ABRAHAM SALGADO QUEZADA
VS

LOURDES VARELA MICHEL

CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO

INMOBILIARIO

EXPEDIENTE:_______

ESCRITO INICIAL

C. JUEZ EN TURNO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

EN EL DISTRITO FEDERAL.


ABRAHAM SALGADO QUEZADA, por mi propio derecho, señalando como domicilio para oír y recibir todo tipo de notificaciones, documentos y valores, el ubicado en la calle Saturnino Herrán número 62, Colonia San José Insurgentes, Código Postal 03900, Delegación Benito Juárez, en México Distrito Federal, autorizando para los mismos efectos y  conforme al cuarto párrafo del Artículo 112 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a los Licenciados en Derecho JOSE FERNANDO BETANCOURT CERVERA, RAMIRO FERNANDEZ DE CEVALLOS Y TORRES, MARCO ANTONIO ALBA MORENO, JOSE FERNANDEZ DE CEVALLOS Y TORRES,  con cedulas  profesionales números 4402398, 4274203, 4642604 y 4990253 respectivamente, así como también autorizo para oír y recibir  todo tipo de notificaciones, documentos y valores al Pasante en Derecho Víctor Manuel Guido Jiménez, ante Usted con el debido respeto comparezco para exponer:


Por medio del presente escrito y con fundamento en lo dispuesto por los artículos 957, 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, vengo a demandar en la vía de Controversia de Arrendamiento Inmobiliario de la Señora LOURDES VARELA MICHEL, quien puede ser emplazada en el domicilio ubicado en el local número 16, del Inmueble marcado con el número 187 de la  Avenida Clavería, Colonia Clavería, Delegación Azcapotzalco, Código Postal 02080, en México Distrito Federal, las siguientes:
PRESTACIONES

A) La rescisión del contrato de arrendamiento de fecha 1º. De noviembre de 2005, entre el suscrito en carácter de arrendador y la demandada Lourdes Varela Michel en carácter de arrendataria, respecto del Local Comercial número 16, del Inmueble marcado con el número 187, de la Avenida Clavería, en la Colonia Clavería, Delegación Azcapotzalco, Código Postal 02080, en México Distrito Federal, derivado del incumplimiento por parte de la demandada al referido contrato.
B) Como consecuencia de la prestación anterior, la desocupación y entrega del Inmueble objeto del contrato de arrendamiento base de la acción.

C) El pago de la cantidad de $42,000.00 (Cuarenta y dos mil pesos 00/100 M.N.), por concepto de rentas vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de dos mil cinco; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil seis, a razón de $3,500.00 (Tres mil quinientos pesos 00/100 M.N.) cada una, ya incluido el IVA.
D) El pago de la cantidad de $84,000.00 (Ochenta y cuatro mil pesos 00/100 M.N.), por concepto de rentas vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de dos mil seis; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil siete, a razón de $7,000.00 (Siete mil pesos 00/100 M.N.) cada una, ya incluido el IVA, tal y como se pactó en la cláusula novena del contrato base de la acción.
E) El pago de la cantidad de $168,000.00 (Ciento sesenta y ocho mil pesos 00/100 M.N.), por concepto de rentas vencidas y no pagadas correspondientes a los meses de noviembre y diciembre de dos mil siete; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil ocho, a razón de $14,000.00 (Catorce mil pesos 00/100 M.N.) cada una, ya incluido el IVA, tal y como se pactó en la cláusula novena del contrato base de la acción, mas las que se sigan venciendo hasta el total finiquito del presente juicio, mismas que serán cuantificadas en ejecución de sentencia.
F) El pago de la cantidad de $42,000.00 (Cuarenta y dos mil pesos 00/100 M.N.), por concepto de pena convencional, consistente en tres meses de renta por el incumplimiento de la demandada al contrato base de la presente acción.
G) El pago de gastos y costas que se generen con motivo de la tramitación del presente juicio.
Fundo la presente demanda en los siguientes hechos y consideraciones de derecho:

HECHOS


1.-  Con fecha primero de noviembre del dos mil cinco, el sucrito celebró contrato de arrendamiento con la hoy demandada, respecto al local comercial número 16, del inmueble ubicado en la Avenida Clavería número 187, Colonia Clavería, Delegación Azcapotzalco, Código Postal 02080, en México Distrito Federal, tal y como lo acredito con el original de dicho contrato, mismo que adjunto al presente escrito como ANEXO UNO.
2.- Dentro de las declaraciones iniciales del contrato de arrendamiento ya mencionado, se estipuló que la vigencia de dicho contrato, sería de un año forzoso para ambas partes, entrando en vigor el primero de noviembre del dos mil cinco.
De igual forma, se pactó que el bien objeto de arrendamiento, se destinaría única y exclusivamente para uso de local comercial.

3.- En la cláusula “PRIMERA” del contrato de arrendamiento antes mencionado, se pactó como renta del local objeto de arrendamiento, la cantidad de $3,500.00 (Tres mil quinientos pesos 00/100 M.N.) mensuales, ya incluido el Impuesto al Valor Agregado.

4.- En la cláusula “SEGUNDA”, se pactó que la renta mensual, seria pagada por la arrendataria por meses adelantados dentro de los primeros diez días de cada mes, en el domicilio del arrendador, o de quien sus derechos represente.

5.- En la cláusula “QUINTA”, se pactó que todo mes de arrendamiento le es forzoso al arrendatario, comprometiéndose a pagarlo íntegramente, aún cuando ocupe la localidad un lapso menor, conviniendo de igual forma, que por falta de pago de una de las mensualidades (rentas) el arrendador podrá solicitar la rescisión del contrato en comento.

6.- En la cláusula “NOVENA”, los contratantes pactaron que para el caso de que el arrendatario no desocupara el bien arrendado en la fecha prefijada de terminación del contrato, la renta mensual aumentaría en un 100%, aumento que se producirá en igual proporción en cada anualidad que transcurra sin que el arrendatario desocupe. A efecto de tener una mejor precisión, me permita transcribir a continuación la cláusula en comento, la cual a la letra dice:

“NOVENA.- Si el término del arrendamiento es forzoso, concluye en el día prefijado sin necesidad de juicio, como lo previene la primera parte del artículo 2484 del código civil vigente, pero si el arrendamiento no desocupare por cualquier causa, conviene en que aumentará la renta en un 100% sin que esto implique novación del contrato, ni prórroga del mismo, siendo voluntad expresa de las partes tan solo el aumento del precio del arrendamiento, este incremento se producirá en igual proporción en cada anualidad que transcurra sin que el arrendatario desocupe, subsistiendo además todas las obligaciones señaladas hasta el momento en que la cosa arrendada sea devuelta conforme a lo estipulado en el presente instrumento.
El arrendatario renuncia expresamente a los beneficios de prórroga de un año que le otorga la primera parte del artículo 2485 del código civil vigente y de tácita que contienen los artículos 2486 y 2487 del citado ordenamiento.”

De lo anterior se desprende, que en el caso concreto y por haberse pactado de común acuerdo entre los contratantes como vigencia del contrato de arrendamiento base de la presente acción, la de un año forzoso, habiendo entrado en vigor el mismo a partir del primero de noviembre de dos mil cinco, siendo el término de dicho contrato el día treinta y uno de octubre de dos mil seis, mi contraria tenía la obligación de pagar al suscrito la cantidad de $3,500.00 (Tres mil quinientos pesos 00/100 M.N.) mensual, por concepto de renta.

En consecuencia, a partir del día primero de noviembre de dos mil seis, y hasta el treinta y uno de octubre de dos mil siete, mi contraria se encuentra obligada a pagar una renta mensual por la cantidad de $7,000.00 (Siete mil pesos 00/100 M.N.) mensual, ya incluido el Impuesto al Valor Agregado, según lo pactado en la cláusula novena antes transcrita, respecto al aumento del 100% que se obligó a pagar la demandada al suscrito por concepto de renta del bien arrendado.

Asimismo, y a partir del día primero de noviembre de dos mil siete al treinta y uno de octubre de dos mil ocho, mi contraria se encuentra obligada a pagar de forma mensual al suscrito, la cantidad de $14,000.00 (Catorce mil pesos 00/100 M.N.) ya incluido el Impuesto al Valor Agregado, por concepto de renta, según lo pactado en la cláusula novena antes transcrita, respecto al aumento del 100% que se obligó a pagar la demandada al suscrito por concepto de renta del bien arrendado.

7.- En la cláusula “DÉCIMA TERCERA” se pactó, que la arrendatario no podría utilizar la localidad arrendada para otro fin y/o uso que no fuere el convenido.

8.- Los contratantes pactaron en la cláusula “DÉCIMA QUINTA” del documento de marras, que el arrendatario se obliga a conservar la localidad arrendada en buen estado y a devolver la misma con el deterioro natural del uso, siendo por cuenta de la misma los gastos y reparaciones en los términos del artículo 2444 del Código Civil para el Distrito Federal, habiendo convenido una pena convencional consistente en tres meses de pensión rentística, para el caso de deterioro de la localidad arrendada.

9.- Dentro de la cláusula “VIGÉSIMA CUARTA”, los contratantes convinieron en someterse a la jurisdicción de los Tribunales del Distrito Federal, para la interpretación y cumplimiento del contrato base de la acción.

10.- En la cláusula “VIGÉSIMA SEXTA”, los contratantes establecieron como pena convencional para el caso de que el arrendatario violara cualquiera de las cláusulas del contrato de arrendamiento multicitado, el pago de tres meses de renta, además del pago de gastos y costas legales.

11.- En ese sentido, es de mencionar a su Señoría que la  demandada a partir del mes de mayo del año dos mil seis, dejó de acudir al local comercial objeto del contrato de arrendamiento base de la presente acción, sin que esto se entienda en que la arrendataria entregó al suscrito dicho bien, ya que hasta la fecha se encuentra ocupado con los instrumentos, aparatos y equipo de trabajo de la demandada, sin que el suscrito haya podido utilizar dicho local comercial,  omitiendo mi contraria continuar pagando la renta mensual a la que estaba obligada.

12.- De lo anterior, se desprende que el suscrito se ha visto imposibilitado para disponer del local comercial materia del presente juicio, encontrándose obligada la demandada a cubrir la renta durante todo el tiempo que ha detentado el uso del bien arrendado.

13.- De igual forma, es importante recordar a su Señoría, que el contrato base de la acción al tener una vigencia de UN AÑO FORZOSO, dicha vigencia termino con fecha treinta y uno de octubre de dos mil seis, fecha en que la demandada debió de haber entregado al suscrito el local arrendado, situación que no aconteció, por lo que a partir del primero de noviembre de dos mil seis, operó la tácita reconducción del contrato base, convirtiéndose el arrendamiento de dicho inmueble por tiempo indeterminado.


14.- Es el caso, que tal y como se convino en la cláusula “NOVENA” del contrato base de la presente acción, la demandada se obligó a pagar un aumento del 100% sobre la renta mensual para el caso de no entregar el inmueble materia de arrendamiento en la fecha de terminación del contrato, siendo ésta el día treinta y uno de octubre de dos mil seis, ya que dicho contrato fue celebrado con fecha primero de noviembre de dos mil cinco, y su vigencia era de UN AÑO FORZOSO; aumento que se aplicaría por cada año subsecuente.

Lo anterior se traduce, en que la demandada se encontraba obligada a pagar una renta por la cantidad de $3,500.00 (Tres mil quinientos pesos 00/100 M.N.) mensuales durante la vigencia del contrato, esto es a partir del día primero de noviembre de dos mil cinco al treinta y uno de octubre de dos mil seis, y por lo que respecta a las rentas mensuales generadas a partir del día primero de noviembre de dos mil seis al treinta y uno de octubre de dos mil siete, las mismas son a razón de $7,000.00 (Siete mil pesos 00/100 M.N.) cada una, en virtud de lo establecido en la cláusula novena del referido contrato, respecto al aumento del 100% sobre la renta.

Ahora bien, y por lo que respecta a las rentas generadas y no pagadas a partir del día primero de noviembre de dos mil siete al treinta y uno de octubre de dos mil ocho, las mismas son a razón de $14,000.00 (Catorce mil pesos 00/100 M.N.) cada una, en virtud del aumento subsecuente del 100% sobre la pensión rentística establecida en la cláusula novena del documento base de la presente acción.

15.- De lo anterior se desprende, que mi contraria adeuda al suscrito por concepto de rentas las siguientes cantidades:
· Por lo que respecta a los meses de noviembre y diciembre de dos mil cinco; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil seis, a razón de $3,500.00 (Tres mil quinientos pesos 00/100 M.N.) mensuales, nos da la cantidad de $42,000.00 (Cuarenta y dos mil pesos 00/100 M.N.), al multiplicar el número de meses por la cantidad antes mencionada.
· Por lo que respecta a los meses de noviembre y diciembre de dos mil seis; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil siete, a razón de $7,000.00 (Siete mil pesos 00/100 M.N.) cada una, nos da la cantidad de $84,000.00 (Ochenta y cuatro mil pesos 00/100 M.N.), al multiplicar el número de meses por la cantidad antes mencionada.
· Por lo que respecta a los meses de noviembre y diciembre de dos mil siete; enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre y octubre de dos mil ocho, a razón de $14,000.00 (Catorce mil pesos 00/100 M.N.) cada una, nos da la cantidad de $168,000.00 (Ciento sesenta y ocho mil pesos 00/100 M.N.), al multiplicar el número de meses por la cantidad antes mencionada.
16.- De igual forma, y como se pactó en la cláusula “VIGÉSIMA SEXTA” del contrato de arrendamiento ya referido, la demandada se encuentra obligada a pagar al suscrito la cantidad de $42,000.00 (Cuarenta y dos mil pesos 00/100 M.N.), por concepto de pena convencional por incumplimiento al contrato base de la acción, consistente en tres meses de rentas a razón de $14,000.00 (Catorce mil pesos 00/100 M.N.) cada una, en virtud de ser la cantidad actual de pensión rentística que mi contraria esta obligada a pagar al promovente.
17.- De lo anterior, se acredita de forma fehaciente el incumplimiento por parte de mi contraria al contrato de arrendamiento multicitado, resultando procedente que su Señoría declare la rescisión de dicho contrato y como consecuencia la desocupación y entrega de del inmueble objeto de arrendamiento, así como el pago de todas y cada una de las cantidades reclamadas en el capítulo de prestaciones del presente libelo.
18.- Por lo anterior y en virtud de que el suscrito no ha obtenido de forma extrajudicial el pago de las rentas vencidas y la desocupación y entrega del inmueble, es por lo que me veo en la imperiosa necesidad de acudir en la presente vía.


En otro orden de ideas, y a efecto de dar debido cumplimiento con lo dispuesto por los artículos 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, me permito ofrecer desde éste momento las siguientes:

PRUEBAS


1.- LA CONFESIONAL.- A cargo de la Señora Lourdes Varela Michel, quien deberá de comparecer en forma personal y no por conducto de apoderado legal alguno, a absolver posiciones el día y hora que su Señoría se sirva señalar para tal efecto,  solicitando se  notifique por conducto de este H. Juzgado a la absolvente, apercibiéndola que para el caso de no comparecer sin justa causa, será declarada confesa de todas y cada una de las posiciones que previamente sean calificadas de legales, del pliego de posiciones que en esta acto adjunto al presente ocurso como ANEXO DOS.

Esta prueba la ofrezco en términos de lo dispuesto por los artículos 278, 291,  308, 309, 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,, relacionándola con todos y cada uno de los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, en específico con los marcados con los numerales 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18.

Con esta prueba acreditaré de forma fehaciente, que la demandada suscribió el contrato de arrendamiento base de la presente acción, así como que ha incumplido con sus obligaciones de pago, dando como consecuencia que sea procedente la rescisión del contrato base de la acción, así como la desocupación y entrega del inmueble objeto del arrendamiento, aunado al pago de las rentas adeudadas y sus accesorios.


2.- LA DOCUMENTAL PRIVADA.- Consistente en el contrato de arrendamiento de fecha primero de noviembre del dos mil cinco, celebrado entre el suscrito como arrendador y la demandada en carácter de arrendataria, respecto al local comercial número 16, del inmueble ubicado en la Avenida Clavería número 187, Colonia Clavería, Delegación Azcapotzalco, Código Postal 02080, en México Distrito Federal, mismo que se exhibe en el escrito inicial de demanda como ANEXO UNO.

Esta prueba la ofrezco en términos de lo dispuesto por los artículos 278, 291, 334, 335, 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, relacionándola con todos y cada uno de los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, en específico con los marcados con los numerales 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18.


Con esta prueba acreditaré de forma fehaciente, que la demandada celebró el contrato de arrendamiento base de la presente acción, así como también se acreditará todas y cada una de las obligaciones adquiridas por mi contraria desde el momento de haber celebrado el contrato antes referido, al igual que los términos del mismo.


3.- LA INSTRUMENTAL DE ACTUACIONES.- Consistente en todas y cada una de las actuaciones que se tramiten durante el presente juicio, en todo aquello que favorezca los intereses del suscrito.


Esta prueba la ofrezco en términos de ley, relacionándola con todos y cada uno de los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, en específico con los marcados con los numerales 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18.

4.- LA PRESUNCIONAL LEGAL Y HUMANA.- Consistente en todas aquellas deducciones lógico jurídicas que su Señoría se sirva realizar a lo largo del presente juicio, en todo aquello que favorezca los intereses del suscrito.


Esta prueba la ofrezco en términos de lo dispuesto por los artículos 278, 291, 379, 380, 381, 382, 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, relacionándola con todos y cada uno de los hechos narrados en el escrito inicial de demanda, en específico con los marcados con los numerales 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18.
DERECHO


En cuanto al fondo son aplicables los artículos 2398, 2406, 2408, 2412, 2425 y demás relativos y aplicables del Código Civil para el Distrito Federal.


En cuanto al procedimiento resultan aplicables los artículos 957, 958 y demás relativos y aplicables del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

SOLICITUD DE EMBARGO


En este acto, solicito a su Señoría se sirva dictar auto con efectos de mandamiento en forma, a efecto de que al momento de emplazar a la demandada a juicio, se les requiera para que acredite encontrarse al corriente en el pago de las rentas, y para el caso de no hacerlo en el momento de la diligencia de emplazamiento, en ese acto se le embarguen bienes suficientes para garantizar el monto de lo adeudado y accesorios.


Lo anterior tomando en consideración que la demandada adeuda mas de dos meses de renta, resultando procedente la solicitud de embargo solicitada en el párrafo anterior, tal y como lo dispone el artículo 962 del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal..


Por lo anteriormente expuesto y fundado,

A USTED C. JUEZ, atentamente solicito se sirva:


PRIMERO.- Tenerme por presentado, demandando en la vía y forma propuesta en el presente libelo.

SEGUNDO.- Tenerme por señalado domicilio para oír y recibir todo tipo de notificaciones, documentos y valores, así como por autorizados a los profesionistas que se mencionan en el proemio del presente libelo, para los efectos que se precisan.


TERCERO.- Tenerme por ofrecidas y admitidas todas y cada una de las pruebas que se ofrecen en el presente escrito, ordenando la preparación de las que así lo requieran, señalando día y hora para que tenga verificativo la audiencia de ley.


CUARTO.- Se sirva dictar auto con efectos de mandamiento en forma, para que se embarguen bienes de la demandada para el caso de que no acredite en el momento de la diligencia de emplazamiento, estar al corriente en el pago de las rentas.


QUINTO.- Con las copias del presente escrito que se adjuntan, se sirva emplazar a juicio a mi contraria, a efecto de que en el término de ley manifieste lo que a su derecho convenga.


SEXTO.- En el momento procesal oportuno y previos trámites de ley, se sirva dictar la Sentencia Definitiva que conforme a derecho corresponda, condenando a la demandada a todas y cada una de las prestaciones reclamadas en el presente juicio.

RESPETUOSAMENTE

ABRAHAM SALGADO QUEZADA
México, Distrito Federal a veintiocho de octubre de dos mil ocho.

