aqu! su limitaci6n de no poder ser apropia­

das por un inter!!s particular, A este tipo de RES o COSA·· 
no nos referiremos ya que nuestro principal objetivo ser4 

el estudio de aquellos bienes que s! se pueden apropiar, 
dando origen as! al derecho real por excelencia: LA PRO-­
PIEDJID. 

"La Propiedad es el derecho de 

obtener de un objeto toda la -
satisfacci6n que !!ste pueda -­
proporcionar. - Este derecho -­

puede ser limitado por el int~ 
r!!s pGblico y por el'derecho -

privado que desmiembra la pro­
piedad (hipotecas, servidumbre, 
etc.) (1) 

El derecho romano ten!a un concepto muy amplio respecto de 
la propiedad, pero no debe entenderse este concepto como -

desmedido, sino que es menester reconocer que en !!l la pr~ 
piedad no era de carácter absoluto, como algunos autores -
lo manifiestan, En efecto, en aquel derecho se contempla­
ban limitaciones al r!!gimen de propiedad, tales como IUS, 
UTENDI, FRUENDI y ABUTENDI; que se refieren exclusivamente 
al uso del bien o cosa, y que no deben confundirse con el­
absolutismo que imperaba dentro de la propiedad en s! mis­
ma. 

En el derecho romano la concepci6n de propiedad abarcaba lo 
que conoc!an como USAQUE ADCOELA (aire) y como USQUE AD IN­
FERNA (subsuelo), lo que pod!a llevar al abuso no solamente 

(1) FLORIS MJ\RGAOANT, GUILLERMO. Derecho Romano, Sa, Ed. 1 Ed. Porrúa,­
México, D.F., pag, 244. 
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de la superficie de la cosa, sino también al subsuelo y a -

su espacio aéreo, siempre y cuando no invadiera la esfera -
jur1dica de un tercero, concediendo al propietario hacer y 

deshacer lo que le viniera en gana con su predio, 

Autores, principalmente po11ticos juristas de la Revoluci6n 
Francesa, consideraban la propiedad privada en Roma como a~ 

soluta¡ claro es que ellos desvirtuaron su naturaleza jur1-

dica, A mayor abundamiento sus teor1as eran reafirmadas en 
base al IUS UTENDI, FRUENDI y ABUTENDI, lo cual era tata~ -
mente equivocado, ya que en realidad la propiedad privada -

en Roma tenia un car4cter de absoluta en cuanto a su disfru 
te, que inclusive no llegaba al abuso. Pero como se expuso 
al principio de este capitulo, la propiedad se puede limi -
tar por interés pdblico o privado. 

Como un claro ejemplo de las restricciones o limitaciones a 
la propiedad privada en Roma, encontramos las que se con~ -
c1a con el nombre de (PATI), que significa tolerar, o bajo­
el nombre de (NON FACERE). 

Dentro de las limitaciones tenemos la mas antigua que pr~ -
viene de la Ley de las Doce Tablas, por la que los prop~et~ 

rios ~eb1an tol~rar, o dejar que sus vecinos fueran cada 
tercer d1a ~ recoger los frutos ca1dos de los arboles. 
Igualmente, dentro d~ las limitaciones a la propiedad, en -

centramos las servidumbres legales, en donde los propiet~ -
rios deb1an permitir que se transitara temporalmente en sus 
predios, mientras se hac!an reparaciones en v1as p~blicas -
por ejemplo. 

Partiendo de estos dos supuestos, y entendiendo el inter~s 

pdblico en detrimento del privado, llegamos a la limit~ 



4. 

ción a la propiedad mi1s amplia aoe en derecho se co:.oce: LA 

EXPROPIACION, misma que en el derecho romano se conoc!a, 

aunque no se encontraba plenamente regulada como en nues 

tro derecho actual. 

Por otra parte, hay que anotar que las limitaciones a la 

propiedad privada en Roma fueron realmente exageradas, como 

lo apunta el Maestro Margadant: 

"En la época cll!sica, las re! 

tricciones se multiplicaron y, 

en tiempos del Bajo Imperio,­

el ejercicio del derecho de -

propiedad estaba tan severa -

mente limitado como en la ac­

tualidad, o todav!a mlls" ( 2) 

"Las ligeras invasiones de la 

propiedad ajena, hechos sin -

mala intención, no daban lu -

gar a reclamaciones¡ por eje~ 

ple: cuando la pared de un e­

dificio se encontraba (ve~ -­

true facere) sobre un terreno 

vecino. Por tanto, si por e­

rror alguien constru!a un ed~ 

ficio que pasaba unos cent!m~ 

tras sobre el terreno colin -

dante, el vecino pod!a exigir 

la demolición de toda la p~ -

red en cuestión". (3) 

(2) FLORIS Ml\RGAOANT, GUILLERMO. Qp, Cit, pag, 24& 

(3) lDEM. pag. 24&, 
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La cita anteriormente relacionada, denota que no obstante 

que el derecho romano fué un derecho categóricamente bien 

desarrollado, también contemplaba grandes fallas, las cu~ 

les d!a a d1a, y por la necesaria evolución dinámica del­

derecho, se han ido depurando, al grado de que en nues--­

tros d1as, una invasión de este tipo es fácilmente impug­

nable y subsanada, a fin de poder reivindicar la propi~-­

dad afectada, y de esta forma no permanecer este acto co­

mo una restricción a la propiedad., 

Ahora bien, junto al derecho de propiedad nos topamos con 

un elemento que algunas veces es confundido con él y es: 

LA POSESION: 

"En un rincón del palacio de 

la ciega Diosa de la Justi-­

cia, vive una extraña solte­

rona.- Su carácter es compl~ 
cado y causa muchos trastor­

nos a la pacifica convive~ -

cia de los conceptos jur!di­

cos, Sin embargo, se le to­

lera, ya que no se puede 

prescindir de ella, Aunque -

de rancio abolengo jur!dico 

no pertenece a la alta al -­

curnia de los auténticos de­

rechos; pero debido a sus -­

frecuentes intimidades con -

el derecho de propiedad, pe~ 

mitimos que viva en la ante­

cámara de éste,- Me refiero 

a la POSES ION". ( 4) 

(4) FLORIS MARGADANT, GUILLERMO. Op. Cit. pag. 234. 
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En efecto, y como lo manifiesta el maestro Margadant, la p~ 

sesiOn es el elemento más determinante para poder relaci~ -
nar o vincular f1sicamente una persona y una cosa, debiOnd~ 
se entender claramente que no necesariamente el que detenta 

la posesiOn detenta la propiedad, 

La diferencia entre propiedad y posesiOn, era claramente d! 

terminada por el derecho romano, el cual distinguiO entre -

un elemento de carácter objetivo, que es el Corpus, y un S! 
gundo elemento de carácter subjetivo que es el Animus¡ el -

primero de ellos, radica en un poder f1sico y exclusivo de 

la cosa, en tanto que el segundo se refiere a la intenciOn 

por medio de la cual se está detentando la cosa. 

El concepto de posesiOn lo debemos entender como una situa­

ciOn de hecho y no de derecho, que no obstante produce con­

secuencias de'derecho. 

Por su parte, la posesiOn en Roma, afirma Savigny: 

Se compone del Corpus 

y del Animus domini y este 

Oltimo elemento, por ser -
subjetivo, se presume, sal 

va prueba en contrario, -­

cuando alguna persona der! 

va su poder sobre una cosa, 

de un titulo, arrendamien­

to, depósito, etc., incom­

patible oon la idea de propi! 
dad, no hay posesión sino­

detentaciOn, ya que enton-



ces queda comprobado que­
fa l ta el Animus llomini". (5) 

7, 

Como reacción a los comentarios transcritos, dice Jhering, 
que la detentación y posesión son idénticas, y culmina d! 
ciendo que no basta la relación entre una persona y una -

cosa, sino que toda tenencia que normalmente indique un -
inter~s propio, es posesión. 

De lo anterior conclu1mos que el poder de hecho y la t~ -
nencia, son elementos que caracterizan a la posesión, Por 
su parte nuestro derecho, partiendo de la opinión de - -
Jhering, distingue a la posesión originaria de la deriva­
da, La primera como el animus domini, que no es más que 
el ánimo, que es la posesión sin la presunción de ser pr~ 
pietario, siendo. ~ste el elemento básico que distingue 
Van Savigny en el caso del arrendamiento, depósito, etc. 

Y de lo anterior se desprende que solamente la primera -
puede invocar la prescripción, acción que también el de­
recho romano regulaba; en tanto que la segunda no puede­
invocar la prescripción ya que el poseedor no tiene el -
ánimo de dueño, y en el caso de arrendamiento, además -­
existe un t1tulo el cual determina la existencia de una -
posesión derivada, 

(5) FLOR.IS MAAGADANT, GUILLERMO. Op. Cit. pag, 243, 



s. 

1,2, LA PROPIEDAD Y LA POSESION EN NUESTRO CODIGO CIVIL 
VIGENTE, 

El Art!culo 790 del C6digo Civil, determina que el po -
seedor de una cosa es quien ejerce sobre ella un poder­
de hecho. De esta concepci6n se desprende claramente -
la esencia de posesi6n, esto es, la facultad de disponer 
de la cosa conforme a los atributos que la Ley o el co~ 
trato le hayan determinado al poseedor. Se hace la di­
ferencia de " Ley o contrato le hayan determinado al p~ 
seedor ", toda vez que nuestra legislaci6n civil as1 lo 
determina en su art!culo 791, el cual textualmente re -
za1 

" Art!culo 791.- Cuando en 
virtud de un acto jur!dico el 
propietario entrega a otro 
una cosa, concedi~ndole el d~ 
recho de retenerla temporal -
mente en su poder en calidad­
de usufructuario, arrendata -
ria, acreedor pignoratario, -
depositario, u otro t!tulo -­
anAlogo, los dos son poseedo­
res de la cosa. El que la -­
posee a titulo de propietario 
tiene la posesi6n originaria; 
el otro: una posesi6n deriva­
da ", 
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Al respecto, el maestro Rogina Villegas, nos define la 
posesi6n como: 

11 La posesi6n es un poder 
f1sico que se ejerce en -
forma directa y exclusiva 
sobre una cosa para su -­
aprovechamiento total o -
parcial, o para su custo­
dia, como consecuencia -­
del goce efectivo de un -
derecho real o personal,­
º de una situaci6n contr~ 
ria a derecho "· (6) 

De lo anterior podernos deducir que la poses10n implica -
necesariamente la ejecuci6n de actos materiales con el -
prop6sito de aprovechamiento o bien de custodia, lo que­
constituye el ánimo de posesi6n, más no as1 el ánimo -­
de dueño, ya que hay que entender que el ánimo de due 
ño s6lo puede tenerse cuando existe el t1tulo que -­
as! lo justifique, Esto es la propiedad, y s6lo dete~ 
tanda este t1tulo, el propietario podrá disponer de la-

(6) DE IBARROLA, ANTONIO, Cosas y Sucesiones, Ed, PorrGs, -­

M6xico, D.F., 1957, PSg. 99, 
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posesión en forma absoluta1 no así quien detenta la 
posesión derivada. 

Para los fines de este estudio analizaremos la pose--­
sión como derivada de un acto jurídico, siendo en este 
caso particular, derivada de un contraro de arrenda--­
miento, y en virtud del cual el arrendatario tendrá to 
das las facultades que conforme a derecho le asisten -
en su calidad de Poseedor derivado, mismas que estudi~ 
remos debidamente en lo concerniente a este contrato, 

Por su parte, la propiedad nace como uno de los concee 
tos angulares del derecho civil, siendo ~sta el modo -
de apropiarnos de las cosas, y es lo que determina que 
alguien sea dueño de un objeto. 

El derecho a la propiedad se extiende no sólo a lo que 
en el momento actual y preciso necesita el hombre, si­
no a todo lo que necesita para poder pasar su vida co­
mo hombre, y con la dignidad que se debe a la persona­
humana. 

Como sabemos, el derecho de propiedad es un derecho na 
tural, anterior y superior a toda ley¡ pero no es ni-­
nunca ha sido un derecho ilimitado, 

Al respecto, nuestro Código Civil para el Distrito Fe­
deral, resalta el concepto de propiedad determinando -
las normas necesarias que garanticen al dueño,o sea --
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quien detenta el t!tulo,para que éste la retenga y no 
pueda ser afectado de ninguna manera por otro indivi­
duo. 

As! mismo, siguiendo el mismo orden de ideas, el Có­
digo Civil, marca de una manera clara ~· precisa las -
limitaciones a·que:la propiedad debe estar· sujeta, 
como son,el subsuelo, espacio aéreo, los minerales, -
el interés pOblico, etc. 

A lo anterior, los Art!culos 830, 832, 837, 841 de-­
terminan: 

"Art. 830.- El propietario 
de una cosa puede gozar y 
disponer de ella con las­
limi taciones y modalida~­
des que fijen las Leyes". 

"Art. 832.- Se declara de­
utilidad pOhlica la adqui 
sición que haga el gobie~ 
no de terrenos apropiados, 
a fin de venderlos para -
la constitución del patri 
monio de la familia o pa­
ra que se construyan ca-­
sas habitaciones que se -
alquilen a las familias -



pobres, mediante el pago -
de una renta m6dica. 

"Art. 837.- El propietario 
o el inquilino de un pre­
dio tiene derecho de eje~ 
cer las acciones que pro­
cedan para impedir que, -
por el mal uso de ia pro­
piedad del vecino, se pe~ 
judiquen la seguridad, el 
sosiego o la salud de los 
que habi. ten el predio". 

"Art. 841.- Todo propieta­
rio tiene derecho a des-­
lindar su propiedad y ha­
cer o e~igir el amojona-­
miento de la misma". 

12. 

A manera de ejemplo, se citan los artículos anterio­
res a efecto de poder tener una idea,si bien no pro­
funda pero si genérica,de lo que es la propiedad y -

algunas de sus limitaciones. Se hace patente, que no 
nos adentraremos más a todas y cada una de las limi­
taciones a que se sujeta la propiedad, ya que lo que 
analizaremos es una Restricci6n de hecho a la cual -
es sujeta la propiedad, siendo esta restr.tcci6n la -

derivada de un movimiento de huelga, mas no as! de -
terminada por la ley. 
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II 

LA PROPIEDAD PRIVADA EN EL 

DEREC!IO MEXICANO, 

2,1 NACIMIENTO DE LA PROPIEDl\D PRIVADA. 

El nacimiento de la propiedad privada es la existen-­
cia de la civilizaci6n que se va moldeando conforme -
es preciso a las necesidades de cada época; pero cua~ 
do la civilización apareci6 en el mundo, naci6 la pr2 
piedad en forma jur!dica, por lo que podemos afirmar­
que la propiedad, como fenómeno, nació y vivirá junto 
con el hombre y mientras el hombre exista, le acompa­
ñar! en todo momento social. 

Las necesidades del hombre y su satisfacci6n 1 nos dan 
la noción de bienes, Bienes en sentido económico son 
consecuencia de aquellas cosas que sirvan para la sa­
tisfacción de nuestras necesidades. En sentido tácn! 
co jur!dico, bienes son las cosas corpóreas o incorp~ 
reas que pueden ser objeto de derechos y que nos pro­
porcionan una utilidad económica, 

As! resulta la noci6n de lo indispensable que es por­
naturaleza la distribución individual de los bienes,­
y esto constituye precisamente la propiedad, es decir, 
que los bienes pueden ser denominados, con las necea~ 
rías limitaciones, 
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La propiedad frente al ser humano, tiene categor1a -
de ser necesaria en cuanto a su existencia, por que­
sin ella no puede vivir en forma civilizada. Uno de 
los modos de conservar la vida es la de aprovechar -
los bienes por necesidad, y aprovecharlos precisame~ 

te en forma individual. 

Ahora bien, la propiedad se nos presenta como el est!!_ 
dio superior en el fenómeno social del aprovechamie~ 
to de los bienes y consistente en la ~tribución a 
una persona f !sica o moral de cuanto pueda rendir un 
bien determinado y el bien mismo. 

Por otra parte la propiedad se ha logrado configu--­
rar a trav~s de muchas vicisitudes hasta haber logr~ 
do el concepto de función social o dominio indivi--­
dual de la cosa, medido por los l!mites que fijen -­
las leyes. 

Siendo as! la idea de propiedad, vemos que admite la 
gradual comprensión o expansión del dominio, ya que­
puede ser de car~cter pablico o privado,y es aqu1 -
donde cabe la prudente reglamentación de la propie-­
dad para que sirva al objeto del derecho, que tiene -
por fin superior el ordenar todos los casos al bie-­
nestar social e individual. 

Por su parte, algunos juristas han determinado como -
elementos que integran la propiedad, el que ésta sea­
absoluta, exclusiva y perpetua¡ y lo sostienen afi~ -
mando qúe es absoluta porque abarca el poder de util~ 
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zar la totalidad de lo que puede producir un bien deter 
minado. Exclusiva porque el aprovechamiento se realiza 
de manera permanente para el propietario¡ y perpetua, -
por el derecho a transmitirla a sus descendientes, 

Come podemos ver, estas tres cualidades de la propi~ -­
dad no son determinantes, puesto que hay que entendeE_ -
las como meros accidentes de la misma, ya que son modi­
ficadas segOn las circunstancias de tiempo, lugar y co~ 
texto social que se presente en la vida de un pa!s, por 
lo que podemos determinar que dichas cualidades de la -
propiedad son m4s bien modalidades ya que el absolutis­
mo !ntegro de la propiedad nunca ha existido. 

También es f4cil advertir que el exclusivismo y la per­
petuidad han variado, por lo que determinan algunos ju­
ristas que lo que constituye la verdadera sustancia in­
mutable de la propiedad es el TITULO, 

La propiedad existente substancialmente en s! misma, 
puede ser modificada en cuanto a su uso, temporalidad,­
explotaci6n, e inclusive por la misma expropiaci6n, pe­
ro jamas dejar! de existir y de ser regulada por un or­
denamiento jur1d1co, 

Dentro de las legislaciones modernas, como lo es la 
nuestra, se le ha asignado a la propiedad una funci6n -
social, destruyendo as! el car4cter liberal y ego!sta -
que se ten1a, pero es de anotar que este concepto de la 
propiedad se realiza sin alterar lo sustancial, el TITU 
LO, o sea el atributo de ser dueño de una cosa. 



2,2 ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL, 

"Artfculo 27, • La propiedad ··­
de las tierras y aguas compre~ 
didas dentro de los lfmites -­

del territorio Nacional corres 
pande originariamente a la Na~ 
ci6n, la cual ha tenido y tie­
ne el derecho de transmitir el 

dominio de ellas a los partic~ 

lares, constituyendo la propi~ 
dad privada, 

Las expropiaciones s6lo podr~n 
hacerse por causa de utilidad­

pablica y mediante indemniza-­
ci6n. 

La Naci6n tendrá en todo tie~ 
po el derecho de imponer a la 
propiedad privada las modali­
dades que dicte el interés p~ 
blico, así como el de regular 

en beneficio social, el apro­
vechamiento de los elementos­
naturales suceptibles de apr~ 
piaci6n con el objeto de ha-­
cer una distribuci6n equitat~ 

16, 



va de la riqueza pablica, cui 

dar de su conservaci6n, lo.-·-f:"' 

grar el desarrollo equilibra~ 

do del Pa1s y mejoramiento de 
las condiciones de vida de la 
población rural y urbana. En­

consecuencia, se dictarán las 

medidas necesarias para orde­
nar los asentamientos humanos 
y establecer adecuadas provi­

siones, usos, reservas y des­

tinos de tierras, aguas y bo~ 
que, , . La capacidad para ad-•· 
quirir el dominio de las tie­
rras y aguas de la Naci6n, se 

regirá por las siguientes - -
perscripciones:,,. IV,- Las -

Sociedades comerciales, por -
acciones, no podrán adquirir, 

poseer o administrar fincas -
rasticas, Las Sociedades de -

esta clase que se construye~~ 

ron para explotar cualquier -
industrial fabril, minera, p~ 

trolera, o para algOn otro -­
fin que no sea agr!cola, po-­
drán adquirir, poseer o admi­
nistrar terrenos Onicamente ~ 

en la extensión que sea es····•· 

17. 
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trictamente necesaria para los -
establecimientos o servicios de~ 

los objetos indicados, y que el~ 

Ejecutivo de la uni6n, o los de~ 
los Estados, fijaran en cada ca-
so,., 11 



C A P I T U L O III 

EL ARRENDAMIENTO EN ROMA y EN NUESTRO 
DERECHO ACTUAL, 

19, 

, l BREVES ANTECEDENTES DEL ARRENDAMIENTO EN ROMA, 

'l Contrato de arrendamiento en Roma, nace como el compr~ 
iso que tiene una persona con otra para procurarle el -­
oce temporal de una cosa o para ejecutar para ella cier­
o trabajo, mediante una remuneraci6n en dinero llamada -
erces, 

iendo as1, los romanos distinguieron al locator y al --­
onductor que era tambi~n llamado colono, granjero, inqu! 
ino, etc, El locator era quien se obligaba a suminis--­
rar la cosa o trabajo, y el conductor quien pagaba el 
recio del alquiler o merces. De una manera general el l~ 
atar y el conductor se podían identificar plenamente con 
os nombres de arrendador y arrendatario respectivamente, 

entro del Derecho Romano, se distinguieron dos tipos de­
rrendamiento a saber: 

a) El arrendamiento de Cosas,- (locatio rerum) y-

b) El arrendamiento de servicios,- (locatio oper~ 
rum u operis) , 
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Por lo que respecta a su significado,- El primero de -­

ellos, arrendamiento de bienes, y el segundo de persa-­
nas o trabajadores, por su parte y para fines de nues~­
tro estudio, nos avocaremos a analizar el arrendamiento 
de cosas, siendo que en la actualidad no existe en nues 
tro derecho el arrendamiento de personas, 

3,1,1 EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 

El arrendamiento de cosas.- Para los romanos existi6 
una gran analog!a con la compra-venta, al grado de que ·­
llegaron a identificar tanto estos dos contratos que las 
reglas que dict6 Justiniano, en materia de compra-venta, 
eran aplicables al arrendamiento, 

Siendo as!, trataremos de explicar el arrendamiento en -
la antigua Roma, pero siempre recordando que en nuestro­
derecho vigente existe una clara y determinante diferen­
cia respecto con la compra-venta, 

Para el derecho romano, tanto en el contrato de compra-­
venta como en el de arrendamiento, deb!a existir un 
acuerdo de las voluntades, que deb!a versar sobre el pr~ 
cio y cosa; situación que entendida en estricto derecho, 
es idénticas en ambos contratos, 

Por su parte, el arrendamiento podía tener por objeto -
cualquier cosa que fuera el dominio privado, ya fuera ·· 
mueble o inmueble, corpórea e inclusive incorp6rea, - -
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en s1, para el derecho romano todo lo que se considera­
ba dentro del comercio pod1a ser dado en arrendamiento. 

Continuando con estos dos elementos, los romanos ente~ 
d!an que el precio en estos dos tipos de contratos de­

b!a ser: 

a) Cierto, 

b) Consistente en dinero, y/o 
c) En especie, en los casos de arrend~ 

miento de fundos, 

El contrato de arrendamiento es un contrato sinalagmat~ 
co, perfecto y que produce sus efectos como en la com -

pra-venta, en donde hay obligaciones rec!procas a cargo 
de l.os contratantes, siendo éstas las siguientes: 

3.1.2 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR: 

a) Procurar al inquilino el uso y disfrute­
de la casa durante la duración del arren 
damiento. 

b) Garantizar el uso pac!fico de la casa -­

dada' en arrendamiento. 

c) Garantizar al inquilino contra la evi~ -
ci6n, en cuyo caso deb!a indemnizar al 
arrendatario en caso de enajenar el in-­
mueble arrendado. 
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d) Garantizar al arrendatario en los casos -
de vicios ocultos que disminuyeran la uti 
lidad de la cosa, y 

e) Realizar todos los actos tendientes a la­
conservación y disfrute del inmueble para 
asegurar la posesión dada en arrendamien­
to. 

3 • l • 3 • OBLICACIONES DEL ARRENDATARIO: 

a) El arrendatario, como principal obligación 
te· n ! a· el pago del precio convenido, en 
los casos que se tratara de un fundo ru-­
ral, El precio del arrendamiento podía -­
ser menor al establecido, cuando la cose­
cha del predio era mala debido a algan c~ 
so fortuito o de fuerza mayor, salvo compen­
sación con el año siguiente, si se daba -
una excelente cosecha. 

h) Tenía la obligación de restituir el pre-­
dio dado en arrendamiento al expirar el -
plazo, siendo directamente responsable -­
del deterioro sobrevenido por dolo o cul­
pa. 
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c) Mantener y conservar la cosa dada en arren­
damiento como un buen padre de familia, ab! 
teniéndose, como sus dependientes, de real! 
zar actos tendientes a desmerecer la cosa, 

Por otra parte, el derecho en Roma, considera que si­
un bien dado en arrendamiento perec!a por caso fortu! 
to, la pérdida la sufr!a el arrendador, quedando en -
libertad el arrendatario de pagar el precio convenido, 
y en caso de existir una pérdida parcial, el inquili­
no pod!a disminuir el precio del arriendo en la pro-­
porci6n que éste quedara afectado, 

3,1,4, . FORMAS DE TERMINAR EL CONTRATO, 

la.- Por la expiraci6n del tiempo convenido,- Dura--­
ci6n que en el derecho romano era de cinco años, 
en los fundos rasticos, en donde vencido el tér­
mino, si el arrendador continuaba gozando de !a­
cosa arrendada sin oponibilidad del arrendador,­
operaba un acuerdo t4cito y continuaba por un -­
año m4s, 

2a,- El mutuo consentimiento,- Lo que significa que -
antes de vencido el término establecido, las pa~ 
tes acuerdan en resolver el contrato en condici~ 
nas como si hubiera llegado el término, 
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3a,- La anulaci6n obtenida por el arrendador,- Que -
era la facultad que tenta 61 ?ara deshacer el ~ 
arriendo cuando el arrendatario abusaba del dis 
frute de la cosa o transcurrían dos años sin p~ 
gar las merces, 

3,2 EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN NUESTRO -
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, 

3,2.l DEFINICION Y CLASIFICACION DEL CONTRATO, 

Nuestro C6digo Civil vigente, solamente comprende·en -
la figura del arrendamiento a las cosas, ya sean estas 
muebles o inmuebles y no as! el arrendamiento de pers~ 
nas, como lo hemos visto en el apartado que antecede, 

Nuestro derecho civil moderno, contempla al arrendamie~ 
to como1 

Un contrato por virutd del cual, una persona denominada, 
arrendador concede a otra arrendatario, el uso y goce -­
temporal de una cosa, mueble, inmueble, corp6rea o incor 
p6rea, mediante el pago de un precio cierto. 

Siendo as!, nuestro C6digo Civil vigente, lo define en -
su Articulo 2390 en los siguientes t6rminos1 



Art, 2398.- Hay arrenda-­

miento cuando las dos Pª! 
tes contratantes se obli­

.gan recíprocamente, una,­
ª conceder el uso o goce­
ternporal de una cosa, y -
la otra a pagar por ese -
uso o goce un precio cier 
to. 

~. 

Respecto a la clasificaci6n de este contrato, aten­
diendo a la definici6n dada por nuestro C6digo Ci-­
vil y siguiendo a la doctrina, el contrato de arren 
damiento lo podernos clasificar en: 

a) CONTRATO BILATERAL.- Puesto que ambos ca~ 
tratantes se encuentran obligados rec!pr~ 
camente. 

b) ONEROSO.- Ya que se encuentran estipula-­
dos provechos y gravámenes recíprocos. 

c) CONMUTATIVO.- En la celebraci6n del con-­
trato, los contratantes desde ese momento 
conocen las prestaciones y alcance de las 
mismas, por lo que desde su celebraci6n -
las partes conocen los beneficios o las -

pérdidas. 
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d) DE TRACTO SUCESIVO.- Ejecución duradera -
ya que las prestaciones que reciben las -
partes continuan durante toda la vigencia 
del contrato. 

e) INTUITO PERSONAE.- Atendiendo a que el -­
arrendatario no puede ceder ni subarren-­
dar sus derechos sin pe.rmiso del arrenda­
dor, a excepción de la muerte de los con­
tratantes, 

fl CONSENSUAL.- Por que se perfecciona con -
el mero consentimiento de las partes1 pe­
ro por lo general es escrito. 

gl FORMAL.- Puesto que también recae sobre -
bienes inmuebles y en algunos casos hay -
que inscribirlo, igualmente hay que aten­
der a la cuantía del contrato, como lo a­
nalizaremos más adelante. 

hl NOMINADO.- En atenci6n a su debida regla­
mentaci6n dentro de nuestro ordenamiento­
Jur!dico, 

i) TRASLATIVO DE USO Y DISFRUTE.- Considera~ 

do que en el arrendamiento se transmite -
la posesi6n y p o r e n d e e 1 u· s o -
y disfrute segGn el alcance que los con--
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tratantes le otorguen, 

3,2,2. ELEMENTOS REALES. 

Dentro de los elementos reales del contrato que nos __ ,, 

atiende, estos deben considerarse tres a saber: 

a) La Cosa,- La que nuestro Artículo 2400 del 
C6digo Civil vigente para el Distrito Fed~ 
ral, nos dice t 

Art. 2400,- Son suscept~ 
bles de arrendamiento to 
dos los bienes que pue-­
dan usarse sin consumir­
se, excepto aquellos que 
la Ley prohibe arrendar­
y los derechos estricta­
mente personales. 

El artículo anteriomente transcrito determina que -­
las cpsas susceptibles de dar en arrendamiento pue-­
den ser tanto bienes muebles o inmuebles,e incluso -
00Ep(5reas o inoorp6reas1 pero también hay que entender 
que estos se encuentren permitidos para ello. aten-­
diendo a su naturaleza y destino, esto es, que exis­
ten bienes que pudieran darse en arrendamiento pero­
la Ley ha determinado que estos pertenecen al dc:minio 
¡:¡llbl.ico·;. o. al mismo Estado, tales como playas, rib~ 
ras de los ríos, monumentos, calles, etc., o bien --



28, 

bienes tan personales que no se deben transferir en­
su uso o disfrute, c:otro seria el caso de algün Título 
Profesional, distinción o grado militar, pensiones -
alimenticias, etc. 

b) El precio.- Respecto al precio, nuestro e~ 
digo Civil, en su art!culo 2399 1 textual-­
mente reza1 

Art, 2399, - "La renta o pr!:_ 
cio del arrendamiento puede 
constituir en una suma de -
dinero o en cualquier otra­
cosa equivalente, con tal -
que sea cierta y deterrnin~ 

da 11
• 

Siendo as!, debernos entender que el preÓio del arren 
darniento debe ser cierto y determinado, Ahora bien,­
en los casos que se trate de frutos, corno puede ser­
el caso que determina' el articulo anteriolmente trans­
crito, se deber! observar lo dispuesto por el articu­
lo 2430 del mismo ordenamiento civil1 

Art. 2430.- "Si el precio -
del arrendamiento debiera -
pagarse en frutos y e.l 
arrendatario no los entreg~ 
re en el tiempo debido, es­
t4 obligado a pagar en din!:_ 



ro el mayor precio que t~ 
vieron los frutos dentro­
del tiempo convenido". 

29, 

No pudiéndose pactar que la renta consiste exclusivame~ 
te en una parte de los frutos, ya que estariamos frente 
a un contrato de aparceria agr1cola, comercial o indus­

trial, pero si se podr!a pactar una cantidad determina­
da, y además, una cierta particip~ción en los frutos. 

e) El tiempo.- Este otro elemento es determinante 

en el contrato de arrendamiento, como se advi! 
tió en su definición, ya que existe evident~ -
mente la temporalidad, como un elemento más -­
que lo distingue de la venta, al igual que la­
posesión. 

Nuestro Código Civil marca como un máximo de -
tiempo para el arrendamiento, 10 años para fi~ 
cas destinadas a la habitación, 15 años para -
fincas destinadas al comercio, y 20 años para 
fincas destinadas a la industria, Esta determ! 
nación se encuentra estipulada en el art!culo 
2398, segundo párrafo, que textualmente reza: 



Art. 2398.- •.,,El arrenda 
miento no puede exceder de­
diez años para las fincas -
destinadas a la habitación, 
de quince para las fincas -
destinadas al comercio y de 
veinte para las fincas des­
tinadas al ejercicio de una 
industria", 

30. 

Por lo que respecta a esta limitación, la comisión -
redactora de nuestro C6digo de 1928, la determin6 en 
virtud de que: 

•se fijo el máximo de duración al contrato de arren­
.damiento1 para cuidar la depreciación que forzosamen­
te sufren en su valor los bienes alquilados por lar­
guisimos plazos,al quedar prácticamente fuera del c~ 
mercio porque nadie tiene interés en alquilar bienes 
que por mucho tiempo han de permanecer en poder de -
otro•. 

En virtud de lo anterior, nos podemos colocar en dos 
supuestos principalmente: el primero de ellos lo que 
sucede cuando se ha pactado un máximo de arrendamie~ 
to al previsto por la Ley; y el segundo, lo que sucede 
cuando no se ha pactado plazo alguno para el venci-­
miento del contrato. 
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Los supuestos son muy simples, en el primero de ellos 

entenderemos que no por ello el contrato debe de -
ser nulo, sino simplemente se deberá tomar como plazo 
máximo el establecido por la Ley, no así lo conv~ 

nido por las partes; en el segundo de los supuestos,­
el contrato en el que no se estableció vencimiento a~ 
guno, cualquiera de las partes contratantes lo podrá­
dar por terminado previo aviso que se dé una a la --­

otra en forma induvitable en un término de 2 meses! -
situación que previene nuestro ordenamiento civil en­
sus artículos 1853 y 2478, los que textualmente rezan: 

Art, 1853,- Si alguna clá~ 

sula de los contratos admi 
tiere diversos sentidos, -

deberá entenderse en el -­
más adecuado para que pro­
duzca efecto. 

Art. 2478,- Todos los 

arrendamientos, sean de -­
predios rGsticos o urbanos, 

que no se hayan celebrado­
por tiempo expresamente de 
terminado, concluirán a v~ 
luntad de cualquiera de -­
las partes contratantes, -

previo aviso a la otra Pª! 
te, dado en forma induvita 
ble con dos meses de anti-



cipaci6n si el predio es -
urbano, y con un año si es 
rüstico, 

3,2,3, ELEMENTOS PERSONALES, 

n. 

Las partes que intervienen en la celebraci6n de es­
te contrato son dos, El arrendador y el arrendata-­
rio, el primero de ellos es quien da la cosa en --­
arrendamiento y el segundo, o sea el arrendatario,­
quien la recibe, entendiéndose que quien la renta -
eat& obligado a pagar el precio pactado en el con-­
trato, 

Las partes contratantes requieren la capacidad gen~ 
ral para contratar, ast como el arrendador debe te­
ner la legitimaci6n necesaria para poder dar el ··-­
bien o cosa en arrendamiento, ya sea por él o por -
interp6sita persona legalmente capacitada para ello. 
Tal serta el caso de los corpropietarios, los Apod~ 
radas Generales con actos de administraci6n, etc, 

Siendo el contrato de arrendamiento uno de los con­
tratos más importantes en la actualidad, nuestra l~ 
gislaci6n ha determinado tratar de regularlo en to­
dos los aspectos, por tal motivo, ha reservado un -
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capítulo especial para determinar las obligaciones 
de los contratantes que son: 

3.2,4, OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR: 

Art. 2412.- El arrendador e~ 
tá obligado, aunque no haya­
pacto expreso, 

I.- A entregar al arrendata­
rio la finca arrendada, con­
tadas sus pertenencias y en­
estado de servir para el uso 

convenido; y si qo hubo con­
venio expreso, para aquel a­
que por su misma naturaleza­
estuviere destinadar 

II.- A conservar la cosa --­
arrendada en el mismo estado, 

durante el arrendamiento, h~ 
ciendo para ello todas las -
reparaciones necesariasr 

III.- A no estorbar ni emba­
razar de manera alguna el -­
uso de la cosa arrendada, a­
no ser por causa de repara-­

cienes urgentes e indispens~ 
blesr 



IV.- A garantizar el uso o g~ 
ce pac!fico de la cosa por to 
do el tiempo del contrato, 

v.- A responder de los daños­
y perjuicios que sufra el a-­
rrendatario por los defectos­

º vicios ocultos de la cosa,~ 
anteriores al arrendamiento. 

M. 

La fracción primera del art!culo invocado, se refie 
re a que el arrendador debe entregar la cosa en --­

arrendamiento con todas las pertenencias que exis-­
t!an a la celebración del contrato, y en el tiempo -

convenido, en caso de no existir de manera expresa­
cuándo se deba de otorgar la cosa sujeta al arrenda 
miento, el art!culo 2413 nos dice1 

Art. 2413,- La entrega de-­
la cosa se har4 en el tiem­

po convenido1 y si no hubi~ 
re convenio, luego que el -
arrendador fuere requerido­
por el arrendatario. 

Es clara esta estipulación contenida en el art!culo 
transcrito, como en el p4rrafo I del art!culo ante­
rior, ya que de no verificarse la entrega o pose--­
si6n del objeto arrendado, el contrato carecer!a de 
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eficacia y por tanto se ver!a afectado el espíritu -
del mismo, 

La cosa que se entrega debe encontrarse en estado -­
de servir al uso convenido, o a destino pactado per­
les contratantes y que sea conforme a su naturaleza. 

La fracci6n segunda.- Consistente en la obligaci6n -
del arrendador de conservar la cosa dada en arrenda­
miento, durante la vigencia del contrato,en las mis-­
mas condiciones que ten!a cuando se celebr6.----­
m i s m o,a efecto de que pueda servir al uso conve­
nido y sin que pierda o sufra alteraci6n el uso y 

goce a que tiene derecho el arrendatario; al respec­
to, el art!culo 241- nos dice: 

Art, 2416.- Si el arrendador 
no cumpliere con hacer las -
reparaciones necesarias para 
el uso a que est~ destinada­
la cosa, quedar4 a elecci6n­
del arrendatario rescindir -
el arrendamiento u ocurrir -
al juez para que estreche al 
arrendador al cumplimiento -
de su obligaci6n, mediante -
el procedimiento r4pido que­
se establezca en el C6digo­
de Procedimientos Civiles. 



Asimismo, el artículo 2423 estable•e: 

Art, 2423,- Corresp nde al 
arrendador pagar l s mejo­
ras hechas por el rrenda­
tario: 

I.- Si en el contr to, o -
posteriormente, lo autori­
z6 para hacerlas se obll 
g6 a pagarlas¡ 

II.- Si se trata ce mejo-­
ras Gtiles y por ulpa del 
arrendador se res indiera­
el contrato; 

III.- cuando por el contr~ 
to fuere por tie1 po inda-­
terminado, si el arrenda-­
dar autoriz6 al rrendata­
rio para que hi iera mejo­
ras, y antes de que trans­
curra el tiempo necesario­
para que el arr•ndatario -
quede compensad con el u­
so de las mejor s de los -
gastos que hiz , da el --­
arrendador por concluido -
el arrendamien o. 

36. 
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La fracci6n tercera.- Establece la obligaci6n del --­

arrendador de garantizar al arrendatario el uso conve­
nido o el uso natural de la cosa arrendada; y no esto~ 
barlo ni embargarlo de manera alguna, ya sea por situ~ 
ciones de hecho o de derecho; y en el caso de esta --­
eventualidad se suscite, el arrendatario tendrá dere-­
cho para repetir contra el arrendador, a efecto de.ser 
compensado por tales motivos. 

Al respecto existen los art!culos 2445, 2490, 2334 y -

2431 que determinan: 

"Articulo 2445.- El arrendata­
rio que por causa de reparacio­
nes pierda el uso total o par­
cial de la cosa, tiene derecho 
a no pagar el preció del arre~ 
damiento, pedir la reducci6n -
de ese precio a la rescisi6n -
del contrato, si la pérdida -­
del uso dura más de dos meses­
en sus respectivos casos•. 

"Articulo 2490.- En los casos­
del articulo 2445, el arrenda­
tario podrá rescindir el con­
trato cuando la p6rdida del -­
uso fuere total, y aan cuando­
fuere parcial, si la repara--­
ci6n durare más de dos meses•. 
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"Articulo 2434,- Si la privación 
del uso proviene de la evicci6n­
del predio, se observará lo dis­
puesto en el articulo 2431, y si 
el arrendador procedi6 con mala­
fé, responderá también de los da 
fios y perjuicios•, 

"Art1culo 2431.- Si por caso for-­
tuito o fuerza mayor se impide -
totalmente al arrendatario el --. 
uso de la cosa arrendada, no se­
causará renta mientras dure el -
impedimento, y si éste dura mis­
de dos meses, podrá pedir la res 
cisi6n del contrato•, 

De los art!culos anteriormente citados se desprende -­
claramente la obligación del arrendador contenida en -
el articulo 2412 Fracción II, IV y V, de no estorbar -
ni embargar de manera alguna el uso de la cosa arrenda 
da. 

Por su parte, la fracci6n IV, establece los derechos -
del arrendatario en el caso que el arrendador no le ··­
garantice el uso y goce pac!fico, otorglndole faculta­
des que hemos ya transcrito, en diversos preceptos le­
gales que en obvio de repeticiones sólo agregaremos -
el Articulo 2414 para dejar la idea completa sobre es­
te particular. 
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"Articulo 2414,- El arrendador no 

puede , durante el arrendamiento, 

mudar la f orrna de la cosa arrend~ 
da, ni intervenir .en el uso legi­

timo de ella, salvo el caso desi~ 
nado en la fracción III del arti­

culo 2412", 

Finalmente la fracción quinta, determina, de manera cat~ 
gÓrica, la obligación del arrendador de compensar al --­
arrendatario por todos los daños que sufra este ültimo -

en caso de existir defectos o vicios ocultos que impidan 

el uso de la cosa arrendada, sobre ~sto el articulo 2421 

establece: 

"Artículo 2421.·· El arrendador --­
responde de los vicios o defectos·· 

de la cosa arrendada que impidan -
el uso de ella, aunque ~l no los -

hubiese conocido o hubiesen sobre­

venido en el curso del arrendamie~ 
to, sin culpa del arrendatario, -
Este puede pedir la disminución de 
la renta o la rescisión del contr~ 
to, salvo que se pruebe que tuvo -

conocimiento, antes de celebrar el 
contrato, de los vicios y defectos 
de la cosa arrendada", 



3, 2. 5 OBLIGACIONES DEL AP.RENDM'AR°IO: 

Art. 2425,- El arrendatario -
está obligado: 

I,- A satisfacer la renta en­
la forma y tiempo convenidos; 

II,- A responder de los pe~ ~ 
juicios que la cosa arrendada 
sufra por. su culpa o neglige~ 
cia, la de sus familiares,siE 
vientes o subarrendatarios¡ 

III.- A servirse de la cosa -
solamente para el uso conven! 
do o conforme a la naturaleza 
y destino de ella, 
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La primera de dichas obligaciones es la principa~ ya que­
constituye la contraprestaci6n fundamental por el uso de 
la cosa, de tal suerte que cuando se pri~a de ~l, se sus 
pende tambi~n el pago de la renta, 

El pago de la renta, debe ser cierto y determinado, y en 
la forma y tiempo convenidos, 
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Por su parte, los art!culos 2431, 2432, 2433, 2434 y 
2445 nos determinan: 

Art. 2431.- Si por caso for­
tuito o fuerza mayor se imp~ 
de totalmente al arrendata-­
rio el uso de la cosa arren­
dada, no se causará renta -­
mientras dure el impedimento, 
y si ~ste dura más de dos me 
ses, podrá pedir la resci--­
si6n del contrato. 

Art. 2432,- Si s6lo se impi­
de en parte el uso de la co­
sa, podrá el arrendatario p~ 
dir la reducci6n parcial de­
la renta, a juicio de peri-­
tos, a no ser que las partes 
opten por la rescisi6n·del -
contrato, si el impedimento­
dura el tiempo fijado en el­
art!culo anterior. 

Art. 2433.- Lo dispuesto en­
los dos art!culos anteriores 
no es renunciable. 



Art. 2434,- Si la privaci6n 

del uso proviene de la evic· 

ci6n del predio, se observ~ 
rá lo dispuesto en el artí­
culo 2431, y si el arrenda­
dor procedi6 con mala fé, -

responderá también de los -

daños y perjuicios. 

Art. 2445.- El arrendata--­

rio que por causa de repar~ 

ciones pierda el uso total­

º parcial de la cosa, tiene 
derecho a no pagar el pre-­
c io del arrendamiento, pe-­
dir la reducci6n de ese pr~ 
cio o la rescisi6n del con­
tra to, si la pérdida del u­
so dura más de dos meses en 

sus respectivos casos. 
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Ahora bien el arrendatario está obligado a pagar re~ 
ta desde el d!a en que reciba la cosa y dejará de h~ 
cerlo hasta el d!a en que la entregue. 

Por otro lado, la falta de pago de la renta da dere­
cho al arrendador a obtener la rescisi6n del contra­
to, o bien su cumplimiento, pero este elemento lo an~ 
lizaremos debidamente dentro del cap!tulo respectivo. 
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Por lo que toca a la segunda fracciOn, el arrendatario -

es directamente responsable por todos los actos que eje­
cuten, ~l, sus dependientes, o familiares, que tiendan a 
deteriorar la coca dada en arrendamiento, Esta situa -­

ciOn la plasmo el legislador entendiendo que .en este co~ 
trato existe un derecho personal, y por tanto, recaen so 
bre los contratantes las responsabilidades inherentes al 
cumplimiento del mismo, debiendo para ello involucrar 

obligaciones de hacer, como de no hacer. 

Respecto a las obligaciones de hacer, el articulo 2444 -

nos dice: 

Art. 2444.- El arrendatario 

debe hacer las reparaciones 
que aquellos deterioros de­
poca importancia, que regu­

larmente son causados por -

personas que habitan el ed! 
ficio, 

Por otra parte·dentro de las obligaciones de no hacer, -
nos señala el articulo 2440 lo siguiente: 

Art. 2440.- El arrendatario 
que va a establecer en la -
finca arrendada una indus--



tria peligrosa, tiene obli-­
gaci6n de asegurar dicha fi~ 
ca contra el riesgo probable 
que origine el ejercicio de­
esa industria. 
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Finalmente, en la fracción tercera, el arrendatario queda 
obligado al uso de la cosa arrendada, no a su arbitrio, -
sino conforme al uso convenido o a la naturaleza de la c2 
sa, lo cual se traduce en la conservación propia del obj~ 
to, por lo que queda limitado a no modificar el bien. 

Art. 2441.- El arrendatario -­
no puede, sin consentimiento -
expreso del arrendador, variar 
la forma de la cosa arrendada1 
y si lo hace debe, cuando la -
devuelva, restablecerla al es­
tado en que la reciba, siendo, 
responsable de los daños y pe~ 

juicios, 

Segdn el artlculo anteriormente transcrito y atendiendo -
a loa artfculos invocados dentro del inciso de la frac -­
cien segunda del articulo 2425 1 nos podemos percatar cla­
ramente de lo que quiso plasmar el legislador al - -
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enunciar las palabras, "responder por los perjuicios -
que la cosa arrendada sufra y servirse de la.cosa sola 
mente para el uso convenido". 

3,2,6, TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

Como ya hemos estudiado a lo largo del presente capít~ 
lo, el contrato de arrendamiento tiene la caracter1st~ 
ca de temporalidad por lo que debemos de suponer que -
debe llegar a un término, por ello el articulo 2483 -­
nos dice: 

Art, 2483.- El arrendamien­
to puede terminar: 

I.- Por haberse cumplido el 
plazo fijado en el contrato 
o por la Ley, o por estar -
satisfecho el objeto para -
que la cosa fue arrendada; 

II.- Por convenio expreso¡ 

III.- Por nulidad¡ 



IV.- Por rescisión¡ 

V.- Por confusión; 

VI,- Por p~rdida o destruc­
ci6n total de la cosa arren 
dada, por caso fortuito o -
fuerza mayor; 

VII.- Por expropiación de -
la cosa arrendada hecha por 
causa de utilidad prtblica. 

VIII,- Por evicci6n de la -
cosa dada en arrendamiento, 
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I,- Por lo que respecta a este primer inciso, o sea -
el vencimiento del pl.ázo, ~te es la causa normal o natural 
por la que un contrato de arrendamiento se termina, -
pues como ya hemos analizado a lo largo de este capí­
tulo ,en los contratos de esta especie existe el ele-­
mento real que es la temporalidad, 

Ahora bien,en los supuestos en que las partes contra­
tantes no hayan establecido alguna fecha determinada­
para su vencimiento,hemos visto que el contrato qued! 
r4 por un tiempo indeterminado,pero no podra exceder­
del m4ximo marcado por la Ley, 
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II,- Atendiendo a la segunda fracción del articulo -

que se analiza,debcmos considerar que, si bien es --­
cierto que para el nacimiento de alguna obligación -
se requiere la voluntad de las partes también es 

cierto q u e 1 a m i s m a s e r e q u i e r e para su -
terminación, En la especie ei ~u~uesto que nos en­

marca la fracción que se analiza es que, aunque en -
el contrato se haya estipulado una fecha determinada 

para su cumplimiento, las partes contratantes podrán, 
en cualquier momento de la vigencia de su obligación, 
terminarlo anticipadamente por medio de un convenio­
expreso, dejando así el contrato como si tste hubiere 
cumplido con todos sus efectos. 

III.- Por su parte la nulidad en el contrato podrá -
decretarse en base a muy diversas causas siendo ~s-­
tas las que determina nuestro articulo 1795 de la -­
Ley aplicable, y que textualmente reza. 

Art, 1795,- El contrato pu~ 
de ser invalidado¡ 

I.- Por incapacidad legal -
de las partes o de una de -
ellas¡ 

II.- Por vicios del consen­

timiento1 



III,- Porque su objeto,suno­
.tivo, o su fin, sea ilícito; 

IV.- Porque su consentimien­
to no se haya manifestado en 
la forma que la Ley estable­
ce. 
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·Tales circunstancias traen como resultado que el co~ 
trato en cuesti6n se encuentre afectado de invalidéz 1 

y por tanto no pueda producir sus efectos conforme a 
derecho, .Por otra parte, el artículo 1794 nos deter­
mina como elementos de existencia del contrato. 

a} El consentimiento, y; 
b} El objeto. 

Situaci6n en la cual se presenta en forma distinta a 
la invalidez del contrato ya que en ·estos dos supue! 
tos el contrato nunca existi6 y por ende,nunca tuvo­
consecuencias jurídicas dentro del derecho, Por otra 
parte d~ntro de la nulidad, el contrato s! tu'lo con­
secuencias legales,y al ser declarado nulo los efec­
tos que se hayan producido durante su vigencfa se d!:_ 

ber4n retraer hasta el momento de la celebraci6n del 
contrato, quedando obligadas las partes ya sea el 
arrendador o el arrendatario a cubrir los daños y -­
perjuicios que haya ocasionado. 
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IV,- Por ser el arrendamiento un contrato sinalagm! 
tico y bilateral,se entiende que los provechos y -
los gravámenes se conocen desde la celebraci6n de­
~s te¡ y de la bilateralidad se desprende que exis-­
ten obligaciones recíprocas a cargo de los contra­
tantes. y en el supuesto, de que una de ellas no -­
cumpla con su obligaci6n,cabe la resoluci6n delco~ 
trato por el incumplimiento, sobre el particular -
el artículo 1949 de nuestra Ley civil vigente tex­
tualmente nos dice: 

Art. 1949,- La facultad de -
resolver las obligaciones se 
entiende implícita en las r~ 
cíprocas, para el caso de 
que uno de los obligados no­
cumpliere lo que le incumbe, 

El perjudicado podrá escoger 
entre exigir el cumplimiento 
o la resoluci6n de la oblig~ 
ci6n, con el resarcimiento -
de daños y perjuicios en am­
bos casos. Tambi~n podrá pe­
dir la resoluci6n aan des--­
pu~s de haber optado por el­
cumplimiento, cuando ~ste r~ 
sultare imposible, 
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Por otra parte, igualmente nuestra Ley civil previene 
la imposibilidad objetiva de poder arrendar la cosa -
objeto del contrato.Al respecto nos dice el art!culo-
2431 q.u e a laletra se transcribe, 

Art, 2431.- Si por caso fortu~ 
to o fuerza mayor se impide to 
talmente al arrendatario el 
uso de la cosa arrendada, no -
se causará renta mientras dure 
el ~mpedimento, y si ~ste du­
ra más de dos meses, podrá pe­
dir la rescisi6n del contrato. 

Asf mismo, se deberán entender como causas de resci--­
si6n los supuestos contenidos en los art!culos 2489,-
2492, 2445, 

Art. 2445.- El arrendatario -­
que por causa de reparaciones­
pierda el uso total o parcial -
de la cosa, tiene derecho a no 
pagar el precio del arrenda--­
miento, pedir la reducci6n de­
ese precio o la rescisi6n del­
contrato, si la p~rdida del u­
so dura más de dos meses en 
sus respectivos casos, 



Art, 2489.- El arrendador pu~ 
de exigir la rescisi6n del -­
contrato: 

I,- Por falta de pago de la -
renta en los términos preven~ 
dos en los art!culos 2452 y -

2454; 

rr.- Por usarse la cosa en -­
contravenc16n a lo dispuesto 
en la fracci6n II del artícu­
lo 2425, 

III,- Por el subarriendo de -
la cosa en contravenci6n a lo 
dispuesto en el art!culo 2480, 

Art, 2492.- Si el arrendador, 
sin motivo fundado, se opone­
al subarriendo que con dere-­
cho pretenda hacer el arrend~ 
tario,podr~ ~ste pedir la res 
cisi6n del contrato, 
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V.- Dentro de este apartado, nuestra legislaci6n ci­
vil en su artículo 2431,transcrito anteriormente,di! 
pone de una manera clara y evidente la situaci6n en-
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que existe pérdida o destrucci6n del inmueble arrenda­
do, de donde el arrendatario podrA optar por la resci­
si6n del contrato, 

VI,- Este supuesto que encierra la fracci6n que se es­
tudia, no recae directamente sobre los contratantes, -
sino que obedece a un principio constitucional canten~ 
do en el Articulo 27 de nuestra carta magna,· mismo que 
establece que la propiedad privada podrA ser limitada­
ª los particulares cuando exista una causa de utilidad 
pdblica, 

VII.- En lo concerniente a esta dltima fracci6n 1 se -­
presenta como una causa imputable al arrendador, en -­
donde el arrendatario no puede utilizar la cosa dada -
en arrendamiento ya que existe un derecho preferente a 
cargo de un tercero, y por tanto se ve alterado subs-­
tancialmente el objeto del contrato, En virtud de lo -
anterior el arrendatario se puede ver privado del uso­
º goce total del bien objeto del contrato, 

3.2.7 LA TEMPORALIDAD EN EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, 

A lo largo del presente cap1tulo hemos estudiado lo --­
que es el contrato de arrendamiento desde su celebra--­
ci6n, contenido obligacional, elementos formales, rea-­
les, hasta su terminaci6n. As1 mismo hemos analizado -­
sus elementos formales y se ha resaltado a lo largo de­
Aste 1 un elanento que es sobresaliente y determinante para 



53, 

los fines de este estudio¡ nos referimos a la tempor~ 
lidad, ya que corno hemos visto el tiempo de arrenda-­
miento no debe pasar del máximo que establece la -
Ley, Situación que el legislador entendió y plasmó en 
nuestro ordenamiento jur!dico, 
Los arrendamientos perpetuos no se han prese!! 
tado dentro de nuestro derecho actual ya que. como sa­
bemos, el decreto de prórroga de arrendamiento del 24 
de diciembre de 1948 , contint1a en vigor.en el cual se­
dej6 indeterminadamente la vigencia de los contratos­
celebrados con anterioridad a este decreto, Oicho -
decreto no fijará la atención de nuestro estudio ya -
que corno tal puede ser modificado en cualquier momen­
to de la vida jur!dica en nuestro México, 

Por otra parte debemos enfatizar y dejar claramente -
expresado la verdadera imposibilidad jur!dica de que­
un C6digo Civil pueda sobrepasar 6 ir más allá de -­
una Ley Federal, tal es el caso del Art!culo 924, ler, 
párrafo de la Ley Federal del Trabajo el que textual­
mente reza1 

Art, 924,- ••• •A partir de 
la notificaci6n del pliego 
de peticiones con emplaza­
miento a huelga, deberá -­
suspenderse toda ejecución 
de sentencia alguna, ast -
como tampoco podrá practi-



carse embargo, asegura-­
miento, diligencia o de­
sahucio, en contra de la 
empresa o establecimien­
to, ni secuestrar bienes 
del local en que se en-­
cuentren instalados .•• " 
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El art!culo transcrito, dentro de su texto expresa clar~ 
mento la imposibilidad de poder ejecutar una sentencia -
de desahucio, ya que prohibe ejecutar sentecia alguna a­
partir de un emplazamiento de huelga. Lo anterior hace -
evidente que la temporalidad a que nos referimos en el -
contrato de arrendamiento, se ve truncada y seriamente -
afectada por una disposición de car~cter Federal. 

3.3 REFORMAS AL CONTRATO Y PROCEDIMIENTO EN MATERIA DE -
ARRENDAMIENTO, PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE F~ 
CHA 7 DE FEBRERO DE 1985, 

La materia de arrendamiento a lo largo de su reglamenta­
ción por nuestro actual Código Civil para el Distrito F~ 
deral de fecha 26 de marzo de 1928, que entró en vigen-­
cia el lº de octubre de 1932, no hab!a exprerimentado -­
cambios de notoria trascendencia, y no fu6 sino hasta el 
28 de Diciembre de 1984 cuando el legislador aprob6 re-·· 
formar la Ley inquilinaria, habiendose publicado a cargo 
del Presidente Constitucional el decreto correspondiente 
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en el Diario Oficial de fecha 7 de febrero de 1985, el 
que surti6 sus efectos iniciando su vigencia al dia 
siguiente de su publicaci6n. 

La intenci6n del legislados al reformar sobre esta ma­
teria, fué principalmente el evitar la desproporciona­
lidad que normalmente se daba en la celebraci6n de es­
te tipo de contratos, perjudicando en la mayor!a de -­
los casos los derechos de los inquilinos. 

1ambi@n fué iniciativa del legislados normar los con-­
flictos nacidos del arrendamiento, por lo que, además­
de reformar el procedimiento judicial, cre6 los juzga­
dos del arrendamiento inmobiliario, los cuales como -­
autoridad judicial tienden y son competentes para con~ 
cer de las controversias que se originen de inmuebles­
dados en arrendamiento, 

No obstante la importancia que pueda revestir el estu­
dio amplio y profundo del citado decreto, no estudiar~ 
aos su contenido ya que aunque las reformas fueron en­
focadas al contrato de arrendamiento as! como a los -­
conflictos derivados del mismo, básicamente el decreto 
se refiere a bienes inmuebles arrendados destinados a-
casa habitaci6n, no as! a industriales o comer-
ciales y como se recordará esta tesis esta enfocada 
unicamente a los inmuebles arrendados no destinados a­
casa habitaci6n. 

Con lo anterior, no pensemos que la labor del legisla-
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dor se limitó a regular el contrato de arrendamiento, -
sino que también vislumbro la necesidad de vigilar su -
observancia y cumplimiento por lo que como ya se mani-­
festo, creo los juzgados del arrendamiento inmobiliario 
loe cuales conocen no solo de los contratos de arrenda­
miento destinados a casa habitación, sino de todo con-­
trato de arrendamiento o controversia derivada de cual·· 
quier tipo de bienes inmuebles, lo cual, en este caso,­
si hace evidente que los inmuebles a que nos.referimos­
en este trabajo s1 son materia del decreto, el que, ha­
traido como notorio resultado que toda contienda inqui­
linaria sea resuelta en un menor término y con verdade­
ra precisión jur1dica, lográndose en la mayor1a de los­
casos, sentencias claras, precisas y congruentes. 

Por su parte, hay que recordar que el fin de este estu­
dio no es el procedimiento judicial derivado de un con·· 
trato de arrendamiento sino la ejecución de una senten­
cia que faculte al arrendador para tomar nuevamente po·· 
sesión del predio arrendado, lo cual como se ver! a lo­
largo de trabajo, esta ejecución es suspendida en vir-­
tud de un movimiento de huelga efectuado en el inmueble 
en cuestión. 

Ahora bien, en los capitules anteriormente estudiados,­
bemos visto lo que hoy en d1a nuestro derecho entiende­
por posesión, propiedad, nacimiento y limitaciones a la 
propiedad privada, y el contrato de arrendamiento, per­
lo que atendiendo a nuestro estudio pasaremos al anali­
sis de lo que es el nacimiento y esp1ritu de la Ley Fe-· 
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deral del Trabajo concluyendo con lo que es propiamente -
el conflicto Obrero Patronal hasta llegar al estallido de 
la Huelga, 

El aparente cambio tan brusco de una materia de derecho -
privado a una de Orden Pablico, y que a simple vista no -
tienen relación alguna, se muestra evidente si analizamos 
el tema de esta tesis, ya que como estudiamos durante la­
introducci6n, el propOsito es intentar preservar y respe­
tar un derecho· privado, como lo es la propiedad, sin tru~ 
car o menoscabar un derecho social como lo es el derecho­
de los trabajadores. Esta situación nos obliga necesaria­
mente, primero al estudio de lo que es el derecho indivi­
dual para despues continuar con el derecho social, y una­
vez entendidos éstos, poder formar el criterio m4s acept! 
do conforme a derechos que tialdan a resolver la problem4-
tica planteada en esta tesis. 

En virtud de las manifestaciones anteriorir.ente vertidas,­
pasaremos al estudio de nuestra Ley Federal del Trabajo. 



58, 

C A P I T U L O IV 

EL MOVIMIENTO DE HUELGA EN MEXICO, 

4,1 LEY FEDERJ\L DEL TRl\BJ\JO,- NACIMIENTO, ESPIRUTU Y -­
OBLIGATORIEDAD, EN REIJ\CION A LOS BIENES INMUEBLES­
DADOS EN ARRENDAMIENTO SUJETOS A UN MOVIMIENTO DE -

HUELGA, 

Como es sabido por todos nosotros, en ~pocas de la Colo­
nia, la explotaci6n del trabajador lleg6 a alcanzar niv~ 
les realmente desp6ticos e infrahumanos, las jornadas de 
trabajo llegar~n a ser desmesuradas, los salarios eran -
sumamente bajos, y en si, no exist1a prestaci6n alguna -
hacia aquellos que vend!an su fuerza de trabajo para la­
producci6n, 

Ya para los años de 1917, y despdes de haberse registra­
ao en nuestra historia acontecimientos verdaderamente -­
sangrientos, debido al hambre que se viv!a por parte de­
lo• trabajadores, Fu~ el Constituyente de Qu4retaro ---­
quien propugno por la creaci6n de organismos que tuvie-­
ran entre sus principales funciones la decisi6n de los -
conflictos surgidos en las relaciones obrero patronales, 

Por su parte, los Diputados Heriberto Jara y H~ctor Vic­
toria, propusieron la necesidad de proteger a la clase -
trabajadora con preceptos fundamentales. Y es el Diput~ 
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do Manjarrez quien precisa estas ideas y presenta un -­
proyecto en el cual los puntos relacionados con la cue! 
ti6n obrera, deb!an desaparecer del Art!culo quinto, -­
que establec!a como garant!a individual, que la jornada 
máxima de trabajo serfa de ocho horas, para crear un -­
T!tulo Especial al que se le denominar!a "Del Trabajo y 

PrevisiOn Social", o sea el Art!culo 123 Constitucional, 

En el preámbulo del proyecto de las bases sobre la legi! 
laciOn del trabajo, se precisan las ideas del Diputado -
Mac!as, determinando que las diferencias surgidas entre­
el patrOn y los trabajadores debían ser resueltas r,or ~ 
de la ConciliaciOn y el Arbitraje, ya que satisfacen 
más que la interpretaciOn judicial evit4ndose asl las i!!. 
terminables y onerosas diligencias ya que los COdigos p~ 
ce hablan de la prestaci6n de servicios, 

El verdadero esp!ritu de éste proyecto no era más que -­
tratar de separar la antigua idea de ventilar los probl! 
mas derivados de los contratos de trabajo por medio del­
Derecho Civil, y crear un Organismo Competente y especi! 
lizado que conociera de los conflictos obrero-patronales, 

El mencionado proyecto, en lo referente a las Juntas de­
Conciliaci6n y Arbitraje, contenida en la FracciOn XX -­
textualmente dec!at 

"Las diferencias o con­
flictos entre el Capi-­
tal y el Trabajo se su-



jetaran a la decisi6n -
de un Consejo de Conc1~ 

liaci6n y Arbitraje, -­
formado por igual n<Wie~ 
ro de representantes de 
los obreros y de los P! 
tronas y uno del Gobie~ 
no., • 11 
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La fracci6n anteriormente relacionada, fué aprobada en­
aus términos, con la salvedad de que en la publicaci6n­
oficial de la Constituci6n de 1917, se cambi6 el térmi~ 
no de CONSEJO que se hab1a empleado en el proyecto, por 
el t@rmino de Junta, como una correcci6n de estilo, 

Fud aprobada igualmente la fracci6n XII del Art!culol23 
que textualmente reza1 

"Si el patr6n se negare -
a someter sus diferencias 
al .l\rbitraje o a aceptar­
e! laudo pronunciado por­
la Junta, se dar& por te~ 
minado el Contrato de Tr~ 
bajo, quedando obligado -
a indemnizar al obrero -~ 
con el importe de tres m~ 
ses de salario, adem4s de 
la responsabilidad que re 



sulte del conflicto,~ Si 
la negativa fuere de los 
trabajadores, se dar! ... ~ 
por terminado el contra­
to de trabajo,.," 
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Cabe aclarar que en esta fracción se suprimieron las pa­
labras " a virtud del escrito de compromiso "• supresión 
que tuvo por objeto precisar que no se trataba de un Ar­
bitraje Voluntario. 

Estas dos Fracciones del Articulo 123 Constitucional 
constituyen el primer antecedente Legislativo de las Ju~ 
taa de Conciliación y Arbitraje, 

En estas dos fracciones es donde por primera vez se reo~ 
nocen derechos de la clase trabajadora y se crean orga-­
nismos para solucionar los conflictos de trabajo, desvi~ 
culados del poder Judicial, y en consecuencia de los Tr~ 
bunales Civiles que significaban un obst!culo para la r~ 
soluc±On de los conflictos entre el Capital y el Traba-­
jo, Se crearon grandes y prolongadas discusiones acerca 
de las aclaraciones que estas Fracciones deb!an tener, -
y ante esta situación, creada principalmente por la con­
traposici6n de intereses que exist!a y existe entre el -
Capital y el Trabajo, fué la Suprema Corte de Justicia -
la que como intérprete legitimo y fiel de nuestra Const! 
tuciOn determin6 el criterio a seguir de las Juntas de -
Conciliación y Arbitraje, 
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Nuestro Tribunal Máximo sostuvo en el lapso comprendido 
entre los años de 1918 a 1924, el criterio de no consi­
derar a las Juntas de Conciliaci6n y Arbitraje como Tr~ 
bunales de Trabajo, a trav~s de la ejecutoriadel veint~ 
trés de agosto de 1918, dictada en el 1\rnparo promovido~ 
por Jane Rincon Mines lncorporated, publicada en el se­
manario de la Federaci6n en el Tomo II pág, 552, 

No fué sino hasta el año de 1924, cuando la Suprema Co~ 
te de Justicia cambia radicalmente el criterio sosteni­
do respecto de las Juntas de Conciliacien y Arbitraje,­
por medio de la ejecutoria del Primero de Febrero de -­
ese año, en la que reconoce que estos organismos, son -
Tribunales competentes no solo para resolver conflictos 
colectivos sino también los individuales y cuyo funcio­
namiento· no viola el articulo 13 Constitucional toda -­
vez que no se trata de Tribunales Especiales, 

Posteriormente por ejecutoria del 21 de Agosto del mismo 
año de 1984, La Suprema Corte de Justicia, reafirma su­
criterio y establece categ6ricamente, que las Juntas de 
Conciliaci6n y Arbitraje constituyen verdaderos Tribun! 
les encargados de resolver todas aquellas cuestiones -­
que tienen relaci6n con el contrato de trabajo, en to-­
dos sus aspectos, bien sea colectivamente o en forma i~ 
dividual, desde el momento en que las diversas fraccio­
nes del articulo 123 Constitucional, hablan de pati6n -
y obrero individualmente determinados, as1 mismo esta-­
blece que tienen imperio para ejecutar sus laudos. 
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- Hoy en dia,es indiscutible que las Juntas pueden hacer 
que se ejecuten sus laudos, desde el momento en que la 
ConstituciOn les ha dado carácter de autoridades, encar-­
gadas de aplicar la Ley, con la relaciOn a los contratos­
de trabajo, y les ha conferido la potestad de decidir o -
declarar el derecho en los casos individuales relaciona-­
dos con esos contratos, en los cuales actuan como Tribun~ 
les, por tanto, siendo sus funciones pablicas y obrando -
en virtud de una Ley, es indiscutible que tienen la fuer­
za necesaria para hacer cumplir los laudos y sentencias -
que dicten, pues de otro modo sOlo vendr1an a constituir­
cuerpos consultivos que no estartan encargados de dirimir 
las controvercias relativas al contrato de trabajo, sino­
que solamente, hartan simples declaraciones de derechos -
cuyo caso sus funciones serian est@riles y no llenarian ,, 

·su objeto, desde el momento en que el fin que se persi-­
gue, es la pronta resoluciOn de los asuntos en beneficio­
de las clases obreras, 

Tanto de las tesis jurisprudenciales transcritas, como -
de las discusiones surgidas en el Congreso Constituyente 
de Quer~taro, ·podemos concluir que las Juntas de Conci­
liaci6n y Arbitraje, son el Organo estatal competente p~ 
ra la Administraci6n de la justicia del trabajo, misma -
que comprende tanto la justicia distributiva, asignar lo 
que debe corresponder a cada uno de los factores de la -
producci6n en el proceso econOmico, como la justicia co~ 
mutativa, dirimir las controversias jurfdicas que surjan 
con motivo de la interpretaciOn y cumplimiento de las --
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relaciones jurídicas del trabajo y de las normas que ~~ 
les sean aplicables, Su función es crear el derecho de~ 
las empresas o de las industrias cuando conocen y deci­
den conflictos económicos, y decir el derecho de las -­
controversias jurídicas que sujetan entre los trabajad~ 
res y patrones, sólo entre aquéllos o sólo entre éstos, 
cuando ésas controversias se deriven directamente o in­
directamente de las relaciones individuales o colecti-­
vas de trabajo. Siendo esta función la principal más -
no la ünica, toda vez que ejercita otras tales corno la­
fijación del salario rn1nirno, entre otras, 

De esta lllilllCra se instituyeron y conocernos las Juntas de 
Conciliación y Arbitraje, corno el organismo jurisdicci~ 
nal ~dóneo para la administración de la justicia del -­
trabajo, 

por ~u parte, corno se desprende de las consideraciones­
vertidas en los ptii:rafos que anteceden, la Ley Federal·· 
del Trabajo, dentro de su esp1ritu, ha tendido y tiende 
a dirimir los conflictos nacidos de las relaciones lab~ 
ralea, teniendo corno principal objetivo el salvaguardar 
la integridad de los preceptos fundamentales contenidos 
en el apartado A del Articulo 123 de nue11tra Constitu··­
ctón PoHtica, 

Dentro del marco de observancia de la Ley Federal del -
Trabajo, nacen las Juntas de Conciliación y Arbitraje,­
las cuales corno organos competentes y constitucionales-
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han sido revestidos con la fuerza legal necesaria pa­
ra hacer cumplir sus laudos, 

As1 mismo, hemos notado, que las Juntas de Concilia·­
ciOn y Arbitraje, se constriñen a conocer de asuntos -
laborales, no pudiendo inclusive dirimir conflicto al­
guno causado a terceros originado por la aplicaciOn de ·· 
la Ley Laboral, tal es el caso de los inmueb.les dados­
en arrendamiento y sujetos a un movimiento de huelga, 

En la especie, a lo largo de la historia de Mdxico, un 
sin nrtmero de inmuebles dados en arrendamiento se han­
v isto seriamente afectados por un movimiento de huelga, 
habi~ndose llegado al extremo de permanecer cerrados -
por largos per1odos, afectándose desde cualquier punto 
de vista la propiedad privada as1 como el esp1ritu co~ 
tractual del arrendamiento, 
Tambidn, hay que hacer patente que mientras el movi--­
miento de huelga exista, los afectados, en este caso -
particular son además del patrOn, el arrendador del i~ 
mueble, quien nada tiene que ver con los trabajadores, 
pero su derecho a la posesi6n se está truncando de ma­
nera irreparable, 

Es realmente alarmante y consternante el sOlo hecho de 
pensar el por qué un bien inmueble pueda quedar a la -
suerte de un grupo de trabajadores con los cuales no -
existe entre el arrendador y ellos relaciOn contrac--­
tual alguna, 
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Asi mismo, resulta igualmente dificil de entender el -·· 
por qué al existir esta situaci6n no se puede hacer o -
ejercer derecho alguno para resolverla. 

Como principio, es prudente pensar que un derecho indi~ 
vidual, que es en este caso el del propietario arrenda•· 
dor, no puede sobrepasar a los limites de un derecho s~ 
cial, como lo es el de los trabajadores, pero también -
seria prudente pensar, el por qué un derecho social si­
puede vulnerar un derecho individual. 

Una soluci6n inmediata seria basándose en la jerarquia­
de leyes as1 como en el espíritu de nuestros ordenamie~ 
tos legales, pero ello, no nos llevar1a a resolver el -
problema, sino simplemente entenderíamos el por qué un­
derecho social puede sobrepasar un derecho individual,­
pero la realidad de los casos es que no estaríamos ate~ 
diendo el problema aquí plantead~, sino por el contra-­
ria, se estaría conformando con leyes que faltan por ex 
perimentar nuevos cambios. 

El cambio legislativo que se propondrá tiende como pri~ 
cipal objetivo resolver la interrogante planteada en e! 
ta teais,sin restringir el derecho de los trabajadores, 
más aan, dentro de su contexto, como se verá en el si-­
guiente capitulo, se favorece tanto al propietario como 
a los trabajadores, 
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Ahora bien, una vez entendido el significado y alcance­
de las Juntas de Conciliación y Arbitraje para dirimir­
los conflictos que se susciten entre trabajadores y pa­
trones, y sólo entre ellos, o sólo entre éstos, as! co­
mo la posible intervención de un tercero afectado como­
lo son los arrendadores, nos adentraremos primero a co­
nocer como surge un movimiento de huelga, considerando­
todas y cada una de las etapas que la encierran, para -
concluir con el estallido de un movimiento de huelga, 

As1 mismo como se denotará a lo largo de los siguientes 
cap1tulos, los arrendadores afectados por el movimiento 
de huelga, no están facultados para hacer valer su afe= 
tación, ya que existe impedimento por parte de la Ley -
Federal del Trabajo inclusive para poder ejecutar una -
sentencia de lanzamiento una vez que el patrón (arren-­
datario) ha sido emplazado, 

4,2 EL CONFLICTO EN MATERIA LABORAL, 

La palabra conflicto, se deriva del lat1n CONFLIGERE, -
que significa controversia; y que son las contradiccio­
nes y pugnas que ten1an lugar entre aquellos que inter­
vinieron en la producción de bienes y servicios, y las­
que dan nacimiento a los conflictos de trabajo, 

Las factores din4micos de la producción, "Capital y 
Trabajo", en su deseo ilimitado de adquirir para s1-
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la mayor cantidad de beneficios, sin tomar en consid~ 

ración la afectaci6n que sufre la producci6n y el d~ 
ño que se hacen entre ellos, en lugar de tener una­
convivencia pacífica y amigable producen pugnas que 
cada día son más agudas y que van adquiriendo 
el carácter de serios conflictos. 

Como resultado de esto, la parte oprera ha adquiri­
do fuerza por medio de la Sindicalizaci6n y la uti­
liza como arma para luchar en contra de los supues­
tos abusos del factor capital; a su vez, el Capital 
ejerce una serie de presiones sobre el sector obre­
ro con el fin de beneficiarse, produciendo conflic­
tos tanto de carácter individual como colectivo. 

Por su parte, la actuaci6n del Estado, d1a a d1a,y­
a través del tiempo,se ha significado por ir conce­
diendo cada vez más derechos a los trabajadores y a 
la expedici6n de Leyes cuyas disposiciones son in-­
minentemente protectoras para el sector trabajador. 

Regresando a los conflictos, se ha entendido que -­
son las diferencias que se suscitan entre trabaja-­
dores y patrones, solamente entre aquéllos y Onica­
mente entre estos, en ocasi6n o con motivo de la -­
formaci6n, modificaci6n o cumplimiento de las rela­
ciones individuales u colectivas de Trabajo. 



69. 

Es importante que tomemos en cuenta la autonom!a del 
Derecho del Trabajo, ya que de esto se deriva la su~ 
tantividad de los conflictos que los hacen diferen-­
tes, caracter!sticas q u e podemos clasificar en -
dos grupos, de naturaleza interna y externa. 

a) De naturaleza Interna.- Como se sabe, el De 
recho Civil es un derecho de cosas, en el -
que se presupone la relación de propiedad,­
y aan de los derechos y obligaciones de ca-
rácter personal, La norma jur!dica, des-
personaliza las relaciones a tal grado que 
la persona no tiene relevencia para las no~ 
mas del derecho civil. Por el contrario, en 
el Derecho del Trabajo, s6lo existen normas 
dirigidas a los hombres y el hombre en el -
principal aspecto en ésta materia. 

bl De naturaleza Externa.- Principalmente hay­
que distinguir que mientras los conflictos­

de carácter civil est~n dirigidos a un int~ 
rés particular, las normas del derecho del~ 
trabajo están dirigidas a los intereses de­
una colectividad, as! mismo, en las contie~ 
das de trabajo la acción gremial o sindical 
se deja sentir con el objeto de hacer not~r 
el interés de la clase trabajadora 1 lo que 
en derecho civil no existe, 
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Ahora bien, una vez entendido lo que es el conflicto -
en materia de trabajo,y distinguidolo que ha sido en -
el derecho civil,nos encaminaremos a analizar aquellos 
conflictos colectivos, que pueden llegar al cierre de­
una empresa, siendo estas las siguientes: 

al Los que pueden ser de carácter jur!dico y, 

b) Los que pueden ser de carácter econ6mico, 

Los primeros son los que nacen entre un grupo de tra-­
bajadores y uno o más patrones;con motivo de la inde-­
cisi6n de estos conflictos hay una aplicaci6n Jur!di-­
ca. En tanto que los segundos, se refieren al An -­
tagonismo entre una colectividad de trabajadores y uno 
o más patrones con el fin de que se establezcan nuevas 
condiciones de trabajo o se modifiquen las ya existen­
tes, 

Siendo as!, debemos entender que los conflictos colec­
tivos son los originados entre un grupo o sindicato -­
obrero y uno o varios patrones, ya sea que se unan pa­
ra afectar al Contrato de Trabajo en alguna de sus es­
tipulaciones, o bien para cuando atañen a la producci6n. 

El caracter del Conflicto Colectivo, sera el que mane­
jaremos en éste estudio, ya que de ~ste, se deriva la­
uni6n permanente de los trabajadores y por tanto prod~ 
cen el cierre indefinido de la empresa, 
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De la reuni6n permanente de los trabajadores, en tanto 
no se resuelva el conflicto, surge lo que en nuestro -
Derecho conocemos con el nombre de HUELGA, 

4,3 LA HUELGA, 

Estirnolllgicarnente en Castellano la Palabra "Huelga" -­
proviene del vocable "Huelgo"1 que significa espacio -
de tiempo en que uno esta sin trabajar, 

A su vez el sustantivo "Huelgo"1 se origina del holgar, 
con rafz latina en Fallicare,- Respirar y figuradamente 
tornar aliento o descansar tras esfuerzo, fatiga o la su 
rna de ambos, que significa dejar de trabajar, 

Desde el punto de vista laboral, la huelga es: 

Segdn Huck Nipperdey, en su -
comprendido del Derecho del -
Trabajo, Madrid 1963, en su -
pllg, 4 08, nos dice: "La cesa­
ci6n colectiva y concertada -
del trabajo, con abandono de­
los lugares de labor, por pa~ 
te de los trabajadores con el 
objeto de obtener determina-­
das condiciones de sus patro­
nes o ejercer presilln sobre -
los mismos''• 
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Siendo así, la palabra "Cesaci6n" se entiende como -
el paro en el Trabajo de personas empleadas en el -­
mismo oficio, hecho de com~n acuerdo, 

Por su parte, Nic6las Pizarra suárez, citado por el­
maestro Mario de la Cueva, en su obra Derecho Mexica 
no del Trabajo, define la huelga: 

"Huelga es la suspensi6n -
temporal del trabajo resu~ 
tado de una coalici6n obre 
ra, Acuerdo de un grupo -
de trabajadores para la d~ 
fensa de sus intereses co­
munes que tiene por objeto 
obligar al patrón a acce-­
der a sus demandas y cons~ 

guir así un equilibrio en­
tre los diversos factores­
de la producción armoniza~ 
do los derechos del trabajo 
con los del Ca pi tal" (7 l 

Estas definiciones, como es notorio, adolecen de al­
gunas deficiencias, en primer lugar se habla de un ~ 

grupo de trabajadores, o colectividad, sin especifi­
car un porcentaje mínimo de éstos para que la huelga 
se pueda declarar procedente. En segundo lugar, se -
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entiende que la huelga se lleva a cabo con el objeto 
de obligar al patr~n a acudir a las demandas plante~ 
das por el grupo de trabajadores, sin señalar que es­
tas demandas deben formularse con apego a la Ley sin 
que sean violatorias de la misma. 

Una de las definiciones más completas de huelga es -
la que dá Mario de la Cueva en los siguientes térmi­
nos: 

"La Huelga es el ejercicio 
de la facultad legal de -­
las mayorías obreras para­
suspender las labores en -
las empresas, previa obse~ 
vancia de las formalidades 
legales, para obtener el ~ 
quilibrio de loa derechos­
º intereses de trabajado-­
res y patrono". (8) 

A pesar de ser una de las mejores definiciones, de -
la Cueva no contempla el elemento de temporalidad, -
adem4s de no señalar que la huelga debe ser decreta­
da por la autoridad competente. 

(7) DE LA CUEVA MARIO, Derecho Mexicano del Trabajo, Sa. Ed ., 
T, II Ed. Porrúa, Mexico 1961, P&g. 787 

(8) DE LA CUEVA, MARIO. Op. Cit. P&g. 788 
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La Ley Federal del Trabajo vigente1define a la Huelga 
como "La suspensi6n temporal del trabajo llevada a ca 
bo por una coalición de trabajadores", 

Esta definición es imprecisa y no reüne los elementos 
necesarios para que se pueda dar el fenómeno de Hue! 
ga. En primer lugar no se contempla el elemento de­
mayor!a, es decir, que para que la huelga se' justif~ 
que, la mayoría de los trabajadores que laboran en -
la empresa estén de acuerdo con el movimiento de --­
huelga, entendiéndose por mayor!a el 50% más uno de­
los trabajadores que laboran en el centro de trabajo. 

De aplicarse corno definición de huelga lo que la Ley 
Federal del Trabajo vigente señala, podría entender.~ 
se que cualquier grupo de trabajadores, sin importar 
el nürnero de éstos, podría llevar a cabo un rnovirnie~ 
to de huelga y automáticamente se estaría violando -
el Art. 451, Fracc, II de la misma Ley que señala -­
que para que una huelga pueda ser catalogada corno -­
existente debe llevarse a cabo por la mayoría de los 
trabajadores de la empresa o establecimiento. Es --

· cierto,que en la Fracción invocada se señala que la­
deterrninac16n de la mayoría sólo podrá promoverse c~ 
roo causa para solicitar la declaraci6n de inexisten­
cia de la huelga y, en ningün caso,corno cuestión­
previa a la suspensión de los trabajos.. Sin embargo 
es necesario que se establezca la mayoría de los tra 
bajadores antes de la suspensión de las lAbores. 
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As! mismo, no señala el objetivo o los objetivos de la 
huuiga. Si bien es cierto que la coalici6n es el --­
acuerdo temporal de un grupo de trabajadores para la­
defensa de sus intereses comunes, la huelga no Gnica­
mente persigue la defensa de los intereses comunes de 
un gru~o de trabajadores, sino que también puede te-­
ner como objetivos el equilibrar los diversos facto-­
res de la producci6n, mejorar las condiciones de tra­
bajo, exigir el cumplimiento de las ya existentes y -

principalmente armonizar los derechos y los trabajad2 
res con los derechos de los patrones, 

Por dltimo en esta definici6n se entiende que la hue! 
ga es decretada por la coalici6n de trabajadores que­
la plantean¡ acc16n y derecho que deben ser exclusivos 
de la autoridad laboral competente. 

El an!lisis que hemos hecho de las definiciones ante­
riores tiene como objeto el poder encontrar los ele-­
mentas necesarios para dar una definici6n m!s comple­
ta. 

Por lo antes expuesto entendemos por huelga: 

"La suspensi6n legal y tem­
poral de labores llevada a­
cabo por la mayor!a de los­
trabajadores de una empresa­

º establecimiento.y decreta 



por la autoridad laboral co~ 
petente, con el objeto de o~ 
tener el equilibrio de inte­
reses entre capital y traba­
jo, mejorar las condiciones­
de trabajo, exigir el cumpl! 
miento de las ya existentes­
y armonizar los derechos de­
los trabajadores de los pa-­
trones". 

76. 

Corno se observa, la def iniciOn contiene los elementos 
fundamentales que debe contener la InstituciOn a sa-­
ber 1 

al SuspensiOn Legal,- Significa que los motivos 
de la huelga est4n apegados a derecho y que­
no son violatorios de la Ley, 

bl SuspensiOn de labores,- Significa que la in­
tenciOn de los trabajadores es seguir pres-­
tando sus servicios al patrOn, una vez solu­
cionadas las diferencias o desacuerdos que -
impedfan que los derechos de ambas partes se 
encuetren en armonía. 

el. Llevada a cabo por la rnayorta de los traba­
jadores de una empresa,- Significa que rn4s -
del 50% de los trabajadores est4n de acuerdo 
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en el movimiento de huelga y que de no con-­
tar con este elemento, se estarfa perjudica~ 
do el interés y violando el derecho que to-­
dos los trabajadores tienen de trabajar.- E~ 

te elemento debe ser confirmado por las aut~ 
ridades competentes antes de que estalle la­
huelga y no como actualmente se regula en la 
Ley: que serii hasta después de estallada y .­

s6lo si se solic1 ta por las partes afecta;..·:. 
das la declaraci6n de inexistencia por dicho 
motivo {Art. 459 y 460 de la Ley Federal del 
Trabajo). 

Consideramos que como est4 regulada la huelga actual­
mente se le dan armas a los trabajadores para abusar­
de un sin nrtmero de situaciones que,a fin de cuentas­
perjudican la estabilidad del centro de trabajo y la­
econtllll!a del mismo, as~ como a los patrones, a los -­
trabajadores y a sus familiares, 

d) Decretada por la autoridad laboral competen­
te, - Este elemento es muy importante ya que­
en la actualidad los trabajadores estallan -
la huelga sin que las autoridades verifiquen 
si reune todos los requisitos necesarios pa­
ra considerarla legalmente procedente, 

e) Con el objeto de obtener el equilibrio de --
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intereses entre capital y trabajo, mejorar -­
las condiciones de trabajo, exigir el cumpli­
miento de las ya existentes,y armonizar los -
derechos de los patrones.- La huelga debe pe~ 
seguir los fines señalados, de lo contrario -
no tendrd objeto de ser, 

4. 4 DF'\ECHO A LA HUELGA Y DERECHO DE HUELGA, 

El derecho a la huelga es una situaciOn de hecho, ~sto 
significa un movimiento de huelga sin ningtln fundamen­
to legal. 

Se puede decir que todos los movimientos de huelga,an­
teriores a la Constitución de 1917,surg!an en virtud -
de un derecho social ejercido por los trabajadores pa­
ra la defensa de sus intereses y con el objeto de pre­
sionar a los patrones a otorgar mejores condiciones de 
trabajo. 

A partir de la ConstituciOn promulgada el 5 de febrero 
de 1917, el derecho a la huelga es instituido legalrne~ 
te corno derecho de huelga y faculta a los obreros a­
llevar a cabo movimientos de huelga para la defensa de 
sus intereses comunes. 

4,4,l ETAPAS EVOLUTIVAS DE LA HUELGA, 

Una vez comentados los conflictos laborales se hace i~ 
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dispensable entrar en el estudio de las etapas evolu 
tivas de la huelga, 

La mayor!a de los autores coinciden en que son tres­
etapas por las que pasa la huelga, a saber: 

A) Periodo de Gestación.- Esta etapa se inicia 
en el momento en que un grupo de trabajado­
res se coliga en defensa de sus intereses -
comunes, con el fin de discutir las petici~ 
nea que har4n al patrón o patrones, as! co­
mo tomar la decisión de ir a la huelga, en­
caso de que sus demandas no sean atendidas­
ª su entera satisfacción. 

Esta etapa es exclusiva de los Trabajadores ya que -
en ella no interviene ni el Estado ni el patrón • 

. Pl Per!odo de Prehuelga.- Es conveniente que -
esta etapa la estudiemos con detenimiento,­
ya que es en ella es donde propondremos cam--­
bios fundamentales para regular el procedi­
miento de huelga. 

a) Se inicia en el momento en que se presente 
ante la autoridad competente el escrito -­
del emplazamiento de huelga.- De conformi­
dad con el Artículo 452 de la Ley Federal -
de la Materia. El escrito deber! reunir los 
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siguientes requisitos: 

I Se dirigirá al patrón y en él se formularán -
las peticiones, se enunciará el propósito de­
ir a la huelga si no son satisfechas,y se ex­
presará concretamente el objeto de la misma. 

Il Se presentará por duplica?o a la Junta de Con 
ciliación y Arbitraje.- Si la empresa o esta­
blecimiento están ubicados en lugar distinto­
al que reside la Junta, el escrito podrd pre­
sentarse a la autoridad del trabajo más próx~ 
ma,o a la autoridad pol!tica de mayor jerar-­
quta del lugar de ubicación de la em~resa o -
establecimiento.- La autoridad que haga el -­
emplazamiento, remitirá el expediente, dentro 
de las 24 horas siguientes,a la Junta de Con­
ciliación y Arbitraje; y 

III El aviso para la suspensión de las labores de 
bera darse, por lo menos, con seis d!as de an 
ticipación a la fecha señalada para suspender 
el trabajo y con diez cuando se trate de ser­
vicios püblicos. El término se contará desde 
el dta y hora en que el patrón quedó notif i­
cado 11. 

Este dltimo párrafo tiene una modalidad, y es la r~ 
lativa a que si el motivo del emplazamiento en la cele 
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braci6n o revisi6n del contrato Ley, el d1a y hora en 
que se suspender4n las labores deberá ser por lo me-­
nos 30 d!as posteriores a la fecha de presentación -­
del escrito ante la Junta de Conciliación y Arbitraje. 

b) Hecho lo anterior, la Autoridad competente 
deberá hacer llegar al patr6n, dentro de las 
24 horas siguientes a la de su recepci6n 1 la 
copia del escrito de emplazamiento, de con-­
formidad con el Art!culo 453 del ordenamien­
to antes citado, 

Lo anterior trae corno consecuencia que el patr6n se -
constituye en depositario de la empresa o estableci-­
miento, as! como de todos los bienes propiedad de la­
misma, Adem4s a partir de ese momento no podrá em-­
bargarse o realizarse ningQn tipo de diligencia o 
desahucio en contra de la empresa o de los bienes de­
la misma, 

c) A continuaci6n el patr6n, de conformidad con 
el Art!culo 454, deber4 presentar ante la -­
Junta de Conciliaci6n y Arbitraje la contes­
taci6n al pliego de peticiones, dentro de -­
las 48 horas siguientes a la de la notifica­
ci6n, 

dl. Asimismo, la Junta citar! a las partes a -­
una audiencia de conciliaci6n (Art. 456). 
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El papel que juega la autoridad en esta etapa es ani­
ca y exclusivamente conciliatoria, sin estar autoriz~ 
da para declarar si la huelga es procedente o impro-­
cedente, 

La autoridad anicarnente podr4 decidir en los casos de 
falta de personalidad e incompetencia. 

el En la misma audiencia de Conciliaci6n, se p~ 
dr& nombrar el personal de emergencia que d~ 
bar! continuar laborando no obstante que la­
huelga estalle, de conformidad con el Art!c~ 
lo 467. 

e) "Periodo de huelga estallada.~ Si las partes­
no llegaron a ningan acuerdo favorable, la .. 
huelga estalla el d!a y hora fijado para tal 
efecto, y en ese momento se inicia la terce­
ra y Qltilna etapa, suspendiAndose las labo-­
res en la empresa o establecimiento," 

Una vez estallada la huelga, se d& un plazo de 72 ho­
ras para que los trabajadores y los patrones de la e~ 
presa10 establecimiento afectado, o terceros interes~ 
dos, soliciten de la Junta de Conciliaci6n y Arbitra­
je declarar la inexistencia de la huelga (Art, 460). 

Asimismo, el segundo p&rrafo del art!culo señalado,-­
indica que "Si no se solicita la declaraci6n de 
ineXistencia,l~ huelga ser! considerada existente para-
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todos los efectos legales", 

Para solicitar la declaración de inexistencia de la 
huelga, deberá invocarse alguno de loR casos previs­
tos en el Arttculo 459, que a la letra dice: 

4,4,2 EXISTENCIA DE LA HUELGA, 

I La suspensión del trabajo se realiza con -
un ndmero de trabajadores menor al fijado­
en el A»ttculo 451, Fracción II, 

II No ha tenido por objeto alguno de los est! 
blecidos en el Arttculo 450 1 y 

III No se cumplieron los requisitos señalados­
en el Arttculo 452. 

No podrá declararse la inexistencia de una hue~ 
ga por causas distintas a las señaladas en las 
fracciones anteriores". 

El procedimiento de declaración de inexistencia de -
la huelga se somete a lo estipulado en el Arttculo -
461, el cual señala: 

"En el procedimiento de decla 
ración de inexistencia de la­
huelga se observarán las nor-
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mas siguientes: 

I.- La solicitud para que se d~­
clare la inexistencia de la huel 
ga, se presentará por escrito -­
acompañada de una copia para ca­
da uno de los patrones emplaza-­
dos y de los sindicatos o coali­
cidn de trabajadores emplazantes, 
En la solicitud se indicarán las 
causas y las fracciones del Art, 
459 en que se funda, 

No podrán aducirse posteriormen­
te causas distintas de inexiste~ 
cia1 

II, La junta correrá traslado de 
la solicitud y oirá a las partes 
en una audiencia, que será tam-­
bidn de ofrecimiento y recepcidn 
de pruebas.que deberá. celebrarse 
dentro de un tdrmino no mayor de 
5 dfas; 

III, Las pruebas deberán referí~ 
se a las causas de inexistencia­
contenidas en la solicitud men-­
cionada en la fraccidn r, y ----

4 
" 



cuando la solicitud se hubiese 
presentado por terceros, las -
que además tiendan a comprobar 
su interes. La Junta aceptará 
ünicamente las que satisfagan­
los requisitos señalados; 

IV, Las pruebas se ~endir!n en 
la audiencia, salvo lo dispue~ 
to en el artículo siguiente, 

Sólo en casos excepcionales -­
podrá la Junta diferir la re-­
cepci6n de las que,por su nat~ 
raleza,no puedan desahogar en­
la audiencia. 

V. Conclu!da la recepci6n de -
las pruebas, la Junta dentro -
de las 24 horas siguientes, r~ 
solver! sobre la existencia o­
inexistencia del estado legal­
de huelga; y 

VI, Para la resoluci6n de ine­
xistencia, se citará a los re­
presentantes de los trabajado­
res y de los patrones. La reso 
luci6n se dictará por los que-

85, 



concurran, y en caso de emp! 
te, los votos de los ausen-­
tes se sumarán al del Presi­
dente 11. 
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En caso de que se ofrezca como prueba el recuento, -
se estará a lo dispuesto en el Art!culo 462. 

Una vez lo anterior, si la Junta declara la inexis-­
tencia legal del estado de huelga, se estará a lo -­
dispuesto en las Fracciones del Articulo 463: 

I, "Fijara a los trabajado­
res un tdrmino de 24 horas­
para que regresen al traba­
jo; 

II, Los apercibirá de que -
por el s6lo hecho de no ac! 
tar la resoluci6n, termina­
rán las relaciones de trab! 
jo, salvo causa justifica-­
da; 

III, Declará que el patr6n­
no ha incurrido en respons! 
bilidad y que estará en li­
bertad para contratar nue-­
vos trabajadores; y 



IV, Dictará las medidas que ju! 
gue convenientes p~ra que pueda 
reanudarse el trabajo", 
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Así mismo, si una vez estallada la huelga se presenta 
el caso de la Fracción I del Artículo 445, se proced~ 
r4 a solicitar a la Junta de Conciliaci6n y Arbitraje 
que declare il!cita la huelga. 

Para tal efecto, las autoridades seguirán el mismo -­
procedimiento señalado para la declaraci6n de inexis­
tencia. 

El que se califique la huelga como ilícita, traerá c~ 
rno consecuencia el dar por terminadas las relaciones­
de trabajo de los huelguistas. 

La declaraci6n de inexistencia de una huelga, así co­
rno la de ilicitud, son formas de dar por terminado un 
movimiento de huelga, sin ninguna responsabilidad pa­
ra el patr6n. Además, nuestra Ley Federal del Traba­
jo, en su artículo 469, nos señala cuatro formas para 
terminar la huelga, a saber: 

I. "Por acuerdo entre los tra 
bajadores huelguistas y los -
patronesº 



En estos casos, por lo general 
el patr6n cubre parte de los -
salarios ca!dos. 

II. 11 Si el patr6n se allana, en 
cualquier tiempo, a las peti-­
ciones contenidas en el escri­
to de emplazamiento de huelga­
y· cubre los salarios cr~e hubi~ 
sen dejado de percibir los tr! 
bajadores"; 

III," Por laudo arbitral de la 
persona o comisi6n que libre-­
mente elijan las partes" 1 

Este caso se d4 rtnicamente 
cuando las partes someten vo-­
lun tariamente su problema a un 
4rbitro, el cual es escogido -
por las partes, tambi~n libre­
mente 1 y 

IV, "Por laudo de la Junta de­
Conciliaci6n y Arbitraje si -· 
los trabajadores huelguistas • 
someten el con!licto a su dec! 
si6n". 

88. 
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Esta fracción se refiere al caso estipulado en el Art! 
culo 470 que a la letra dice: 

"Si el conflicto motivo de la 
huelga se somete por los tra­
bajadores a la decisión de la 
Junta, se seguirá el procedi­

miento ordinario º. el proced! 
miento para conflictos colec­
tivos de naturaleza económica, 
segdn el caso, 

Si la Junta declará en el la~ 
do que los motivos de la hue~ 
ga son imputables al patrón,­
condenará a ~ste a la satis-­
facción de las peticiones de­
los trabajadores, en cuanto -
sean procedentes, y al pago -
de los salarios correspondie~ 
tes a los d!as que hubiese d~ 
rado la huelga,- En ningdn -­
caso ser! condenado el patrón 
al pago de los salarios de -­
los trabajadores que hubiesen 
declarado una huelga en los -
t~rminos del art!culo 450 --­
Fracción VI", 
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En relación a este ültimo punto, se hace injusto -
el que los trabajadores sean los dnicos que tienen 
el derecho de someter el conflicto al arbitraje -­
obligatorio,- Lo anterior significa que si los tr~ 
bajadores no desean el arbitraje, la huelga puede­
continuar indefinidamente, 

El Doctor Baltazar Cavazos, en su obm "El Mito -­
del Arbitraje Potestativo", sostiene la tesis del­
arbitraje obligatorio para ambas partes, en aque-­
llos casos en que las partes no lleguen a ningdn -
acuerdo entre los 15 d!as de estallada la huelga. 

Estamos de acuerdo con el Doctor Cavazos, en el -­
sentido de que exista el arbitraje obligatorio pa­
ra ambas partes; sin embargo, diferimos de él en -
cuanto a esperar 15 d!as 1 una vez que la huelga ha 
estallado, para que el arbitraje obligatorio pueda 
aplicarse, ya que la Junta tardar!a por lo menos -
cinco d!as m4s para dictar el laudo correspondien­
te, Lo anterior significa que los d!as de huelga -
sumar!an alrededor de 20 1 tiempo suficiente para -
que empresas o establecimientos pequeños desapare! 
can,y a las industrias grandes se les cause un­
daño enorme, dif!cil de reparar a corto plazo, de­
bido a que cada d!a de huelga significa pérdida, -
tanto para el patr6n como para los trabajadores, 

Sugerimos. que dicho término sea de cinco d!as, laE 
so, en el que si las partes no llegan a ningdn 



91, 

acuerdo, la autoridad intervenga por Ley para solucio 

nar el conflicto, 

En este inciso, nos hemos concretado en su mayor par­
te a exponer el procedimiento señalado en la Ley del­
Trabajo. Lo anterior no significa que estemos de 
acuerdo, sino que hemos considerado que es mejor exp~ 
ner nuestras inquietudes e inconformidades en el capf 
tulo de conclusiones, el cual consiste en proponer -
una nueva reforma a la Ley Federal del Trabajo. 

4,5 REQUISITOS DE PROCEDIBILIDAD DEL DERECHO DE HUEL 

GA. 

4,5,l REQUISITOS DE FORMA, 

Los requisitos de forma son los enunciados en el Artf 
culo 920 de la Ley Federal del Trabajo.- La falta de­
alguno de estos requisitos traer!a como consecuencia­
que la Autoridad correspondiente no le diera curso al 
emplazamiento por carecer de contenido, 

Los requisitos de forma son: 

a) El escrito de emplazamiento de huelga. 
b) El escrito deberá dirigirse al patrón o patr~ 

nes correspondientes. 
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c) En dicho escrito deberán indicarse claramente -
las peticiones concretas que los trabajadores -
están solicitando al patr6n. 

d) En el mismo escrito deber! indicarse el propós~ 
to de ir a la huelga, en caso de que no se sa-­
tisfagan las demandas planteadas, 

e) Debera' señalarse concretamente el objeto de la 
huelga, el cual se encuentra planteado en el A~ 
t!culo 450, 

f) El escrito de emplazamiento debe ser presentado 
por duplicado ante la Junta de Conciliación y -
Arbitraje correspondiente, o a la autoridad del 
Trabajo m4s pr6xima, a la autoridad polftica de 
mayor jer4rquia del lugar de ubicaci6n de la e~ 
presa o establecimiento para el caso de que se­
encuentren ubicados en lugar distinto al de lu-· 
gar que la Junta. 

g) Deberá señalarse exactamente el d!a y hora del­
estallamiento de la huelga, o el tdrmino de pr~ 
huelga, en caso de no llegar a alg~n arreglo f~ 
vorable, 

El d!a indicado para la suspensi6n de labores no podrá­
ser antes de los seis d!as contados a partir de la fe-­
cha de notificacidn al patr6n, y de diez d!as cuando se 
trate de servicios p~blicos, 
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Como lo hemos visto en el capítulo anterior, la prese~ 
taci6n del escrito de emplazamiento d4 inicio a la se­
gunda etapa denominada de prehuelga.- En dicha etapa,­
ª diferencia de la de gestaci6n, tanto la autorídad co 
mo el patr6n o patrones, pasan a formar parte legalme~ 
te del problema. 

4.5.2 REQUISITOS DE FONDO, 

Los requisitos de fondo del derecho de huelga son dos1 

al La no existencia del equilibrio entre los di-­
versos factores de la producci6n tendientes a­
armonizar los derechos del trabajo con los del 
Capital, 

Este requisito tiene su fundamento en la Fracci6n --­
XVIII, apartado "A" del art!culo 123 Constitucional, y 

en la Fracci6n I del Art!culo 450 de la Ley Federal -­
del Trabajo, 

b) El que la mayor!a de los trabajadores de la e!!!. 
presa o establecimiento est"n de acuerdo en ir 
a la huelga, 

Este requisito tiene su fundamento en la segunda frac­
c16n del art!culo 451 de la Ley de la Materia. Sin em 
bargo, la Ley equivocadamente señala que la mayor!a se 
comprobar! una vez estallada la huelga y a solicitud -
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expresa de la parte interesada, situación con la que no -
estamos de acuerdo ya que siendo la mayor!a un requis! 
to de fondo del derecho de huelga, ésta no podrá exis­
tir si no contiene dicho requisito. De lo contrario -­
se presentar!a, como actualmente sucede, una serio de­
abusos por parte de los l!deres sindicales y del sec-­
tor obrero en general, causando graves daños al factor 
capital, y a ellos mismos, ya que se dan muchos casos­
en que una minor!a es la que desea' la huelga y sin em­
bargo, al probarse dicha minor1a una vez estallada la­
huelga, aunque el movimiento de huelga se suspenda, p~ 
ra ese momento ya caus6 un gran daño, que en casos de­
empresas pequeñas es irreparable. 
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c A p I T u L o v· 

SITUACION JURIDICA DE LOS INMUEDLES DADOS EN ARRENDA­
MIENTO Y SUJETOS A UN MOVIMIENTO 01:: HUELGA. 

5,1 CONSIDERACIONES LEGALES Y DOCTRINARIAS, 

En los cap!tulos anteriores se han expuesto someramen 

te las instituciones jur!dicas siguientes: 

1.- La propiedad. 
2.- La posesi6n. 

3.- El arrendamiento. 
4.- La huelga. 

La relaci6n que se trata de establecer entre las---­
tres primeras, como instituciones del Derecho Civil y­

por tanto el ámbito privado con la cuarta que perten~ 
ce al ámbito ptiblico y social, como se establece en -

el Artículo 1° y 5° de la Ley Federal del Trabajo, ~­

tiende a hacer patente que entre ellas, se presenta -

en frecuentes casos una evidente incongruencia, que -
se resuelve en notorias injusticias para quienes son­
titulares de derechos consagrados por nuestras Leyes. 

En efecto, si bien es cierto que el Artículo 27 Cons­

titucional, determina que "La Naci6n tendrá en todo -
tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada -
las modalidades que dicte el interés ptiblico,,," tam­
bién lo es que tales modalidades, por imponerlas re--
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quieren de la promulgación previa de normas que cons­
titucionalmente se dicten con el conceso de los órga­
nos legislativos del Estado, Entre tanto esto no ocu 
rra, los preceptos vigentes que regulen la propiedad, 
la posesión o el arrendamiento conservan plena vigen­
cia y deberán ser aplicados en sus términos. As! el -
Art!culo 830 del Código Civil para el Distrito Fede-­
ral, pranulgado el 30 de agosto de 1928, por el Presi-­
dente Plutarco ElÍas Calles, dentro de las normas --­
constitucionales de 1917, expresa: 

"El propietario de una cosa 
puede gozar y disponer de -
ella, con las limitaciones­
y modalidades que fijen las 
leyes". 

Y el art!culo 831 del propio Ordenamiento complemen­
ta el precedente disponiendo: 

"La propiedad no puede ser­
ocupada contra la voluntad­
de su dueño, sino por causa 
de utilidad pública y me--­
diante indemnización". 

Es incontrovertible que la propiedad no puede ser, -
en los tiempos actuales, de naturaleza absoluta y -­

que en algunos aspectos se vé supeditada al interés­
social que nuestro Código Civil lo constriñe a la --
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expropiaci6n por causa de utilidad pOblica dejando i~ 

c6lume el derecho del propietario para gozar y dispo­

ner de sus propiedades con las limitaciones y modali­
dades que impongan las Leyes. 

El arrendamiento de inmuebles es un derecho inherente 

al derecho de propiedad, aan cuando no privativo, to­
da vez que existe el subarriendo, pero en el fondo g~ 
nerado siempre en la propiedad disponer en los t~rmi­
nos del art!culo 830 del C6digo Civil, 

En el cap!tulo anterior, se trató de examinar lo rela 
tivo al contrato de arrendamiento, para establecer -­
sus alcances y modalidades y entre ellas destaco aho·· 

ra las disposiciones del artículo 2398 del Ordenamie~ 
to en cita, que determina que el arrendamiento no pu~ 

de exceder de diez años con la evidente intenci6n de­
proteger al arrendador en sus derechos de propietario, 
lo que se mencion6 como antecedente importante del ob 
jeto de esta Tesis. 

Las consideraciones anteriores tienden a enfocar en -
sus debidas proporciones el problema o problemas que­
son el objeto de esta Tesis. 

En efecto, en el devenir de las relaciones, obrero p~ 
tronales, los emplazamientos de huelga son cotidianos 

y naturales en un medio laboral en el que es necesa-­
rio restaurar el equilibrio entre los factores de la-
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producción, que se altera f&cilmente ya sea por fac­
tores externos o propiamente internos, Consagrando -
la institución de la huelga, como el medio de los -­
trabajadores para recobrar lo que han perdido como -
consecuencia de la ruptura de ese equilibrio, la --­
ejercitan a través de las autoridades del trabajo y­
cuando la parte patronal no puede o no quiere acce-­
der a las demandas sobreviene inevitablemente el pa­
ro de las labores con todas sus inherentes consecue~ 
cias, entre ellas las de colocar la bandera de huel­
ga en las puertas de entrada de la fuente de trabajo, 
Aqut se inicia un proceso, que puede generar diver-­
sas consecuencias en dmbitos diferentes del propia-­
mente laboral, Si el inmueble donde estd instalada -
la fuente de trabajo, es propiedad de la persona fí­
sica o moral emplazada, claro es que las consecuen-­
cias del movimiento estallado corre a su cargo y el­
emplazado deber! medirlas y considerarlas como parte 
de su responsabilidad como patrón. Pero, que, pasa,­
cuando el inmueble no es de su propiedad, sino que -
lo ha arrendado de un tercero, ajeno por completo al 
conflicto planteado, Una respuesta simplista sería -
que no sufre perjuicio alguno porque el arrendatario 
patrón debe seguir cumpliendo con las obligaciones -
que le impone el contrato correspondiente, Pero re-­
sulta que es frecuente que los movimientos de huelga 
no se resuelvan y se eternizan y el patrón arrendata 
rio se vea imposibilitado para satisfacer sus oblig~ 
cienes contractuales de arrendamiento por obvias ra-
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zones econ6micas, ·Es entonces cuando el arrendador 1 

se encuentra ante una si tuaci6n de absoluta imposi·· 
bilidad de ejecutar una sentencia derivada de las -
acciones que la legislaci6n Civil le otorga, toda -
vez que en funci6n de lo expuesto por el Art!culo -
924 de la Ley Federal del Trabajo que expresa: 

"A partir de la notificaci6n 
del pliego de peticiones con 
emplazamiento de huelga deb~ 
rá suspenderse toda ejecu--­
ci6n de sentencia alguna, -­
as! como tampoco podrá prác­
ticarse embargo, aseguramie~ 
to, diligencia o desahucio,­
en contra de la empresa o e! 
tablecimiento, ni secuestrar 
bienes del local en que se -
encuentran instalados, .. 11 

Por ello es indudable que aan cuando el ~rrendador, por 
incumplimiento del contrato, demande la desocupaci6n y­
obtenga sentencia favorable, en tanto persista el movi­
miento de huelga, no puede embargar y menos desahuciar­
a su deudor, Esta situaci6n puede y en muchos casos se­
ha presentado, .evitar que el propietario de un inmueble 
as! afectado, recobre su leg!tima posesi6n, sufriendo -
los perjuicios patrimoniales inherentes, toda vez que -
le evita percibir rentas, tomar posesi6n de lo que --
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legítimamente es suyo, 

En el amparo 4818/35 la Suprema Corte de Justicia de 
la Naci6n deterrnin6 que la huelga no es acci6n jur1-
dica; "aan cuando la huelga es una acci6n de los tr~ 
bajadores en el sentido amplio de la palabra, ·no pu~ 
de decirse que lo sea en la acepci6n jurídica del v~ 
cable, conforme a la cual es acci6n en el ejercicio­
es un derecho ante los Tribunales, •• ya que es tan -
solo una situaci6n de hecho, 

No obstante lo anterior, como expresa el Lic. Mario 
de la Cueva en su obra "Derecho Me¡<icano del Traba­
jo" torno segundo, pág. 788, "La Huelga ful! un hecho 
jurídico tiene un sentido general y uno específico, 
de manera que aquel es un gl!nero que comprende corno 
especie al segundo y al acto jurídico". Más adelan 
te el propio tratadista expresa: 

"La idea de la huelga ac­
to jurídico, supone su -­
necesaria reglamentaci6n­
pues para que el orden le 
gal en un Estado haga pr~ 
ducir a un acto de volu~ 
tad los efectos jurídicos 
deseados, es condici6n -­
esencial que el acto rea-



na los requisitos de fondo 
y forma previstos por la -

Ley. Todo derecho esta ne­
cesariamente enmarcado en­
el ordenamiento legal y es 
limitado, pues la idea de­
derecho absoluta al márgen 
del orden jurfdico, esta M 

descartada". 
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La opinión del maestro de la Cueva, está básicamente -
referida, a la institución de la Huelga, pero contiene 
la apreciación general de q11e "todo derecho está nece­
sariamente enmarcado en el Ordenamiento Legal y es l! 
mitado ••• " 

Todo Estado de derecho, se rige por las normas que co~ 
tienen las diferentes leyes dictadas siempre con apego 
y respeto a la Constitución General, las que deben --­
constituir en todo coherente aplicable a todos los ha­
bitantes de una Naci6n. As! coexisten las Leyes civi-­
les sustantivas y adjetivas, las mercantiles, las lab~ 
rales, etc., formando así el Ordenamiento Legal Gene-­
ral. 

Siendo así, los casos ya mencionados cuya frecuencia -
es importante, en los que los derechos de un propieta­
rio arrendador, protegidos y sancionados por las Leyes 
Civil,es de un Estado de la Federaci6n, se ven limita--
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dos y transgradidos por la existencia de un movimien­
to de huelga de duración indefinida, que impide la -­
ejecución de sentencias legal y jur1dicamente dicta-­
das, presentando indudablemente una incongruencia en -
nuestro sistema legal que ataca los principios de le­
galidad, y justicia que informan a nuestra Constitu-­
ci6n. 

El propio maestro Mario de la Cueva, en la obra cita­
da sostiene reiteradamente que "la idea de la Huelga, 
elevada a la categor!a de ACTO JURIDICO, exige su re­
glamentación¡ los derechos no tan absolutos, ni si--­
quiera los clásicos derechos del hombre y, por el co~ 
trario, deben ejercerse en limites razonables". Cla­
ro está que el eminente tratadista laboral circunscr! 
bre su tesis al ejercicio constitucional al derecho ·· 
de huelga, pero si éste ha devenido en acto jur!dico­
y Aste corno tal, ha sido susceptible de reglamenta--­

ci6n por el legislador ordinario, señalando los requ! 
sitos de fondo, de forma, el de mayor1a y el del pe-­
ri6do de pre-huelga, tales requisitos coinciden con -· 
el principio de que los derechos no son absolutos y -

deben ejercerse dentro de limites razonables, Por 
ello cuando un movimiento de huelga se eterniza y la­
fuente de trabajo se paraliza indefinidamente, claro­
~sta, que los primeros perjudicados son los trabajad~ 
res y el Patrón, ya que sea por absoluta imposibili-­
dad o por irrazonable empecinamiento, no dar un paso­
para solucionar el conflicto en perjuicio de sus pro-
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pios intereses. Pero esta situación que atañe a las 

partes genera a veces irreparables perjuicios a 

terceros completamente ajenos al problema, como es 

el caso de propietarios de un inmueble arrendado a 

un patrón para la instalación de la empresa. "¿ No 

se está en este caso ejerciendo un derecho absolu­

to que trascienda los limites razonables para su -
ejercicio ?" 

Es tan constitucional el dere~ho de propiedad pri­

vada consagrado por el Articulo 27 de nuestra Ley­

Suprema, como lo es el derecho de huelqa de que h~ 

bla el Articulo 123 del propio Ordenamiento, ¿Por­

qué éste ültimo prevalece sobre el primero hasta -
el grado de hacer nulatoria la sentencia dictáda -

por Tribunales Comunes?. Cómo pasa con sentencias 

en materia de arrendamiento que no pueden ser eje­

cutadas en tanto subsiste un movimiento de huelga. 

Si bien es cierto que el Artículo 123 y su Ley Re·· 
glamentaria atienden básicamente al interés Social 

de los Trabajadores, estimarnos factible que en los 

casos especiales en los que notaria y fehacient~ -

mente se perjudiquen los derechos de terceros, aj~ 
nos a la contienda laboral, se reglamente el dere­

cho de huelga, cuando éste se eternice, por el --­
abandono o reticencia del patrón y haya transcurr! 

do un plazo razonablemente " largo ". De hacer­

se lo anterior no se estará haciendo más justo, --
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mds equitativo el régimen constitucional de nues­

tro Pa1s ?. 

Las instituciones jur1dicas de la propiedad y del 
arrendamiento, aceptadas y reglamentadas por nuestro 
derecho positivo, forman parte del interés social y­
por ello deben ser respetadas y protegidas en los -­

términos en que est§n concebidas, lo que no sucede -
en los casos comentados, por lo que es de mayor im-­
portancia, revisar y en su caso modificar los efec-­
tos del derecho de huelga, cuando el ejercicio de d! 
cho derecho, ataque a terceros en sus legitimas pro­

piedades o posesiones, con el fin de conservar el or 
den constitucional. 

As1 las cosas, y con la intenci6n de conservar el -­
equilibrio Constitucional de nuestro derecho, se es­
tima conveniente de que en el caso de que los traba­
jadores haciendo uso del derecho de huelga en la em­
presa o establecimiento, llegacen a perjudicar el d~ 

recho de propiedad de un tercero arrendador ajeno a­
la controversia, la Junta de Conciliaci6n competente, 
previa comprobaci6n de tal circunstancia, oblige ta~ 
to a trabajadores como patrones a someterse a su ju­
risdicci6n para que en un término perentorio se dec! 

da el fondo del conflicto y de esta manera evitar la 
restricci6n o las restricciones que sufren propieta­
rios terceros ajenos a los conflictos obrero patron! 
les. 
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c o N c L u s I o N E s 

I El derecho a la propiedad privada, ha sido consti­
tuido en beneficio de todos los habitantes de nue! 
tra Naci6n en el Art1culo 27 Constitucional, El -
cual, estd sujeto a las modalidades que dicte el -
inter6s pdblico, 

II El Art1culo 830 del C6digo Civil para el Distrito­
Federal y sus correlativos de los Estados, establ! 
cen, que el propietario de una cosa puede gozar y­
disponer de ella, con las limitaciones y modalida­
des que fijen las Leyes, refiri~ndose en el caso -
concretamente a que puede disponer, de los bienes­
de su propiedad sin limitaci6n alguna salvo el ca­
so de la expropiaci6n por causa de utilidad pdbli-
ca, 

III Al propietario de un bien inmueble, tiene la facu! 
tad de transmitir la posesi6n de dicho bien en fo~ 
ma temporal por v1a de un contrato de arrendamien­
to, 

IV El C6digo Civil limita la vigencia de los contra -
tos de arrendamiento en su inicio a un mdximo de -
diez años, para fincas destinadas a habitaci6n, de 
quince para fincas destinadas al comercio y de - -
veinte para fincas destinadas al ejercicio de una­
industria, con la finalidad de que una prolongada­
relaci6n contractual de arrendamiento no cause pe~ 
juicio econ6mico alguno al arrendador. 
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V El principio de relatividad de los contratos, -
nos determina que el contrato celebrado sólo -­
puede surtir efectos entre las partes contrata~ 
tes. 

VI El derecho de huelga es as1 mismo un derecho 
constitucional consagrado en favor de los traba 
jadores, 

VII En tanto que los trabajadores cumplan con los -
requisitos de fondo y forma que la Ley Federal­
del Trabajo establece para el ejercicio del de­
recho de huelga, se estará ante la presencia de 
un movimiento de huelga legalmente existente, 

VIII El articulo 924 de la Ley Federal del Trabajo,­
viola el artículo 27 Constitucional, al impedir 
que un propietario de un inmueble dado en arre~ 
darniento a un patrón pueda ejecutar una senten­
cia derivada del ejercicio de una acción, prov~ 
niente de un contrato de arrendamiento, al est! 
blecer que desde el momento de que el patr6n -­
sea notificado del pliego de peticiones con em­
plazamiento a huelga, se deber4 suspender toda­
ejecución de sentencia y más aQn, no podr4 pra~ 
ticar desahucio alguno en contra de la empresa-
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o establecimiento. Circunstancia que limita al 1~ 

g!timo derecho del propietario a recuperar la po­
sesión del bien dado en arrendamíe~to, 

IX Debe por tanto adicionarse a la Ley Federal del ~ 
Trabajo, en el Capitulo referente a la huelga, un 

precepto que establezca; que en el caso de que un 
movimiento de huelga afecte bienes inmuebles da-» 
dos en arrendamiento, previa comprobación en for­
ma fehaciente de tal circunstancia ante la Junta~ 
de Conciliación y Arbitraje competente, se sorne-­
ten a su jurisdicción a efecto de que, en un t~r­

mino perentorio se resuelva el conflicto y en co~ 
secuencia se determine sobre la legitima posesión, 

y asf conservar el 6rden y equilibrio Constituci2 
nal, 
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