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RESOLUCION: 338 (TRESCIENTOS TREINTA Y OCHO).
--- Ciudad Victoria, Tamaulipas, a (2) dos de diciembre de (2021) dos mil

veintiuno.

VI S T O para resolver el toca 276/2021, formado con motivo del recurso

*kkkk khkhkkkhk *kkkk

de apelacién interpuesto por el demandado , en contra de
la sentencia de trece de febrero de dos mil veinte, dictada por el Juzgado
Primero de Primera Instancia en materia Civil del Quinto Distrito Judicial

del Estado, con residencia en Reynosa, en el expediente 387/2017

correspondiente al Juicio Hipotecario, omovido por
*kkkk

*hkkkk kkkkkx

e la

*kkkkkkkkhkkhhkkhkhkkhkhkkhkhkkkhkkkkk ComO apoderado |egal%
Vivienda para los Trabajadores (Infonavit); v, é.
RESULTA

--- PRIMERO. La sentencia impugn@wluyc’a con los siguientes puntos

resolutivos: ?\
“-- PRIMERO.- Ha ce el presente Juicio Especial Hipotecario
promovido por el. . FREReeR ek, en  su - caracter de
Apoderado Gegeral fa Pleitos y Cobranzas de| ***** **xwx* wxaxp | A
VIVIENDA S TRABAJADORES “INFONAVIT”, en contra del C.
bl o SEGUNDO.- Se decreta judicialmente el
vencimiento anticipado del Contrato de Apertura de Crédito Simple con
Garantia Hipotecaria, el cual se encuentra inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad y de Comercio del Estado (hoy Registro Publico de la
Propiedad Inmueble y del Comercio dependiente del Instituto Registral y

Catastral del Estado de Tamaulipas), en la Inscripcion 4a, de LA FINCA

NUMERO i DE FECHA
**********************************************************} DEL MUNICIPIO DE
REYNOSA, TAMAULIPAS.- - - - - - = - = = = = = = o = = o - TERCERO.- Se

condena al C. **x**xwkwncnnaisx  a pagar a la actora la cantidad de
215.7630 Veces el Salario Minimo General vigente en el Distrito Federal
que equivale en moneda Nacional al dia treinta y uno (31) de enero del afio
Dos mil diecisiete (2017) a la cifra de $495,154.50 (CUATROCIENTOS
NOVENTA Y CINCO MIL CIENTO CINCUENTA Y CUATRO PESOS



50/100 M.N.), por concepto de SUERTE PRINCIPAL, conforme al estado
de cuenta certificado de fecha ocho de febrero del dos mil diecisiete,
correspondiente al dia treinta y uno de enero del dos mil diecisiete. - - - - - -
-------------------------------------- CUARTO.- Se condena al
demandado al pago de los INTERESES ORDINARIOS DEVENGADOS, los
cuales al dia treinta y uno (31) de enero del afio Dos mil diecisiete (2017),
ascienden a la cantidad de 36.7440 Veces el Salario Minimo General
vigente en el Distrito Federal que equivalen en moneda nacional a
$84,323.80 (OCHENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS VEINTITRES
PESOS 80/100 M.N.), mas los que se sigan venciendo hasta el pago total
del adeudo, los cuales se cuantificaran en la etapa de ejecucion de
sentencia.- - ----- ----

--- QUINTO.- Se condena al demandado al pago de los INTERESES
MORATORIOS VENCIDOS, mas los que se sigan venciendo hasta el
pago total del adeudo, los cuales se cuantificaran en la etapa de
ejecucionde sentencia. - - - - - == - - - - - - - m o m oo m i

--- SEXTO:- Se condena al demandado al PAGO DE LAS
ACTUALIZACIONES que se vayan derivando a cada afio siguiente, del
incremento del salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
determinado por la Comisién Nacional de Salarios Minimos, que se aplica a
todas las prestaciones que se demandan en este escrito.- - - - - - - - - - - - -

- SEPTIMO:- Se absuelve al demandado del pago de las primas de
seguros y gastos de cobranza que se encuentran vigentes, en virtud de que
la parte actora no acredito las mismas.- - - - - - === === === - s oo oo~

--- OCTAVO:- Se absuelve al demandado del pago de los dafios y
perjuicios ocasionados a la actora, en virtud de que los mismos no se
encuentra acreditados en aufoS.- - - = - - - - = - - == - - - oo
--- NOVENO.- Se condena al demandado al pago de los gastos y costas
que la actora haya erogado con la tramitacion del presente juicio, previa su
regulacioén en la via incidental. - = - - = = = = = == = = s e e
--- DECIMO.- Se concede al demandado el término de CINCO DIAS a partir
de que cause ejecutoria esta sentencia, para que dé cumplimiento
voluntario a las prestaciones a que fue condenado en esta resolucion, y en
caso de no hacerlo hagase trance y remate del bien materia de la garantia
hipotecaria, para que con el producto de su venta, se haga pago a la parte
acreedora.- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE...”.
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--- SEGUNDO. Notificada que fue la sentencia anterior a las partes,
inconforme la parte demandada interpuso recurso de apelacién, mismo
que fue admitido en efecto devolutivo mediante proveido de diez de marzo
de dos mil veinte. Se ordend la remisidbn de los autos originales al
Supremo Tribunal de Justicia del Estado, o que hizo por oficio 985 de
veintitrés de abril de dos mil veintiuno. Llegados los autos a este Tribunal,
previo el sorteo correspondiente, fueron turnados a ésta Segunda Sala
Colegiada en Materias Civil y Familiar con el oficio 3720, del catorce de
septiembre del mismo afio, radicandose el quince de sgptiembre del afio
en curso, cuando se tuvo a la parte apelante expresando en tiempo y
forma los agravios que estima le causa la resglucién‘impugnada mediante

su escrito electrénico recibido el cinco de marzo, de dos mil veinte.-----------

--- Asi, quedaron los autos en estade”de fallarse; v,

CONSHMERANDO

--- PRIMERO. Esta Segunda Sala Colegiada en materias Civil y Familiar
del Supremo Tribunal.de Justicia del Estado, es competente para resolver
el presente recurso ‘de apelacion, de conformidad con lo dispuesto por los
articulos 26 y 27 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado.-----------
--- SEGUNDO. El apelante expres6 sus motivos de inconformidad
mediante escrito de cinco de marzo de dos mil veinte, que obra agregado
al presente toca, de la foja 8 a la 14, que hace consistir en lo que a
continuacion se transcribe:
AGRAVIOS:

“Toda vez que el ***** *xx g |A VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES interpuso Juicio Especial Hipotecario en mi contra; y
mediante escrito presentado en oficialia comun de partes en fecha once de
Junio de dos mil diecinueve produje contestacion a la demanda y opuse las

excepciones y defensas, las cuales no fueron analizadas a conciencia ni



resueltas legalmente por el inferior al dictar la sentencia definitiva que se
recurre lo cual me causa agravio ya que de manera ilegal se declara
procedente la accion hipotecaria ejercitada en mi contra.

PRIMERQ: Es fuente del agravio el anticonstitucional razonamiento que
hace el Juez de origen, al deducir en el considerando QUINTO de la
resolucién que se recurre, que por lo que respecta al elemento sefialado en
segundo término, consistente en que el crédito sea de plazo cumplido o
que deba anticiparse conforme al contrato o a la ley, esto se justifica con el
estado de cuenta certificado de fecha 31 de enero del afio en curso (2017)
debido a que en el mismo se hizo constar que el demandado incumplié en
el pago de las obligaciones contraidas respecto al monto del crédito y sus
accesorios, en el tiempo, modo y forma convenido en el citado contrato, por
lo que se actualiza la hipdtesis de vencimiento anticipado prevista en el
contrato base de la accion, tal apreciacion me causa agravio ya que el Juez
inferior otorgd valor probatorio de manera equivocada a la documental
ofrecida por la parte actora consistente en la CERTIFICACION DE
ADEUDOS de fecha treinta y uno (31) de enero del afio dos mil diecisiete
(2017), expedido por el licenciado *******xx*xxweiimeaiaix  Delegado
Regional de INFONAVIT del Estado de Tamaulipas, sin tomar en
consideracion que tal personag (*********wxkmeeiiae Delegado Regional
de INFONAVIT del Estado de Tamaulipas) no se encuentra facultado para
expedir tal certificacion, pues quien tiene facultades para certificar
documentos en los que consten los actos y operaciones para su remision a
las autoridades, lo es unicamente el Gerente de Servicios Legales del *****
Frwwwk wx¥x¥e la Vivienda para los Trabajadores por tratarse del estado de
cuenta del fondo de ahorro certificado, siendo este un documento oficial de
control e informacion utilizado para la determinacion del monto de las
aportaciones correspondientes al derechohabiente, reflejado en los
registros que obran en el ***** *EERR EEE%ga Vivienda para los
Trabajadores, de conformidad con lo establecido en la Ley del ***** ******
*****e la Vivienda para los Trabajadores y sus disposiciones reglamentarias
aplicables sirve de apoyo la siguiente tesis:

INFONAVIT. EL ESTADO DE CUENTA DEL FONDO DE AHORRO DEL
DERECHOHABIENTE, CERTIFICADO POR EL GERENTE DE
SERVICIOS LEGALES DEL INSTITUTO, ES IDONEO PARA ACREDITAR
LAS APORTACIONES PATRONALES A FAVOR DEL TRABAJADOR,
SALVO PRUEBA EN CONTRARIO. (Se transcribe).
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De lo anterior se nota que la documental ofrecida por la parte actora
consistente en la CERTIFICACION DE ADEUDOS de fecha treinta y uno
(31) de enero del afio dos mil diecisiete (2017), expedido por el licenciado
Frssaaaaaaaeeeeee. Delegado  Regional de INFONAVIT del Estado de
Tamaulipas, no cumple con los requisitos a que alude la Ley, ya que al no
ser expedido tal documento (CERTIFICACION DE ADEUDOS) por persona
facultada para ello, el Juzgador no debié otorgar valor probatorio, por lo que
la parte actora no justifico con ello los elementos constitutivos de su accion
establecidos en el articulo 531 fraccién Il del Cédigo de Procedimientos
Civiles en Vigor, por consiguiente tampoco justifico que el suscrito
incumpliera con el pago de las obligaciones contraidas respecto al monto
del crédito y sus accesorios, en el tiempo, modo y forma convenido, por lo
anterior el Juzgador no debié actualizar la hipotesis de vencimiento
anticipado del contrato en cuestion.

SEGUNDO: Otros aspectos de importancia ep i@ sehtencia que causa
agravio el apelante en el propio consideraido=QUINTO de la resolucion
recurrida es que el Juez actualiza la hipdtesiside*vencimiento anticipado del
contrato que nos ocupa aseverando_que lasspartes convinieron en que si el
acreditado dejaba de cubrir pdr causas imputables a él, dos pagos
consecutivos o tres no conseetitivos en el curso de un ano, el INFONAVIT
daria por vencido el contrato de otorgamiento de crédito, incumplimiento
que no fue desvirtuado poer_el demandado en ningiin momento, asumiendo
nuevamente el Juez natural una posicion PARCIAL en el presente juicio ya
que el vencimiento anticipado del citado contrato la hizo depender de la
falta de page dé*dos cuotas consecutivas o tres no consecutivas en un afo,
lo que generaria el vencimiento anticipado del crédito; pero, no analizé los
términos establecidos en las CONDICIONES GENERALES DE
CONTRATACION DEL CREDITO clausula novena apartado B régimen
especial de amortizacion en el parrafo cuarto que expresamente refiere que
al momento de suspenderse los efectos de la relacion laboral del
trabajador, la obligacién del pago de las amortizaciones mensuales sera
exigible al trabajador en el domicilio convencional sefialado en el contrato,
ello hace necesario una referencia de los elementos de la accion de
rescision de un contrato por mora del deudor, que generalmente
descansan, en opinién del juzgador primario, en lo siguiente: a).- La
existencia de la obligacion; b).- La exigibilidad de ésta; y, c).- El
incumplimiento del deudor, en el entendido de que este ultimo elemento, no

fue acreditado por el accionante con medio de prueba alguno como lo



asevero el juzgador, asi mismo tampoco atendio lo establecido en el
articulo 1137 del Coédigo Civil vigente para el Estado, que establece por
regla general, que el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo
que las partes convinieren otra cosa, por lo que, para esa circunstancia de
hecho, y la debida integracion de la accién rescisoria, debe exigirse como
un elemento mas para su procedencia, el requerimiento que haga la
acreedora al comprador, en el domicilio de éste; resultando de lo anterior
que el demandado en el juicio natural nunca dejé de amortizar por causas
imputables a él, lo que el juzgador no tomé en consideracion que el actor
del juicio natural nunca requiri6 en el domicilio convencional al ahora
apelante para realizar los pagos correspondientes, como se establecié por
voluntad de los contratantes en el documento base de la accion, sin pasar
desapercibido que de haber requerido el accionante al demandado en su
domicilio convencional, debié hacerlo mediante el requerimiento que debe
entenderse como el acto de intimar a una persona deudora en virtud de una
exigencia de pago por parte del acreedor, para que aquella lo efectie o, en
Su caso, quede constancia de la negativa u omision de hacerlo; es decir,
entrafia el primer medio o via para reclamar de forma amistosa una deuda
al deudor o moroso.

Este requerimiento de pago es una carta o comunicacion dirigida por el
acreedor al deudor moroso, que debe hacerse de forma fehaciente, para
exigirle el pago de la cantidad adeudada; el citado requerimiento, para que
resulte valido y eficaz, debe tener unas determinadas caracteristicas y
cumplir determinados requisitos, tanto en su contenido como a la hora de
su remision al deudor.

En el mismo orden de ideas es de manifestarse a esta Autoridad que causa
agravio al suscrito que en la sentencia que se impugna el juzgador no
otorgd valor probatorio a los recibos de depdsito de pago de
mensualidades, ofrecidos por el demandado en el juicio de origen ya que
su razonamiento se basa en que los mismos datan del afio 2018 y no del
ano 2014, fecha del udltimo pago realizado, segun se desprende del
certificado de adeudos agregado por el actor, a su demanda inicial y en
cual se sustenta la accion que nos ocupa, me causa agravio lo anterior, ya
que insisto dicho certificado no cumple con los requisitos a que alude la
Ley, asi mismo el hecho de no tomarse en consideracion lo manifestado en
el escrito de contestacion de demanda ya que tales documentales (recibos
de ndémina) se desprende que no obstante de que el suscrito no tenia

conocimiento de ya estar demandado por el citado Instituto, por la patronal
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se me realizaron diversos descuentos por concepto de pago de
amortizaciones a favor del mismo Infonavit, pagos estos que se cubrieron
hasta el dia en que el Instituto cancel6 el crédito oforgado, ya que inclusive
tales retenciones y/o aportaciones obrero patronales me fueron
suspendidas derivado de la ejecucion del juicio hipotecario que nos ocupa,
del cual no habia sido legalmente emplazado y a la fecha se encuentra
cancelado el crédito oforgado al suscrito, por lo que a partir de la fecha de
cancelacion de dicho crédito por el citado Instituto, no se ha podido realizar
pago alguno por parte del patron y/o del suscrito lo cual se reitera no es por
causas imputables al demandado, por lo que resulta inverosimil que se me
requiera con los pagos correspondientes cuando el actor no permite
realizarlos por medio alguno, aunado de que el hoy apelante he solicitado
la reactivacion para continuar con la obligacion pactada en diversas
ocasiones, pero el citado Instituto ha actuado de miala fe al no reactivar el
citado crédito me imposibilita para realizar les ‘pagos* correspondientes,
insistiendo que en la fecha que fui emplazadesdel citado juicio no se
encontraba actualizada la hipotesis de vencimiento anticipado del contrato
que nos ocupa.

TERCERO: También causa agravio al apelante que, el juzgador en el
considerando QUINTO de la reselucion que se recurre, no haya tomado en
consideracion la excepcion plahteada en el escrito contestatorio de falta de
accion y de derechogen ehactor para demandar, la cual consiste en que es
falso que haya dejado de.amortizar conforme a las condiciones pactadas ya
que falta de pago no‘ha sido por causa imputable al suscrito, ya que jamas
fui requerida, y/6mnotificado por medio alguno en mi domicilio convencional
para el cumplimiento de dichas obligaciones de pago, resultando equivoco
el razonamiento que hace el juez de origen, a dicha excepcion decretando
la misma improcedente aseverando que, toda vez que el requerimiento de
pago que alude como excepcion, no constituye un elemento base de la
accioén, sino que esta procede ante el cumplimiento por parte del
accionante, de los supuestos que precisa el articulo 531 del Coédigo de
Procedimientos Civiles en vigor que a la letra dice “(Se transcribe)” siendo
el caso que el acreedor acredito la existencia de la escritura publica inscrita
en el Registro Publico de la Propiedad, en la que consta el crédito cuyo
pago se reclama, aseverando también que asi como que procede su
vencimiento anticipado ante el incumplimiento en el pago de las
amortizaciones pactadas, sin necesidad de cubrir cualquier otro requisito.

Lo anterior con apoyo ademas en la Jurisprudencia que cita.



De lo anterior se desprende que el requerimiento de pago que se alude
como excepcion, si constituye un elemento base de la accion, sin embargo
el juez de origen omitio hacer un analisis a conciencia del documento base
de la accién especificamente en lo concerniente a los términos establecidos
en las CONDICIONES GENERALES DE CONTRATACION DEL CREDITO
clausula novena apartado B régimen especial de amortizacion en el parrafo
cuarto que expresamente refiere que al momento de suspenderse los
efectos de la relacion laboral del trabajador, la obligacién del pago de las
amortizaciones mensuales sera exigible al trabajador en el domicilio
convencional sefialado en el contrato sin tomar en consideracion que es
una de las obligaciones pactadas por las partes del juicio en el contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria, se puede advertir con
absoluta claridad que cada uno de los contratantes se obligd de la manera
que quiso hacerlo en el citado contrato, en especifico, el accionante en el
sentido de emitir requerimiento de pago al deudor sobre las amortizaciones
y pagos a que esta obligado el ultimo de los mencionados con motivo del
multicitado crédito, lo que revela que debe imperar una observancia no
solamente a uno de los principios que rigen en la materia civil,
particularmente en la celebracién de los contratos, como lo es, de que la
voluntad de las partes es la maxima ley en éstos, que los contratantes han
de sujetarse al cumplimiento de lo expresamente pactado, y a las
consecuencias que, segun la naturaleza del respectivo pacto juridico,
puedan generarse; sino también, en merecimiento de lo establecido en las
CONDICIONES GENERALES DE CONTRATACION DEL CREDITO
clausula novena apartado B régimen especial de amortizacion del contrato
de crédito de que se trata, asi como a lo dispuesto en el articulo 1302 del
Cadigo Civil vigente para el Estado, que, en lo que interesa, estipula que
tratandose de contratos de naturaleza civil, cada una de las partes se
obliga en la manera y términos en que quiso obligarse; por ende, si el
accionante se obligé a que previo a la exigibilidad del cumplimiento de lo
pactado ante autoridad judicial, debia actualizarse antes un requerimiento
de pago al demandado, entonces éste debia quedar debidamente
demostrado para entonces considerar que estaba colmada una de las
condiciones de la accion hipotecaria de que se trata, y si esta condicion que
atafie al multicitado requerimiento de pago no fue debidamente colmada,
resulta la improcedencia del juicio de origen, cuestion que no fue analizada

por el juzgador. .

--- TERCERO. Los agravios que preceden son infundados.
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--- Previo a exponer las razones por las cuales se estima infundados e
inoperantes los agravios que hizo valer el apelante, conviene hacer
algunas precisiones relacionadas con el expediente de primer grado.--------
--- En el particular se trata de una acciéon hipotecaria que promueve el

hkhkkkhkhkhhkhhhhhhhhhkhkhkhkhkhkkkkx

licenciado como apoderado |ega| de| *FFFF wwEER

*****e la Vivienda para los Trabajadores, en contra de ***** **x*** =¥ de
quien reclamd el vencimiento anticipado del contrato de apertura de
crédito simple con garantia hipotecaria base de la accion; el pago
equivalente a 250.0 (doscientos cincuenta) veces salario minimo

mensual vigente en la Ciudad de México, equi $608,302.50

(seiscientos ocho mil trescientos dos pesos 50/10 .) por concepto de

suerte principal; el pago de los int rdinarios y moratorios

generados y que se sigan gen k\hasta la solucion del juicio,
calculables en ejecucion de sen @pago de los intereses moratorios
no cubiertos y los que se_sigan ?eiando hasta el pago total del adeudo,
calculables en ejecugion sentencia; el pago de las primas de seguros,
gastos de cobranza; ago de dafios y perjuicios a juicio de peritos; el
pago de actualizaciones de las prestaciones pretendidas derivadas del

incremento al salario minimo; y, el pago de los gastos y costas del

juicio.

--- Se fundé esencialmente en los siguientes hechos:
--- Que el dieciocho de agosto de dos mil diez celebré con el demandado
un contrato de apertura de crédito simple con garantia hipotecaria,
mediante el cual le concedié al demandado un crédito por 250.0 veces el
salario minimo, siendo el monto neto del mismo el equivalente a

$436,696.00 (cuatrocientos treinta y seis mil seiscientos noventa y seis



pesos 00/100 m. n.); que el demandado se obligdé a destinar el importe del
crédito en la adquisicion de una vivienda; que el demandado autoriz6 a su
patron para que descontara de su salario el importe de las amortizaciones
del crédito; que en la Clausula Novena del contrato el demandado se
obligd a seguir amortizando el crédito en caso de que dejare de percibir un
salario; que en el contrato se pactdé una tasa ordinaria anual inicial de
9.5%, mientras que el moratorio fue en 13.7% anual; que el demandado se
obligéb a cubrir el crédito concedido en el plazo de treinta afios; que
conforme al certificado de adeudos que acompana a su demanda, el
demandado ha dejado de pagar en los términos del contrato las
amortizaciones correspondientes a los meses de noviembre y diciembre
de 2015, todos los meses de 2016, y del 2017 omitié el pago del mes de

enero y que con ello se actualizé la causal de vencimiento anticipado

previsto en la clausula vigésima primera, inciso c).
--- Al contestar la demanda, el demandado negd las prestaciones
reclamadas, y en cuanto a los hechos de la demanda medularmente
expuso lo siguiente:

--- Que es cierto en relacion con la celebracion del contrato base de la
accion, pero que en el caso en la Clausula Novena se pactdé que el
trabajador debera cubrir al Infonavit las amortizaciones en el domicilio
convencional sefalado en el contrato o el que se senale sustitutivamente
en lo futuro por escrito, y que a él no le han requerido el pago en su
domicilio convencional, y que tampoco le sefalo al instituto otro domicilio;
que es falso que haya dejado de amortizar conforme a las condiciones
planteadas, ya que de acuerdo con las Condiciones Generales de

Contratacion del Crédito, en su Clausula Novena, apartado B del régimen
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especial de amortizacion se establecié que en caso de que el trabajador
dejare de percibir un salario el pago de las amortizaciones sera exigible en
el domicilio convencional del trabajador pero que no ha sido requerido de
pago en su domicilio; que realizé un acuerdo verbal via telefonica con el
Infonavit para realizar los pagos debido a que se habia quedado sin
trabajo, habiendo realizado diversos pagos mediante depdsitos bancarios,
y posteriormente cuando ya tenia trabajo mediante ndmina directamente
ante el Infonavit, las cuales fueron efectuadas en el afio 2018; que la falta
de pago al crédito no ha sido por causa imputable a éste,ya que jamas ha
sido requerido de pago en su domicilio convencional; gue.es falso que se

le haya notificado o hecho algun requerimiento en, su*domicilio por parte

de los apoderados del Infonavit.
--- Al dictar la sentencia impugnadayel a'quo declaré procedente el juicio
hipotecario al haberse reunido porsel actor las exigencias a que se refiere
el Articulo 531 del Cdodigeyde Rrocedimientos Civiles, relativos a que el
crédito conste en eseritura, publica y que sea de plazo cumplido o que
deba anticiparse,conforme al contrato o a la ley; teniendo por satisfecho el
primero de los jelementos con la copia certificada del Instrumento
TR Volumen  CCXXI (duocentésimo  vigésimo
primero), de *****xxxmmeiinex de dos mil diez, que contiene el contrato de
apertura de crédito simple con garantia hipotecaria, celebrado entre el
Rk ek xx®**e la Vivienda para los Trabajadores como acreedor y el
demandado como acreditado o deudor, el cual fue celebrado ante el

*k*

Notario Publico numero con ejercicio en Reynosa, Tamaulipas e
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad Inmueble y del Comercio

dependiente del Instituto Registral y Catastral del Estado de Tamaulipas; y



en relacion con el segundo de los elementos lo tuvo por demostrado con el
Certificado de Adeudos de treinta y uno de enero de dos mil diecisiete,
expedido por el Delegado Regional del Infonavit del Estado de
Tamaulipas, el cual no fue objetado por la parte demandada, y en éste se
hizo constar que el demandado incumplié a las obligaciones contraidas en
el contrato de apertura de crédito en la forma y tiempo convenidos,
sefalando que con ello se actualizé el vencimiento anticipado por causas
imputables al demandado al dejar de pagar dos mensualidades
consecutivas o tres no consecutivas en un afo, lo cual sefala no fue
desvirtuado por el demandado, es decir, no demostré encontrarse al
corriente en los pagos, porque si bien acompand unos recibos de pago
éstos corresponde al afo dos mil dieciocho, pero no del dos mil catorce
que de acuerdo con el certificado de adeudo es la fecha del ultimo pago
efectuado; declaré improcedente la excepcion que hizo valer el apelante
relativa a que no ha sido requerido de pago en su domicilio convencional,
esto lo considerd asi porque el requerimiento de pago no es un elemento
para la procedencia de la accion, sino solo los establecidos en el articulo

531 del Codigo de Procedimientos Civiles, sin necesidad de algun otro

requisito.
--- En el primero de los motivos de inconformidad el disidente alega, que le
causa agravio que el juzgador de primer grado le concediera valor
probatorio a la documental relativa al Certificado de Adeudo de 31 de

*hkkkkhkhkkhkhkhhhhhhdhhhiiid

enero de 2017, expedido por el licenciado como
Delegado Regional de| ***** ****** *****a |a Vivienda para los Trabajadores,

ya que dicha persona no se encuentra facultado para hacerlo, sino
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unicamente el Gerente de Servicios Legales del indicado

Instituto.

--- Lo anterior es infundado.

--- Se estima de esta manera, en razén de que lo alegado en dicho agravio
es un hecho novedoso en esta instancia, ya que del escrito de
contestacion de demanda consta que el demandado nada expuso en
relacién con el citado certificado de adeudo, lo cual fue advertido por el
juzgador de primer grado al dictar la sentencia impugnada, precisando que
a dicha documental publica le concedia valor probatorig,al no haber sido
objetado por la parte demandada; ademas, contrarie a | e menciona el

*kk*x * *hkkkk

disidente, el gerente de servicios legales del e la Vivienda

para los Trabajadores no es la unica o@. acultada para certificar

documentos en que consten los at@peraciones para su remision a
I

ra

las autoridades, sino también a as que hace mencién el Articulo
30. del Reglamento Inte dej Frrrx xEmeex wH*e la Vivienda para los
Trabajadores en terfa, de Facultades como Organismo Fiscal

Auténomo, publica el Diario Oficial de la Federacion el 24 de marzo
de 1998, entre lag que se encuentran los Delegados de dicho Instituto en

términos del diverso 4o., fraccion IV, en relaciéon con el 90. del citado

reglamento, con las excepciones que en el mismo se

precisan.
--- De ahi que, el delegado de| ***** ****** *****a |a Vivienda para los
Trabajadores si se encuentra facultado para certificar los documentos en
los que se hagan constar los actos y operaciones relacionados con los
trabajadores para ser enviados a las autoridades; por lo que, si en el

particular la parte actora a efecto de demostrar las amortizaciones que



dejé de cubrir el demandado, asi como el saldo adeudado acompanoé a su
escrito de demanda el certificado de adeudo expedido por el Delegado del
Rk eekex wxxx*e la Vivienda para los Trabajadores, debe decirse que tal
instrumento es eficaz para demostrar la fecha a partir de la cual el deudor
dejé de realizar el pago de las amortizaciones a que se obligé en el
contrato de apertura de crédito simple con interés y garantia hipotecaria

base de la accién, asi como el saldo resultante del adeudo, salvo prueba

en contrario de ahi lo infundado del agravio que se

analiza.
-—- En el segundo y tercero de los motivos de inconformidad,
medularmente alega el apelante lo siguiente: que la sentencia impugnada
le causa agravio debido a que el juzgador declara el vencimiento
anticipado del crédito por la causal relativa a la falta de pago de dos
mensualidades consecutivas o tres no consecutivas dentro de un afo,
actuando de manera parcial hacia la parte actora, debido a que en
términos de las condiciones generales de contratacion del crédito, clausula
novena, apartado B, del Régimen Especial de Amortizacion, se establecio
en el parrafo cuarto que al momento de suspenderse los efectos de la
relacion laboral del trabajador, la obligacion del pago de las
amortizaciones mensuales seran exigibles al trabajador en el domicilio
convencional sefalado en el contrato, y que el juzgador debié atender a
que de acuerdo con el articulo 1137 del Cdodigo Civil que establece que
por regla general el pago debe hacerse en el domicilio del deudor, salvo
que las partes convinieran otra cosa; que por ello, como un elemento para
la procedencia de la accidon es necesario el requerimiento al deudor por

parte del acreedor, pero que esto no sucedio y por ello la falta de pago no
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es imputable al demandado; y que también le causa agravio que el a quo
no les haya concedido valor probatorio a los recibos de pago que
acompand a su escrito de contestacion de demanda, porque funda su
razonamiento en que los recibos son del 2018 y no del 2014; que el
certificado de adeudo no cumple con los requisitos legales y que no
obstante de estar demandado se le siguieron realizando los descuentos
por el patrén, los cuales sefala se cubrieron hasta que el Instituto cancel6

el contrato de crédito.

--- Lo anterior es infundado.

--- Se considera asi, pues inicialmente debe decirSe,/que como se preciso
en el estudio del agravio que antecede, el Delegado del Infonavit si se
encuentra facultado para certificar el adeudo aicargo del acreditado; y por
lo demas, adverso a lo sostenidg, por: el apelante, del contenido del
documento relativo a las Cendigiones Generales de Contratacion del
Crédito, Clausula Noy€na, s Apartado B, del Régimen Especial de
Amortizacidn, no aparece que se haya pactado que la obligacion del pago
de las amortizaCienes seria exigible al trabajador en su domicilio
convencional, sino que en el parrafo Cuarto del citado apartado, se
convino que la obligacion de pago de las amortizaciones mensuales seria
exigible al trabajador sin necesidad de previo cobro, requerimiento o
recordatorio alguno por parte del Infonavit, y el trabajador debera cubrir
directamente las amortizaciones mensuales al Infonavit en el domicilio
convencional sefialado por éste en el contrato o en el que sefalare
substitutivamente en el futuro por escrito; es decir, que las amortizaciones

deberian de cubrirse en el domicilio convencional sefialado por el Infonavit

en el contrato, no en el domicilio convencional del deudor.



--- Ademas, en el particular no es necesario el requerimiento de pago al
deudor en su domicilio cuando se haya fijado previamente el dia de
vencimiento en el contrato, como en el caso acontece, en el que en la
Clausula Novena de las Condiciones Generales de Contratacion se pacto
que las amortizaciones serian de manera mensual y consecutivas; y en el
particular el actor sefalé en su escrito de demanda que el demandado
dejé6 de cubrir las amortizaciones correspondientes a noviembre y
diciembre de dos mil quince, de dos mil dieciséis no realizé ningun pago, y
de dos mil diecisiete omitié el pago del mes de enero, por lo que con tal
expresion se hizo patente que de acuerdo con lo pactado en el contrato de
apertura de crédito las amortizaciones eran mensuales y consecutivas, por
lo tanto, en el juicio que nos ocupa no es necesario el requerimiento de
pago cuando en el contrato se haya establecido el dia del vencimiento de
la obligacion, maxime que para la procedencia de la via hipotecaria no se
requiere demostrar que previamente a la presentacion de la demanda se
requirio de pago al acreditado en su domicilio, ni en ningun otro, porque
esto no lo exige el articulo 531 del Codigo de Procedimientos Civiles;
ademas de que, conforme a los hechos de la demanda, el actor arrojo la
carga de la prueba al demandado para demostrar el pago o cumplimiento
de su obligacion, y en ese sentido el demandado acompafié diversos
recibos de pago que obran de la foja 183 a la 197 del expediente, los
cuales como lo sefalé el juzgador de primer grado en la sentencia
impugnada, corresponden a pagos efectuados en el afio dos mil dieciocho,
lo que desde luego no prueba que el demandado haya cubierto las
amortizaciones correspondientes a los meses que le imputé el actor en el

escrito de demanda, es decir, los de noviembre y diciembre de dos mil
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quince, enero a diciembre de dos mil dieciséis, y enero de dos mil
diecisiete, incurriendo de esta manera en la causal de vencimiento a que
se refiere la Clausula Vigésima Primera, inciso C, de las Condiciones

Generales de Contratacion del Crédito; de ahi lo infundado de los agravios

gue se analizan.
--- Lo anterior encuentra sustento en los siguientes criterios:

Tesis aislada de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién, consultable en la Séptima Epoca del Semanario Judicial de la
Federacion, Volumen 187-192, Cuarta Parte, con numero de Registro:

240187, pagina 133, que dice:

“INTERPELACION. NO ES NECESARIA PARA_EONSTITUIR EN MORA
AL DEUDOR, TRATANDOSE DE OBLIGACIONES DE DAR EN LAS QUE
SE DETERMINA PREVIAMENTE “EL, DIA DE SU VENCIMIENTO
(LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL Y ANALOGAS).

El articulo 2080 del Codigo Civil*del Distrito Federal (idéntico al de los codi-
gos de varios Estados de la'Republica), preceptia que "Si no se ha fijado el
tiempo en que debashacerse’el pago y se trata de obligaciones de dar, no
podra el acreedar'exigirle sino después de los treinta dias siguientes a la in-
terpelacion que'se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, ante un no-
tario o anteydoSwtestigos...". Como se ve, este precepto, interpretado en
sentido contrario, con relaciéon a las obligaciones de dar en las que se fija
un dia especifico para su cumplimiento, consagra el principio del derecho
romano, consistente en que "el dia interpela por el hombre"; es decir, la fe-
cha prefijada del vencimiento del plazo, hace las veces de interpelacion.”.

Y la Tesis jurisprudencial por contradiccion 1a./J. 121/2017 (10a.), emitida
por la Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
consultable en el Semanario Judicial de la Federacién, Décima Epoca,
Libro 49, Diciembre de 2017, Tomo I, con numero de registro 2015702,
pagina 390, que dice:

“VIA ESPECIAL HIPOTECARIA. PARA EXIGIR EL VENCIMIENTO
ANTICIPADO DEL PLAZO PARA EL REEMBOLSO DEL CREDITO, A



TRAVES DE AQUELLA, ES INNECESARIO QUE LA INSTITUCION
BANCARIA O CREDITICIA ACREDITANTE LO REQUIERA
PREVIAMENTE AL ACREDITADO EN EL DOMICILIO DEL INMUEBLE
HIPOTECADO O EN CUALQUIER OTRO (LEGISLACIONES DEL
DISTRITO FEDERAL, APLICABLE PARA LA CIUDAD DE MEXICO Y
DEL ESTADO DE BAJA CALIFORNIA).

En el Codigo de Comercio ni en otras leyes mercantiles se establece una
via especial para exigir el pago de un crédito que tenga garantia real
(hipoteca), por lo que debe acudirse a la legislaciébn procesal civil
respectiva y, en ese aspecto, los Cédigos de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, aplicable para la Ciudad de México, y para Baja California
prevén el juicio hipotecario como una accibn que se ejerce en una via
especial a través de la cual, entre otros actos, podra el acreedor solicitar el
pago o la prelacion del crédito que la hipoteca garantice, para lo cual,
debera colmar, exclusivamente, dos requisitos: a) que el crédito conste en
escritura publica o escrito privado, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, salvo en el caso de documentos con el caracter de titulos
gjecutivos; y, b) que el crédito sea de plazo cumplido o que sea exigible en
los términos pactados o conforme a las disposiciones legales aplicables; de
ahi que fuera de estos dos requisitos, el acreedor no deberéa satisfacer
ningun otro para la procedencia de la via especial hipotecaria como, por
ejemplo, haber requerido el pago de la obligacion incumplida al demandado

en un domicilio determinado, previo al ejercicio de la accion.”.,

— Ahora bien, esta Alzada advierte que el juzgador de primer grado omiti
estudiar de oficio la figura juridica de usura, por tanto, esta Alzada procede
a realizar lo conducente de conformidad con el numeral 1°, parrafo tercero,

de la Constitucion Federal y 21, apartado 3° de la Convencién Americana

sobre Derechos Humanos.

--- Tiene aplicacion al anterior argumento la siguiente tesis:--

USURA. DEBE ESTUDIARSE POR EL JUZGADOR DE
INSTANCIA DE MANERA OFICIOSA CON INDEPENDENCIA DE
QUE SE HUBIERE PLANTEADO A PETICION DE PARTE
(INTERESES ORDINARIOS Y MORATORIOS).

De acuerdo con las consideraciones de la Primera Sala de la

Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en la contradicciéon de tesis
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350/2013 en la que definio la jurisprudencia 1a./J. 46/2014 (10a.),
publicada en el Semanario Judicial de la Federacion del viernes 27
de junio de 2014 a las 9:30 horas y en la Gaceta del Semanario
Judicial de la Federacién, Décima Epoca, Libro 7, Tomo I, junio de
2014, pagina 400, de titulo y subtitulo: "PAGARE. EL ARTICULO
174, PARRAFO SEGUNDO, DE LA LEY GENERAL DE TITULOS Y
OPERACIONES DE CREDITO, PERMITE A LAS PARTES LA
LIBRE CONVENCION DE INTERESES CON LA LIMITANTE DE
QUE LOS MISMOS NO SEAN USURARIOS. INTERPRETACION
CONFORME CON LA CONSTITUCION [ABANDONO DE LA
JURISPRUDENCIA 1a./J. 132/2012 (10a.) Y DE LA TESIS
AISLADA 1a. CCLXIV/2012 (10a.)].", es evidente que la usura debe
estudiarse por el juzgador de instancia de manera oficiosa con
independencia de que hubiere sido planteada a peticion de parte,
como lo indica la citada jurisprudencia del Maximo Tribunal,
configurandose, en relacion con intereses ordinarios y no sélo
moratorios, en cualquier tipo de juicio mercantil, en los que se
estipularon como parte de un préstamo, pues la Primera Sala se
refiri6 a los réditos e intereses, como lo senala el articulo 174 de la
Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, esto es, a los
intereses ordinarios y a los moratorios, respectivamente;
entendiéndose por los primeros el rédito que produce o debe
producir el dinero prestado, es decir, el precio pagado por el uso del
propio dinero, de manera que su naturaleza juridica consiste en la
obtencion de una cantidad como ganancia, por el simple hecho de
que una persona dio a otra una cantidad de dinero que ésta
necesitaba para satisfacer sus propias necesidades, por ello se
afirma que al momento de regresar el dinero prestado, es cuando
cesa la obligacién del deudor de cubrir los intereses respectivos; por
su parte, los intereses moratorios consisten en la sancion que debe
imponerse por la entrega tardia del dinero, de acuerdo con lo
pactado en el contrato donde se plasmoé el préstamo respectivo; si
no se entrega el dinero prestado en la fecha estipulada, surge el
derecho del titular del dinero para que se sancione al deudor por su
incumplimiento, imponiéndole una carga por su mora, la que

generalmente es una cantidad en numerario.”



--- En el caso concreto, el tipo de relacion existente entre las partes es un
acuerdo de voluntades entre un particular y un organismo, cuyo objeto
social de éste ultimo prevé la posibilidad de otorgar créditos con garantia
hipotecaria a los trabajadores que les permitan incrementar su patrimonio,
y que fue precisamente el objeto del contrato, ya que e| ***** ***x** =xx**p
LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES (INFONAVIT) otorgé al

*hkkkkkkkhkkkhhhhhhhhiik

demandado un crédito por un monto de 250.0000
VSMM equivalente a la fecha de su otorgamiento a la cantidad de
$436,696.00 (CUATROCIENTOS TREINTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS
NOVENTA Y SEIS PESOS 00/100 M.N.), que destinaria a la adquisicion

de la vivienda hipotecada.

--- En la clausula OCTAVA de las Condiciones Generales de Contratacion,
se pactd que el plazo para el pago del saldo de capital sera de 30 (treinta)
anos contados a partir de la fecha de firma del contrato, y que el
trabajador se obligaba a pagar el saldo de capital, asi como los intereses
que se devenguen en los términos del presente contrato y cualquier otro
adeudo, mediante el pago de 360 (trescientas sesenta) amortizaciones

mensuales y consecutivas.

----- En la clausula DECIMA de las Condiciones Generales de
Contratacién, se pactd que el saldo de capital causaria intereses
ordinarios por cada periodo mensual y que para calcularlos, la tasa
anualizada de interés aplicable se dividira entre 360 (trescientos sesenta)
y el resultado se multiplicara por 30 (treinta), la tasa resultante se
multiplicara por el saldo de capital, el producto obtenido se dividira entre

100(cien) y el cociente resultante sera la cantidad que por concepto de
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intereses ordinarios pagara el trabajador en la fecha de pago que

corresponda.

----- En la clausula DECIMA SEGUNDA de las indicadas condiciones de
contratacion, se establecid que en caso de que el trabajador no realice
integramente el pago de las amortizaciones mensuales a mas tardar en la
fecha de pago pertinentes, pagaria al INFONAVIT intereses moratorios
sobre el saldo de capital por todo el tiempo que subsista el incumplimiento
de las obligaciones de pago de dichas amortizaciones, que para calcular
los intereses la tasa anualizada de interés aplicable se dividira entre
360(trescientos sesenta) dias y el resultado se multiplicara por 30(treinta),
la tasa resultante se multiplicara por el importe del saldo de capital, el
producto obtenido se dividira entre 100(cien) y el cifra resultante sera la
cantidad que por concepto de intereses debe pagar el trabajador.---------

--- De lo antes expuesto se obtiene que el plazo para el pago del monto
del crédito simple con garantia hipotecaria se consigné que era de 30
(treinta afios) o su equivalente, en 360-trescientos sesenta amortizaciones
mensuales y consecutivas. Por lo que al haber dejado de cubrir las
mensualidades a partir del mes de noviembre de dos mil dieciséis al mes
de enero de dos mil diecisiete, ahora estda obligado a cubrir a la
acreditante, ademas de los intereses ordinarios sobre el saldo de capital

causados por cada periodo mensual, los intereses moratorios en la forma

previamente descrita.
--- Asi, los intereses ordinarios son la ganancia licita por el préstamo de la

cantidad entregada, y los intereses moratorios son consecuencia del

incumplimiento del pago de la suma prestada.



--- En ese sentido, es pertinente sefalar que el Costo Anual Total (CAT)
es un indicador que contempla los intereses que cobran las instituciones
financieras que se dedican a otorgar créditos hipotecarios, tales datos
pueden ser consultados y comparados en la pagina de internet

http://www.banxico.org.mx/Sielnternet/consultarDirectoriolnternetAction.do?

sector=18&accion=consultarCuadro&idCuadro=CF303&locale=es.

--- La informacion que se obtiene sirve de parametro para compararlos con
la tasa pactada en la especie y de esa forma determinar si el interés
reclamado por el actor rebasa o no el cobro maximo que efectuan los
bancos por sus servicios de créditos hipotecarios, a fin de colegir si los
intereses pactados en el contrato de otorgamiento de crédito con garantia
hipotecaria sobrepasan el limite permitido en el mercado financiero.---------
--- Orienta lo antes expuesto la tesis emitida por los tribunales federales de
rubro y texto siguientes:

USURA. PARA DETERMINAR SI EN UN CONTRATO DE
APERTURA DE CREDITO SIMPLE CON INTERES Y GARANTIA
HIPOTECARIA CELEBRADO CON UNA INSTITUCION DE
CREDITO, SE ACTUALIZA AQUELLA, DEBE ATENDERSE NO
SOLO AL ANALISIS DEL PACTO DE INTERESES, SINO AL
INDICADOR DEL COSTO ANUAL TOTAL FIJADO POR EL
BANCO DE MEXICO.

De los articulos 3, fraccion VI, 8, 11, fraccion Il Bis, inciso c¢) y 15 de
la Ley para la Transparencia y Ordenamiento de los Servicios
Financieros, asi como de la Circular 21/2009, disposiciones de
caracter general que establecen la metodologia de calculo, formula,
componentes y supuestos del costo anual total (CAT), del Banco de
México, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el cuatro de
septiembre de dos mil nueve, puede definirse al CAT como un
indicador del costo total de financiamiento con el cual es posible
comparar el costo financiero entre créditos aunque sean de plazos o
periodicidades distintas e, incluso, de productos diferentes, que tiene

como fin informar al publico y promover la competencia. En esta


http://www.banxico.org.mx/SieInternet/consultarDirectorioInternetAction.do?sector=18&accion=consultarCuadro&idCuadro=CF303&locale=es
http://www.banxico.org.mx/SieInternet/consultarDirectorioInternetAction.do?sector=18&accion=consultarCuadro&idCuadro=CF303&locale=es

N 1~ Wy

pa

GOBIERNO DE TAMAULIPAS
PODER JUDICIAL
SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICIA
SEGUNDA SALA COLEGIADA
CIVIL - FAMILIAR

TOCA 00276/2021 23

guisa, para determinar si en un contrato de apertura de crédito
simple con interés y garantia hipotecaria celebrado con una
institucién de crédito se actualiza la usura, es necesario acudir no
solo al analisis del pacto de intereses, sino al costo anual total que
representa para una persona el acceder al numerario, ya que es,
precisamente, el referido indicador el que, de manera mas cercana,
representa lo que se tendra que erogar para acceder, en el caso, a
un crédito hipotecario, maxime si se considera que la tasa de interés
muchas veces no refleja todos los costos que el crédito implica; por
ejemplo, como son las comisiones, primas de seguros que el cliente
deba pagar de conformidad a su contrato de crédito, ademas de
otros elementos como la garantia exigida y la periodicidad o
frecuencia de pago -entre otros-; adicionalmente, las tasas de interés
no siempre son comparables entre si, porque algunas se expresan
en términos mensuales, anuales e, incluso, en otras periodicidades;
por tanto, acudir al costo anual total resuelve estos problemas y
permite realizar comparaciones inmediatas, pues los costos
principales se incluyen de manera homogénea.

--- A través de la busqueda en Internet en la liga aludida con anterioridad
se puede advertir que el costo anual total (CAT) que cobran las
instituciones de crédito al otorgar un crédito en el plazo y monto como el
de la especie, calculado con los componentes y metodologia establecida
por el Banco de México en la Circular 21/2009, se encuentra en la fecha
de celebracién del crédito en un minimo de 12.63% y un maximo de
17.30%, un promedio del 14.11%, es decir, éste resultado es el costo del
financiamiento, expresado en términos porcentuales anuales que, para
fines informativos y de comparacion, incorpora la totalidad de los costos y
gastos inherentes a los créditos que otorgan las instituciones bancarias y

se contempla como interés ordinario.

--- En el caso concreto, no podemos perder de vista que el INFONAVIT
tiene como funcién la de otorgar créditos que permitan que la clase

trabajadora pueda obtener una vivienda, ello en cumplimiento al articulo



123, apartado A, fraccién Xll de la Constitucion Federal, por lo que dichos
créditos deben tener la caracteristica de ser baratos, esto es, que el
interés sea inferior al que manejan otras instituciones que se dediquen al
otorgamiento de créditos hipotecarios y que los pagos que debe realizar
para cubrir el importe del crédito puedan pagarse con su ingreso salarial. -
--- Robustece lo anterior la tesis aislada de rubro y texto:

INFONAVIT. SIGNIFICADO DE LA EXPRESION "CREDITO
BARATO", PREVISTA EN LA FRACCION Xil DEL APARTADO A
DEL ARTICULO 123 DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS
ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.
El Constituyente Permanente, con el propdsito de poner a disposicion
de los trabajadores créditos baratos para adquirir vivienda digna y
decorosa, ide6 un sistema solidario en el que interviene el ***** ******
*****e la Vivienda para los Trabajadores, cuya funcion es administrar
los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda, patrimonio de
aquéllos. Sin embargo, al instituir el mencionado derecho social no
establecio qué debe entenderse por crédito barato, motivo por el cual
esta Segunda Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion,
como méaximo intérprete de la Constitucion General de la Republica
considera que la expresion "crédito barato" utilizada en relacion con el
financiamiento otorgado a los trabajadores con el mencionado
proposito, debe entenderse referida a un crédito concedido en
condiciones mas benéficas que las fijadas por las instituciones de
crédito o las empresas particulares dedicadas a ese objeto, a fin de
que el trabajador pueda liquidarlo, sin que exceda su capacidad real
de pago.
--- De ahi que, los intereses ordinarios pactados en el contrato fundatorio

de la accion, no se consideran usurarios, pues no son desproporcionados
ni excesivos, pues como se ve en la comparativa, son menores que las
tasas promedio que manejan las instituciones de crédito en la fecha de la
celebracién del contrato de apertura de crédito con garantia hipotecaria
base de la accion, pues en ella se pactd una tasa anual de interés

ordinaria de 9.50%, es decir, menor al minimo de 12.63% que las
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instituciones de crédito manejaron en la fecha del contrato, la que si bien,
sera variable en términos de la Clausula Décima de las Condiciones
Generales de Contratacion, una vez hechas las operaciones
correspondientes en la forma descrita en la aludida clausula se obtiene
que la tasa moratoria pactada en cada mensualidad seria menor a la que
utilizan las instituciones de crédito, pues si se hace la comparativa
correspondiente a la tasa pactada incialmente conforme al crédito
concedido en agosto de dos mil diez, la tasa mensual ordinaria seria del
0.7916%, la que se obtiene de dividir la tasa anualizada del 9.50% entre

360, y el resultado se multiplica por 30.

--- lgual aspecto sucede con la tasa moratoria pactada en el contrato, la
que se obtendria en los mismos términos que la anterior, sumandole a
dicha tasa ordinaria del 9.50% el interés moratorio anual del 4.2%, lo que
equivaldria a un 13.7% anual, que dividido en los doce meses les afo

equivaldria a un 1.1416% mensual, siendo ésta inferior a las tasas que

aplican las instituciones de crédito en créditos similares.
--- De donde se sigue que las tasas de interés tanto ordinarias como
moratorias pactadas en el contrato base de la accibn no pueden
considerarse usurarias, pues se insiste, son razonables y menores que las

que se utilizan las instituciones de crédito en operaciones comerciales

similares al asunto que nos ocupa.
--- Por ultimo, en ejecucion de sentencia debera de descontarse al
demandado los pagos realizados a la institucién actora, respecto de los
cuales acompano a su escrito de demanda los recibos correspondientes,

los que si bien no justifican el cumplimiento de sus obligaciones en la



forma pactada en el contrato, deben ser tomados en cuenta en ejecucion

de sentencia.
--- Bajo las consideraciones que anteceden, ante lo infundado de los
agravios expresados por el demandado inconforme, con apoyo en el
articulo 926 del Codigo de Procedimientos Civiles, lo que procede es
confirmar la sentencia impugnada; debiendo de condenarse al demandado
a pagar a favor del actor las costas de ambas instancias al surtirse en su
contra el dictado de dos sentencia sustancialmente coincidentes a que se

refiere el articulo 139 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

--- Por lo expuesto y fundado, se resuelve:

--- PRIMERO. Los agravios expresados por el apelante, resultaron

infundados.
--- SEGUNDO. Se confirma la sentencia de trece de febrero de dos mil
veinte, dictada por la Juez del Juzgado Primero de Primera Instancia en
materia Civil del Quinto Distrito Judicial del Estado, con residencia en

Reynosa, en el expediente 387/2017.

--- TERCERO. Se condena al demandado al pago de las costas de ambas
instancias conforme lo establece el articulo 139 del Cdédigo de

Procedimientos Civiles.

--- NOTIFIQUESE PERSONALMENTE. Con testimonio de la presente
resolucidén, devuélvase el expediente al juzgado de origen y, en su

oportunidad, archivese el toca como asunto concluido.

---Asi lo resolvioé esta Segunda Sala Colegiada en Materias Civil y Familiar
del Supremo Tribunal de Justicia del Estado, por unanimidad de votos de
los Magistrados Omeheira Lépez Reyna, Alejandro Alberto Salinas

Martinez y Mauricio Guerra Martinez, siendo Presidenta y Ponente la
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