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ESTUDIOS DE POSGRADO EN DERECHO

DIPLOMADO EN DERECHO PROCESAL CIVIL Y MERCANTIL
IX. CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO
Controversia  en materia  de arrendamiento inmobiliario

Concepto

Es el proceso especial en virtud del cual el Tribunal, en ejercicio de su facultad jurisdiccional, resuelve, de manera pronta y expedita, los conflictos existentes en el arrendamiento de bienes inmuebles.

Por reforma al Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal publicada en el Diario Oficial de la Federación del 21 de julio de 1993 (que de conformidad con su artículo primero transitorio debería entrar en vigor el19 de octubre de 1993) se establece un procedimiento ágil para solucionar los conflictos en materia de arrendamiento. Sin embargo, debido a las amplias protestas realizadas por los arrendatarios de inmuebles destinados a habitación, por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación del 23 de septiembre de 1993 se modificaron sus artículos transitorios y se señalo que el nuevo procedimiento entraría en vigor el 19 de octubre de 1998 y que los juicios derivados de los contratos de arrendamiento con fines habitaciones celebrados antes del 19 de octubre de 1993 o sus posteriores prórrogas se regirán por las disposiciones existentes con anterioridad a la reforma. 

Tramitación
Para todos los contratos de arrendamiento con fines no habitacionales o para los habitacionales celebrados con posterioridad al 19 de octubre de 1993 son  aplicables las reformas al título décimo sexto bis del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, denominado De las Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario, publicadas en el Diario Oficial de la Federación del 21 de julio de 1993.
Es importante puntualizar que no solamente se aplican dichas disposiciones a las controversias que existan entre el arrendador y el arrendatario sobre el cumplimiento del contrato de arrendamiento, sino que se amplía de manera genérica a todas las acciones que se ejercitan contra el fiador o contra terceros por controversias derivadas del arrendamiento, así como aquellas que intente el inquilino para exigir al arrendador el pago de daños y perjuicios por haberle impedido el ejercicio del derecho de preferencia para la celebración de un nuevo contrato de arrendamiento o para la compra del inmueble arrendado.

En principio, el procedimiento se rige por las reglas generales de la vía ordinaria para todo aquello en que no se establezca una formalidad específica. 
Los lineamientos especiales son:

Agilidad. Al juez se le otorgan amplias facultades para decidir de manera pronta y expedita lo que en derecho corresponda.
Documento base de la acción. Para el ejercicio de la acción es necesario que el actor exhiba con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente en caso de que se hubiere celebrado por escrito y si es verbal, copia certificada de los medios preparatorios que acrediten su existencia.

Demanda y ofrecimiento de pruebas. Deben realizarse conjuntamente en el escrito inicial, exhibiendo todos los documentos que el actor tenga en su poder o el escrito sellado donde conste que los ha solicitado si existen en archivos oficiales con acceso al público. En materia de arrendamiento no puede solicitarse un término extraordinario para el desahogo de las pruebas 
Embargo precautorio. Se puede solicitar en el escrito de demanda si se reclama el pago de rentas atrasadas por dos o más meses. En este caso, en el momento del emplazamiento la parte demandada debe acreditar ante el C. Ejecutor, con los recibos de renta correspondientes o escritos de consignaciones debidamente sellados, que está al corriente en el pago de las rentas pactadas y de no hacerlo se le embargarán bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adecuadas, teniéndose como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo de arrendamiento.
Auto admisorio. En él se debe fijar la fecha para la celebración de la audiencia de ley, la que se deberá celebrar entre los 40 y 50 días posteriores a éste, ordenando además que se emplace y corra traslado al demandado y en caso de haberse solicitado, se lleve a cabo el embargo precautorio de bienes propiedad del demandado, si no acredita en el acto de la diligencia estar al corriente en el pago de las rentas pactadas.
Contestación de la demanda. Debe realizarse cumpliendo con los requisitos siguientes:

· Dentro de los cinco días siguientes a la fecha del emplazamiento. 
· Allanándose a la demanda u oponiendo las excepciones que tuviere y en su caso, reconviniendo al actor. En caso de allanamiento y siempre que el inquilino mantenga al corriente en el pago de sus rentas, el juez le concederá un plazo de nueve meses para la desocupación del inmueble. En caso de que la demanda se funde exclusivamente en el pago de las rentas el beneficio indicado será de seis meses, siempre que el inquilino exhiba las rentas adeudadas y se mantenga al corriente en el pago de las mismas.

· Si únicamente se reclama el pago de las rentas atrasadas y al contestar

la demanda el inquilino acredita que se encuentra al corriente, el juez debe de dar por concluido el juicio.
. 

· Ofreciendo las pruebas que pretenda rendir y exhibiendo los documentos que obren en su poder o la copia sellada de los escritos en los que conste que los solicitó si se trata de documentos existentes en archivos oficiales con acceso al público y en el que los particulares puedan obtener copias certificadas. Hay que tener presente que sólo son admisibles como prueba de las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada las copias selladas de la demanda, de la contestación de la demanda o de las cédulas de emplazamiento del juicio primeramente promovido, si se trata de las dos primeras excepciones, y en el caso de la última se debe acompañar copia certificada de la sentencia de segunda instancia o la del juez de primer grado y del auto que la declaró ejecutoriada (si esta copia llega a juicio con posterioridad a la audiencia, la excepción debe resolverse de modo incidental). Nuevamente hay que recordar que materia de arrendamiento no puede solicitarse un término extraordinario para el desahogo de las pruebas. 
· Con su contenido no tiene que pedirse la opinión (darse vista) a la parte actora. 
Contestación a la reconvención. Debe realizarse dentro de los cinco días siguientes a la notificación del auto que admita la demanda reconvencional y en él se tienen que ofrecer las pruebas conducentes y exhibir los documentos públicos que el reconvenido tenga en su poder o la copia sellada del escrito mediante el cual acredite que los ha solicitado, si existen en archivos oficiales en los que los particulares puedan obtener copias certificadas.
Admisión de pruebas. Se realiza una vez contestada la demanda y en su caso, la reconvención o transcurrido el plazo para ello; el juez debe aceptar sólo las pruebas que se hayan ofrecido conforme a las reglas ordinarias.
Preparación de pruebas. Queda a cargo de las partes, por lo que deben presentar a sus testigos, peritos y exhibir los documentos públicos que hubieren anticipado en las condiciones ya indicadas, y sólo que el oferente demuestre la imposibilidad de preparadas directamente el juez elaborará los oficios y las cédulas de notificación, poniéndolas a su disposición para que prepare la prueba y pueda desahogarse a más tardar en la audiencia de ley. Asimismo, el juez debe nombrar a los peritos en rebeldía de las partes y al tercero en discordia, cuando proceda. 
Audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y sentencia. Se debe llevar a cabo conforme a las reglas siguientes:

· Inmediatez, ya que el juez debe estar presente durante toda la audiencia, lo cual no sucede en la práctica, aunque se asienta en el acta su presencia.
· Conciliación, ya que el juez debe exhortar a las partes a concluir el litigio mediante una amigable composición.
.

Desahogo y deserción de pruebas, ya que si no se logra una conciliación el juez deberá desahogar las pruebas admitidas, sin que ello pueda diferirse por ninguna circunstancia, salvo caso fortuito o fuerza mayor, Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que haya sido admitido como prueba no se desahoga en la audiencia, por causas imputables al oferente, se declarará desierta la prueba. De nuevo hay que puntualizar que en materia de arrendamiento no puede solicitarse un término extraordinario para el desahogo de las pruebas. 

· Alegatos y sentencia, ya que desahogadas las pruebas se abrirá el periodo de alegatos e inmediatamente después deberá dictarse la resolución  correspondiente. 
Incidentes. Independientemente de su naturaleza, no suspenden el procedimiento y su resolución debe pronunciarse en la audiencia del juicio, junto con la sentencia definitiva.

Apelaciones. Se tramitan observando los requisitos siguientes:

· Sólo se admiten en efecto devolutivo.

· Las interpuestas en contra de los autos y decretos recurribles por este medio se tramitan conjuntamente con la apelación de la sentencia definitiva y si ésta no se recurre, se supone una conformidad con los primeros.

· En ningún caso procede la apelación extraordinaria.
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