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BANCO MERCANTIL DEL NORTE S.A.

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,

GRUPO FINANCIERO BANORTE

VS.

LUIS FELIPE GONZÁLEZ GRANADOS Y
EUFEMIA ARACELY GRANADOS CARBALLIDO,

QUIEN TAMBIÉN UTILIZA EL NOMBRE DE EUFEMIA

ARACELI GRANADOS CARBALLIDO

  JUICIO: ESPECIAL HIPOTECARIO

  EXPEDIENTE: 1114/2013
 SECRETARIA “B”

C. JUEZ SEXAGÉSIMO NOVENO DE LO CIVIL

DEL DISTRITO FEDERAL


JOSÉ FERNANDO BETANCOURT CERVERA, en mi carácter de apoderado legal de BANCO MERCANTIL DEL NORTE S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE, personalidad acreditada y reconocida en autos, y LUIS FELIPE GONZÁLEZ GRANADOS Y EUFEMIA ARACELY GRANADOS CARBALLIDO quien también utiliza el nombre de EUFEMIA ARACELI GRANADOS CARBALLIDO, en su carácter de parte DEMANDADA (en lo sucesivo la parte DEUDORA), ante Usted con el debido respeto comparecemos y exponemos:

Por medio del presente ocurso, venimos a someter a  consideración de su Señoría por así convenir a los intereses de las partes el siguiente CONVENIOJUDICIAL, a efecto de dar cumplimiento a la Sentencia Definitiva de fecha 04 –cuatro- de Agosto de 2014 –dos  mil catorce-, al tenor de los siguientes antecedentes, declaraciones y cláusulas:

A N T E C E D E N T E S

I. Mediante Escritura Pública número 35,022 –treinta y cinco mil veintidós-, de fecha 24 –veinticuatro- de Octubre de 2011 –dos mil once-, otorgada ante el Lic. José Luis Villavicencio Castañeda, Notario Público número 218 del Distrito Federal, cuyo primer testimonio quedo inscrito en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal, bajo el Folio Real número 516673, de fecha 14 de marzo de 2012, se hizo constar el Contrato de Apertura de Crédito Simple con Interés y Garantía Hipotecaria(en lo sucesivo, el “CONTRATO DE CRÉDITO”), celebrado entre la PARTE ACREEDORA y la PARTE DEUDORA, por la cantidad de $553,618.00 (Quinientos cincuenta y tres mil seiscientos dieciocho pesos 00/100 M.N.), miasma que se integra por las cantidades siguientes: (i) $535,000.00 (Quinientos treinta y cinco mil pesos 00/100 M.N.) para destinarse conforme a las declaraciones contenidas en el “CONTRATO DE CRÉDITO”; (ii) $16,050.00 (Dieciséis mil cincuenta pesos 00/100 M.N.), por concepto de comisión por apertura de crédito y (iii) $2,568.00 (Dos mil quinientos sesenta y ocho pesos 00/100 M.N.), por concepto de Impuesto al Valor Agregado sobre la comisión de apertura antes mencionada, a un plazo de 15 años, identificado con el número de crédito 44811606.

II.- Para garantizar el CONTRATO DE CRÉDITO, la PARTE DEUDORA constituyó hipoteca en primer lugar sobre el inmueble de su propiedad (en adelante, el “INMUEBLE”), ubicado en:  el departamento 2 –dos- y su anexo consistente en derecho de uso a cajón de estacionamiento marcado con el mismo número, del Edificio 40, sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio número 47, Andador “P”, del Conjunto habitacional “Alianza Popular Revolucionaria” o “Margarita Maza de Juárez” (registralmente Colonia Benito Juárez .C.D.) Delegación Coyoacan, Distrito Federal, así como los derechos de copropiedad que le corresponden sobre los elementos y partes comunes con representación del 2.24655%, con una superficie de ochenta y dos metros treinta y dos decímetros cuadrados, con las siguientes medidas y colindancias: 
AL NORTE: En planta baja en 2.80 metros con circulación interior; en 5.60 metros con departamento número 1; en planta alta en 2.80 metros con fachada, en 5.60 metros con departamento 1.

AL SUR: En planta baja 1.05 metros: 3.00 metros, 3.15 metros y 1.20 metros con fachada, en planta alta en 1.05 metros, 2.05 metros, 3.85 metros y 1.20 metros, con fachada.

AL ESTE: En planta baja 1.60 metros, 1.83 metros, 1.95 metros y 1.05 metros, con fachada, en planta alta 4.28 metros, 1.10 metros y 1.05 metros con fachada.

AL OESTE: En planta baja 2.25 metros, 1.95 metros y 1.05 metros con fachada, 1.18 metros con circulación interior, en planta alta 1.18 metros, 2.25 metros, 1.95 metros y 1.05 metros con fachada.

ARRIBA: En planta baja con departamento 2, en planta alta con azotea.

ABAJO: En planta baja con terreno y en planta alta con departamento 2.

El INMUEBLE lo adquirió la PARTE DEUDORA mediante las siguientes Escrituras Públicas:

· Escritura Pública número 4,948, de fecha 15 de Marzo de 1995, otorgada ante la Licenciada María Cristina Cerrillo Álvarez, Notario Público número 158 con ejercicio en el Distrito Federa, cuyo primer testimonio quedo inscrito en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal bajo el Folio Real número 516673, con fecha 13 de Junio de 1996.
· Escritura Pública número 12,655, de fecha 10 de Noviembre del 2000, otorgada ante la Licenciada María Cristina Cerrillo Álvarez, Notario Público número 158 con ejercicio en el Distrito Federa, cuyo primer testimonio quedo inscrito en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal bajo el Folio Real número 516673.

· Escritura Pública número 12,811, de fecha 21 de Diciembre del 2000, otorgada ante la Licenciada María Cristina Cerrillo Álvarez, Notario Público número 158 con ejercicio en el Distrito Federa, cuyo primer testimonio quedo inscrito en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal bajo el Folio Real número 516673.

D E C L A R A C I O N E S

Primera.- Declara la PARTE DEUDORA, bajo protesta de decir verdad, que:

1. En virtud de que incumplió en el pago puntual del adeudo derivado del CONTRATO DE CRÉDITO, ha solicitado a la PARTE ACREEDORA que le sea reestructurado el adeudo de dicho CONTRATO DE CRÉDITO, para amortizarlo bajo los términos, condiciones y beneficios que la PARTE ACREEDORA otorga a través de su programa de reestructuras denominado “Programa de Reestructura”.

2. Conoce íntegramente en toda su extensión y alcances legales el “Programa de Reestructura”, dada la explicación y orientación otorgada por la PARTE ACREEDORA previo a la firma de este instrumento.

3. Autoriza expresamente a la PARTE ACREEDORA, para ceder, negociar, descontar y enajenar en cualquier forma los derechos que se deriven del presente instrumento, o bien, en su caso, del CONTRATO DE CRÉDITO y/o CONVENIO MODIFICATORIO o cualquier otro documento derivado de estas operaciones, en cuyo caso reconoce la subsistencia de las garantías otorgadas, constituidas a favor de la PARTE ACREEDORA.

4. Reconoce expresamente el importe total del adeudo que tiene a favor de la PARTE ACREEDORA y que se deriva del CONTRATO DE CRÉDITO, aceptando todos y cada uno de los conceptos que lo integran y que se especifican en el párrafo siguiente, mismo que asciende a la cantidad de  $738,645.45 (SETECIENTOS TREINTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CINCO PESOS 45/100 MONEDA NACIONAL), al día 30 de Noviembre de 2014, y que se desglosa de la siguiente manera:

Capital:                                           $538,208.77
Intereses ordinarios:

          $141,793.45
Intereses moratorios:
          $31,584.16
Primas de Seguro pendientes:        $3,115.56
Otros:                                              $23,943.51
TOTAL:          $738,645.45
5. Está de acuerdo en que los intereses ordinarios vencidos y no pagados mencionados en el párrafo anterior, sean capitalizados por la PARTE ACREEDORA en términos del artículo 363 del Código de Comercio.

6. El INMUEBLE reporta únicamente los gravámenes a favor de la PARTE ACREEDORA, con motivo de las operaciones descritas en Antecedentes.
7. En virtud de que los gastos, derechos y honorarios derivados de la formalización del presente instrumento corren a su cargo, solicita a la PARTE ACREEDORA le sea financiada la cantidad de $18,573.00 (DIECIOCHO MIL QUINIENTOS SETENTA Y TRES PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL) (en lo sucesivo, los “GASTOS”), con el objeto de poder cubrir el importe resultante por dichos conceptos.

8. Asimismo, solicita a la PARTE ACREEDORA le sea financiado el importe de las primas de seguro que tiene a la fecha pendientes de pago, y que asciende a la cantidad de $3,115.56 (TRES MIL CIENTO QUINCE PESOS 56/100 MONEDA NACIONAL).
9. En este acto entrega a la PARTE ACREEDORA la cantidad de $40,000.00 (CUARENTA MIL PESOS 00/100 MONEDA NACIONAL), por concepto de pago parcial al adeudo mencionado en el numeral 4 que antecede (en lo sucesivo, el "ANTICIPO"), para los efectos de que sea aplicado en los términos del “Programa de Reestructura”.  

Segunda.- Declara la PARTE ACREEDORA, representada como ha quedado dicho, que:

1. Explicó a la PARTE DEUDORA clara y detalladamente todos y cada uno de los términos y alcances legales establecidos en el “Programa de Reestructura”.

2. El “Programa de Reestructura” cuenta con beneficios sujetos a la condición de que la PARTE DEUDORA cumpla integra y oportunamente con las obligaciones que se establecen en el presente Convenio. 

3. Está de acuerdo con el importe total del adeudo que mantiene con ella la PARTE DEUDORA, establecido en el numeral 4 de la Declaración Primera que antecede.

4. De conformidad con el “Programa de Reestructura”, en este acto realiza una quita a favor de la PARTE DEUDORA por la cantidad $15,792.08 (QUINCE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS 08/100 MONEDA NACIONAL), por concepto de sobretasa de intereses moratorios, por lo que el saldo de su adeudo asciende a la cantidad de $722,853.37 (SETECIENTOS VEINTIDOS MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y TRES PESOS 37/100 MONEDA NACIONAL). 

Atento lo expuesto, las partes otorgan las siguientes:

C L Á U S U L A S

PRIMERA.- ADEUDO RECONOCIDO.- Como consecuencia de la capitalización de intereses ordinarios vencidos y no pagados a que se refiere el numeral 5 de la Declaración Primera de este Convenio, de conformidad con el artículo 363 del Código de Comercio, la suma del capital, intereses moratorios, las primas de seguros pendientes y los GASTOS, y una vez aplicado el ANTICIPO, que quedaron desglosados en la Declaración Primera numeral 4 de este instrumento, la PARTE DEUDORA reconoce adeudar en este acto a la PARTE ACREEDORA la cantidad de $701,426.37 (SETECIENTOS UN MIL CUATROCIENTOS VEINTISEIS PESOS 37/100 MONEDA NACIONAL) (en lo sucesivo, el “ADEUDO RECONOCIDO”), la cual se obliga a pagar en lo sucesivo y durante la vigencia del presente Convenio, en la forma y términos de este Convenio y con lo cual está conforme dicha PARTE ACREEDORA.

Dentro del ADEUDO RECONOCIDO no quedan comprendidos los intereses que debe pagar en su caso la PARTE DEUDORA y que se estipulan en el presente instrumento. 

SEGUNDA.- PLAZO.- La PARTE DEUDORA se obliga a pagar el importe del ADEUDO RECONOCIDO en un plazo de 120 (CIENTO VEINTE) meses, contados a partir del 30 de noviembre de 2014, para concluir el día 31 de Octubre del año 2024.

TERCERA.- PAGO DEL ADEUDO RECONOCIDO.- El pago del ADEUDO RECONOCIDO será efectuado por la PARTE DEUDORA en la forma establecida en la Cláusula DÉCIMA de este Convenio, y en los términos siguientes: mediante 120 (CIENTO VEINTE) amortizaciones mensuales, que se efectuarán los días últimos de cada mes, conforme al calendario de amortizaciones que firmado por las partes, se agrega al Apéndice de este instrumento y cuya copia del mismo se agregará a los testimonios que del mismo se expidan, como ANEXO “A”.

En caso de que alguna de las fechas de pago establecidas en el calendario de amortizaciones referido en el párrafo anterior sea inhábil, el pago que corresponda se hará el día hábil bancario inmediato posterior.

CUARTA.- TASA DE INTERÉS ORDINARIO.- La PARTE DEUDORA se obliga a pagar a la PARTE ACREEDORA intereses ordinarios sobre saldos insolutos mensuales del ADEUDO RECONOCIDO, a la tasa anual que resulte de sumar CINCO puntos porcentuales a la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) a plazo de 28-veintiocho días, o el plazo que sustituya a éste, que el Banco de México da a conocer todos los días hábiles bancarios mediante publicaciones en el Diario Oficial de la Federación de acuerdo a su circular 2019/95 y sus modificaciones del veintinueve de febrero de mil novecientos noventa y seis, correspondiente a el promedio de las últimas cuatro semanas anteriores a la fecha en que deba efectuarse el pago de dichos intereses.

Convienen las partes en que la certificación del Contador de la PARTE ACREEDORA hará fe, salvo prueba en contrario, respecto de los montos relativos a la determinación de la TIIE que se tome en cuenta para obtener la tasa de interés pactada; o respecto a los montos relativos a los rendimientos de los CETES o a la estimación del CCP, a que se hace referencia en la Cláusula SEXTA de este Convenio, en caso de ausencia de la determinación de la TIIE.

Los intereses se calcularán sobre la base de 360-trescientos sesenta  días por año y se causarán sobre saldos insolutos.

Los intereses serán pagaderos por mensualidades vencidas, en la forma establecida en la Cláusula DÉCIMA de este Convenio, conjuntamente con las amortizaciones del capital.

Si por cualquier circunstancia en algún mes, la PARTE ACREEDORA no llegare a aplicar la tasa de interés ordinario como se establece en la presente cláusula, dado que se estaría aplicando una tasa de interés equivocada, se conviene entre las partes expresamente que la PARTE ACREEDORA está facultada para realizar las modificaciones o ajustes necesarios, con efectos retroactivos a aquel o aquellos meses en los que no se hubiere llevado a cabo la modificación correspondiente.

QUINTA.- TASA DE INTERÉS MORATORIO.- La PARTE DEUDORA se obliga a pagar a la PARTE ACREEDORA, en los términos y forma de las Cláusulas SÉPTIMA y DÉCIMA de este Convenio, intereses moratorios sobre cualquier porción vencida y no pagada de capital del ADEUDO RECONOCIDO, desde el día de su vencimiento hasta el de su pago total, a la tasa de interés anual que resulte de multiplicar por DOS la Tasa de Interés Ordinaria que se establece en la Cláusula CUARTA que antecede. 

SEXTA.- INDETERMINACIÓN DE LA TIIE.-  Las partes convienen que para el caso de que se suspenda o suprima el servicio que el Banco de México proporciona respecto de dar a conocer la determinación de la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) referida en la Cláusula CUARTA de este Convenio, la tasa anual de interés que deberá aplicarse en lo sucesivo será, de entre las siguientes dos que a continuación se señalan y en el orden que se establece:

1. La tasa que resulte de sumar CINCO puntos porcentuales a la estimación del Costo de Captación a Plazo de pasivos denominados en Moneda Nacional (CCP), que el Banco de México estima representativo del conjunto de las Instituciones de Banca Múltiple y que da a conocer mensualmente mediante publicaciones en el Diario Oficial de la Federación de acuerdo a su Circular 2019/95 y sus modificaciones del día dieciséis de Febrero de 1996-mil novecientos noventa y seis, correspondiente al mes en que deba efectuarse el pago de intereses.

Para el caso de que se dejara de dar a conocer la estimación del CCP, la tasa de interés que se aplicará en lo sucesivo será la siguiente:

2. La tasa que resulte de sumar CINCO puntos porcentuales al promedio aritmético del rendimiento de Certificados de la Tesorería de la Federación (CETES), a plazo de 28 días o el plazo que sustituya a éste, colocados en emisión primaria, que se publica regularmente en los diarios de mayor circulación en el país, de las últimas cuatro semanas a la fecha en que deba efectuarse el pago de dichos intereses.

Si en alguna o algunas de las semanas a que se hace referencia en el párrafo que antecede, no se llegaren a emitir CETES a veintiocho días de plazo, se considerará el rendimiento de CETES de la semana inmediata anterior o posterior a la semana en que se hayan dejado de emitir dichos CETES, el que resulte superior a elección de la PARTE ACREEDORA.

La estipulación convenida en esta cláusula se aplicará también a la tasa de interés moratorio pactada en la Cláusula QUINTA que antecede, en la inteligencia de que en este evento dicha tasa moratoria será la que resulte de sumar CINCO puntos porcentuales a la tasa sustituta que se obtenga en la fecha en que se realice el pago, multiplicada además la tasa resultante por DOS.

SÉPTIMA.- BENEFICIOS “PROGRAMA DE REESTRUCTURA”.- Sin perjuicio de lo pactado en las Cláusulas TERCERA, CUARTA y SEXTA que anteceden, con el objeto de beneficiar a la PARTE DEUDORA y para los efectos del pago del ADEUDO RECONOCIDO, la PARTE ACREEDORA y la PARTE DEUDORA convienen expresamente que:

1. División del ADEUDO RECONOCIDO.- El importe del ADEUDO RECONOCIDO se divida en las siguientes porciones:

1.1. La primera porción por la cantidad de $631,615.56 (SEISCIENTOS TREINTA Y UN MIL SEISCIENTOS QUINCE PESOS 56/100 MONEDA NACIONAL) (en lo sucesivo, el “ADEUDO NO CONDICIONADO”), la cual se obliga a pagar la PARTE DEUDORA a la PARTE ACREEDORA en los términos del numeral 2 de esta cláusula; y,

1.2. La segunda porción por la cantidad de $69,810.81 (SESENTA Y NUEVE MIL OCHOCIENTOS DIEZ PESOS 81/100 MONEDA NACIONAL (en lo sucesivo, el “DESCUENTO CONDICIONADO”), la cual, para efectos de su pago, estará sujeta a lo pactado en el numeral 4 de esta cláusula. 

2. Pago del ADEUDO NO CONDICIONADO.- La PARTE DEUDORA pagará a la PARTE ACREEDORA el importe del ADEUDO NO CONDICIONADO, en la forma establecida en la Cláusula DÉCIMA de este Convenio, y en los términos siguientes: mediante 120 (CIENTO VEINTE) amortizaciones mensuales, que se efectuarán los días últimos de cada mes, conforme al calendario de amortizaciones que, firmado por las partes, se agrega al Apéndice de este instrumento y cuya copia del mismo se agregará a los testimonios que del mismo se expidan, como ANEXO “B”.
En caso de que alguna de las fechas de pago establecidas en el calendario de amortizaciones referido en el párrafo anterior sea inhábil, el pago que corresponda se hará el día hábil bancario inmediato posterior.

3. Tasa preferencial de interés ordinario.- La PARTE DEUDORA se obliga a pagar a la PARTE ACREEDORA, intereses ordinarios sobre saldos insolutos mensuales  del ADEUDO NO CONDICIONADO, a razón del ​​​14.50% (CATORCE PUNTO CINCUENTA POR CIENTO) anual.

Los intereses serán pagaderos por mensualidades vencidas, en la forma establecida en la Cláusula DÉCIMA de este Convenio, conjuntamente con las amortizaciones del capital establecidas en el numeral anterior.

Los intereses se calcularán sobre la base de 360-trescientos sesenta  días por año y se causarán sobre saldos insolutos por los días efectivamente transcurridos.

La tasa de interés establecida en el presente numeral será aplicada por la PARTE ACREEDORA, siempre y cuando la PARTE DEUDORA cumpla puntual e ininterrumpidamente con todas y cada una de sus obligaciones contraídas en este instrumento, en especial su obligación de pago establecida en el numeral 2 que antecede. 

4. Procedencia del DESCUENTO CONDICIONADO.- Las partes manifiestan que en caso de que la PARTE DEUDORA cumpla puntual e ininterrumpidamente con todas y cada una de las obligaciones que contrae por virtud de la celebración del presente instrumento, en especial su obligación de pago del ADEUDO NO CONDICIONADO establecida en el numeral 2 de esta cláusula, será condición suficiente para que la PARTE ACREEDORA absorba el importe del DESCUENTO CONDICIONADO al final del plazo establecido en la Cláusula SEGUNDA de este Convenio, o bien, en la fecha que la PARTE DEUDORA pague anticipadamente la totalidad del ADEUDO NO CONDICIONADO.

5. Pérdida del DESCUENTO CONDICIONADO.- La PARTE DEUDORA perderá el derecho al DESCUENTO CONDICIONADO si incumple con uno o más de los pagos del ADEUDO NO CONDICIONADO a que se refiere el numeral 2 de esta cláusula, o con cualesquiera de las obligaciones que contrae en este instrumento, en cuyo evento se estará a lo establecido en la Cláusula NOVENA de este Convenio.

OCTAVA.- PAGOS ANTICIPADOS.- La PARTE DEUDORA podrá pagar anticipadamente, total o parcialmente, el importe del ADEUDO NO CONDICIONADO, con sus respectivos intereses, en su caso, sin que exista comisión o penalidad alguna. El pago parcial anticipado se aplicará a la disminución del plazo de este Convenio, es decir, se aplicará a la última o últimas amortizaciones que vayan a vencer.   En tal virtud, el importe del pago parcial deberá ser por lo menos equivalente al importe de un pago de capital e intereses.   

NOVENA.- INCUMPLIMIENTO.- En caso de que la PARTE DEUDORA incumpla con cualesquiera de las obligaciones que contrae en este instrumento, en especial su obligación de pago del ADEUDO NO CONDICIONADO establecida en el numeral 2 de la Cláusula SÉPTIMA del mismo, la PARTE ACREEDORA, discrecionalmente y a su elección, optará por cualesquiera de las siguientes dos opciones:

1. Dejar sin efecto el DESCUENTO CONDICIONADO, en cuyo caso la PARTE DEUDORA deberá cubrir, en el domicilio de la PARTE ACREEDORA, conjuntamente con las amortizaciones vencidas del ADEUDO NO CONDICIONADO, el importe de las amortizaciones que correspondan a dicho DESCUENTO CONDICIONADO. 

Queda entendido que la tasa de interés moratorio pactada en la Cláusula QUINTA de este Convenio se aplicará al saldo insoluto no cubierto puntualmente del ADEUDO NO CONDICIONADO y DESCUENTO CONDICIONADO, quedando obligada la PARTE DEUDORA a cubrir los referidos intereses moratorios conjuntamente con las amortizaciones a que se refiere el párrafo anterior.

La PARTE DEUDORA, a satisfacción y previa conformidad de la PARTE ACREEDORA, únicamente podrá volver a gozar de los beneficios establecidos en la Cláusula SÉPTIMA de este instrumento, a partir de la fecha en que cubra a esta última la totalidad de sus amortizaciones de capital vencidas y exhibiciones de intereses vencidos, en los términos del presente numeral.

O bien,

2. Dar por vencido anticipadamente el plazo de este Convenio, en cuyo evento la PARTE DEUDORA deberá cubrir en forma inmediata el importe total del saldo del ADEUDO RECONOCIDO, más los intereses ordinarios y moratorios correspondientes, sin considerar los beneficios de la Cláusula SÉPTIMA de este Convenio.

La PARTE DEUDORA se obliga a pagar a la PARTE ACREEDORA todos los pagos a que se refiere esta cláusula, en los términos de la Cláusula DÉCIMA siguiente.

DÉCIMA.- LUGAR Y FORMA DE PAGO.- Queda  asimismo convenido que el capital, sus intereses y demás consecuencias derivadas de este Convenio, deberán ser pagadas por la PARTE DEUDORA en días y horas hábiles, sin necesidad de requerimiento o cobro previo, en cualquiera de las sucursales “BANORTE”,  de Banco Mercantil del Norte, Sociedad Anónima, Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Banorte, mediante el depósito de la cantidad que corresponda en la cuenta de cobranza número 0254-34394-2, o bien, en el domicilio de la PARTE ACREEDORA señalado en la Cláusula VIGÉSIMA SEGUNDA del presente instrumento.

Los pagos que realice la PARTE DEUDORA  se aplicarán de acuerdo con el medio de pago utilizado de conformidad con la tabla siguiente:

	Medios de pago:
	
	Fechas de acreditamiento del pago:

	Efectivo
	Se acreditará el mismo día.

	Cheque
	a) De EL BANCO, se acreditará el mismo día. b) De otro banco, depositado antes de las 16:00 horas, se acreditará a más tardar el día hábil bancario siguiente; y después de las 16:00 horas, se acreditará a más tardar el segundo día hábil bancario siguiente.

	Domiciliación
	Se acreditará: a) En la fecha que se acuerde con la PARTE DEUDORA, o b) En la fecha límite de pago.

	Transferencias electrónicas de fondos
	a) A través del Sistema de Pagos Electrónicos Interbancarios (SPEI) se acreditará el mismo día. b) Dentro de EL BANCO, se acreditará el mismo día. c) De otro banco, se acreditará a más tardar el día hábil bancario siguiente.


DÉCIMA PRIMERA.- IRRENUNCIABILIDAD DE DERECHOS Y ACCIONES.- Las partes manifiestan en forma expresa e inequívoca que lo pactado en el numeral 5 de la Cláusula SÉPTIMA y Cláusula NOVENA de este instrumento, de ninguna manera representa una renuncia de la PARTE ACREEDORA a su derecho de dar por vencido anticipadamente el plazo del presente Convenio o, en su defecto, para ejercer cualesquier acción legal que se derive del incumplimiento de la PARTE DEUDORA. 

DÉCIMA SEGUNDA.- IMPUESTO AL VALOR AGREGADO.- En caso de que, conforme a la Ley del Impuesto al Valor Agregado, la PARTE DEUDORA deba pagar tal impuesto sobre los intereses ordinarios y moratorios pactados en las cláusulas que anteceden, ésta se obliga a pagar a la PARTE ACREEDORA el impuesto citado juntamente con los referidos conceptos.

DÉCIMA TERCERA.- GARANTÍA.- En garantía del pago del ADEUDO RECONOCIDO, intereses ordinarios y moratorios y demás obligaciones a cargo de la PARTE DEUDORA, derivadas de este Convenio, de la Ley o de resoluciones judiciales dictadas en favor de la PARTE ACREEDORA, con motivo del mismo, el(los) señor(es) LUIS FELIPE GONZÁLEZ GRANADOS Y EUFEMIA ARACELY GRANADOS CARBALLIDO quien también utiliza el nombre de EUFEMIA ARACELI GRANADOS CARBALLIDO, indistintamente en su carácter de PARTE DEUDORA o GARANTE(S) HIPOTECARIO(S), ratifican y amplían la hipoteca expresa constituida en el “CONTRATO DE CRÉDITO” en el lugar que corresponda y primer grado de preferencia o prelación sobre el INMUEBLE, cuyos datos de identificación, adquisición y registro se dan aquí por reproducidos como si se insertasen a la letra. La hipoteca que se ratifica y Amplía ,tiene por finalidad garantizar a la PARTE ACREEDORA el cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones que contrae la PARTE DEUDORA con motivo de este Convenio, principalmente el pago del importe del ADEUDO RECONOCIDO, el de los intereses ordinarios, el de los moratorios, el de los daños, el de los gastos y costas en caso de juicio y el de cualesquiera otras prestaciones derivadas de este Convenio, de la Ley o de resoluciones judiciales dictadas en favor de la PARTE ACREEDORA, con motivo de este Convenio. La hipoteca comprende el terreno, construcciones, mejoras, accesiones que sobre dicho terreno existan o las que en el futuro pudieran existir sin limitación alguna y se extiende además a los frutos y rentas que el INMUEBLE produzca al hacerse efectivo el ADEUDO RECONOCIDO, así como los intereses vencidos aún cuando excedan de tres años, estipulación ésta de la que se deberá tomar razón especial en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio correspondiente.  La hipoteca que se ratifica y amplía permanecerá vigente y subsistente por todo el tiempo en que la PARTE DEUDORA adeude cualquier prestación proveniente del presente instrumento.

DÉCIMA CUARTA.- REGLAS PARA LA GARANTÍA.- La garantía otorgada por el(los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) se sujetará a las siguientes reglas:

a) El(Los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) no podrá(n) enajenar, gravar ni de cualquier otra forma disponer total o parcialmente del INMUEBLE, salvo con la autorización previa de la PARTE ACREEDORA dada por escrito.

b) El(Los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) dará(n) aviso inmediatamente a la PARTE ACREEDORA de cualquier daño o menoscabo que pudiera dar lugar a la disminución de la garantía, quedando obligado(s) el(los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) a reponerla en igual proporción, dentro de los cinco días siguientes a aquél en que haya ocurrido tal evento.

DÉCIMA QUINTA.- SEGUROS.- La PARTE DEUDORA se obliga a contratar un seguro de vida e invalidez, así como un seguro contra incendio o rayo, explosión, temblor o erupción volcánica, granizo, ciclón, huracán o vientos tempestuosos, cada uno de ellos por el valor destructible del INMUEBLE, por una suma mínima que cubra el saldo insoluto del ADEUDO RECONOCIDO. Dichos seguros deberá contratarlos la PARTE DEUDORA dentro de los 5 días hábiles que sigan a la fecha de firma de este Convenio.
Los seguros aludidos deberán estar en vigor por todo el tiempo en que permanezca insoluto el ADEUDO RECONOCIDO y podrán, sin que constituya una obligación de la PARTE ACREEDORA, ser contratados por esta última, en defecto u omisión del(de los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S), siempre y cuando la PARTE DEUDORA se encuentre al corriente en el cumplimiento y pago de las obligaciones que contrae por virtud del presente instrumento. 

En caso de que la PARTE ACREEDORA llegase a contratar sin que se entienda como una obligación a su cargo los seguros a nombre de la PARTE DEUDORA y/o GARANTE(S) HIPOTECARIO(S), pagará por cuenta de éstos las primas correspondientes y aquellos estarán obligados a reembolsarle su importe junto con las amortizaciones del mencionado ADEUDO RECONOCIDO. El importe de las primas se considerará como parte integrante de dichos pagos para todos los efectos de este Convenio, si la PARTE DEUDORA no cubriere el importe de las primas de los seguros aludidos, y éstas son liquidadas por  la PARTE ACREEDORA, aquélla se obliga a pagar a ésta intereses a la tasa moratoria pactada en la Cláusula QUINTA de este instrumento, que se obtenga en la fecha en que la PARTE DEUDORA reembolse a la PARTE ACREEDORA los pagos de referencia, computados dichos intereses desde la fecha en que la PARTE ACREEDORA erogue tales pagos hasta la fecha de reembolso de éstos.

La PARTE DEUDORA y/o GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) nombrarán como beneficiario único e irrevocable de los seguros mencionados en el primer párrafo de esta cláusula a la PARTE ACREEDORA: BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A., INSTITUCIÓN DE BANCA MÚLTIPLE, GRUPO FINANCIERO BANORTE. En caso de siniestro, la indemnización derivada del mencionado seguro, se aplicará al pago total o parcial del ADEUDO RECONOCIDO insoluto. En el supuesto caso de que la PARTE DEUDORA y/o GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) sean los que contraten directamente el seguro de daños a que se hace referencia en esta cláusula, quedan obligados a comprobar ante la PARTE ACREEDORA con los recibos correspondientes, el pago de las primas relativas, dentro de los tres días hábiles siguientes al mencionado pago.

Queda entendido que la indemnización que se obtenga en caso de accidente o siniestro, según sea el caso, estará afecta como garantía al cumplimiento de las obligaciones contraídas por la PARTE DEUDORA derivadas de este Convenio. La PARTE DEUDORA y/o GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) se obligan a entregar a la PARTE ACREEDORA la póliza o pólizas que amparen los seguros a que se refiere esta cláusula, dentro de los tres días hábiles siguientes  a la fecha de contratación, quien las mantendrá en su poder por todo el tiempo que estuviera insoluto el ADEUDO RECONOCIDO en el caso de que la PARTE DEUDORA no hubiese incurrido en incumplimiento.  La PARTE ACREEDORA no se responsabiliza por la falta de pago oportuno de las primas del seguro contratado.

DÉCIMA SEXTA.- CASO FORTUITO.- La PARTE DEUDORA se obliga a cumplir íntegramente las obligaciones que contrae, aún en caso fortuito o de fuerza mayor y acepta su responsabilidad, de acuerdo con el artículo 2111-dos mil ciento once del Código Civil para el Distrito Federal en materia común y para todos los Estados de la República en materia federal.

DÉCIMA SÉPTIMA.- VENCIMIENTO ANTICIPADO.- Sin perjuicio de lo pactado en el numeral 5 de la Cláusula SÉPTIMA y Cláusula NOVENA de este Convenio, la PARTE ACREEDORA se reserva la facultad de dar por vencido anticipadamente el plazo para el reembolso del importe del ADEUDO RECONOCIDO y sus intereses, sin necesidad de requisito o trámite previo alguno, si la PARTE DEUDORA faltare al cumplimiento de cualesquiera de las obligaciones contraídas en este Convenio, o además de en los casos en que la Ley así lo previene, en cualesquiera de los siguientes supuestos:

a) Si la PARTE DEUDORA no hiciere pago oportuno de una o más de cualesquiera de las amortizaciones de capital o de intereses estipulados en el presente Convenio.

b) Si la PARTE DEUDORA no contratare oportunamente los seguros pactados en la Cláusula DÉCIMA QUINTA de este Convenio.
c) En caso de venta total o parcial del bien que integra la garantía o cuando el mismo se gravare sin consentimiento previo y por escrito de la PARTE ACREEDORA.

d) Si por actos u obligaciones de el(los) GARANTE(S) HIPOTECARIO(S) para con terceros, éstos ejercitaren o traten de ejercitar derechos sobre el bien que se afecta en garantía en este Convenio.

e) Si la PARTE DEUDORA y/o el(los) GARANTES(S) HIPOTECARIO(S) introdujere(n) modificaciones a la garantía hipotecaria sin autorización previa y por escrito de la PARTE ACREEDORA o si por cualquier causa resultare total o parcialmente destruido dicha garantía.

f) Si la PARTE DEUDORA y/o el(los) GARANTES(S) HIPOTECARIO(S), dejaren de pagar dos bimestres consecutivos del Impuesto Predial, o cuotas por servicios de agua del inmueble otorgado en garantía, o cualquier responsabilidad civil dentro de los 10-diez días siguientes a la notificación que les fuere hecha por las autoridades respectivas.

g) Si la garantía que se constituye por este Convenio se redujere en un 20%-veinte por ciento o más de su valor, en cuyo evento, la PARTE DEUDORA podrá reconstituir la garantía mermada a satisfacción de la PARTE ACREEDORA, en un plazo no mayor de 10-diez días, contados a partir de aquel en que haya ocurrido tal evento.

h) Si la PARTE DEUDORA incumple con cualesquiera de las obligaciones establecidas en este Convenio.

DÉCIMA OCTAVA.- CESIÓN.- La PARTE DEUDORA autoriza expresamente a la PARTE ACREEDORA, para ceder, negociar, descontar, enajenar y de cualesquier forma disponer o transmitir, total o parcialmente, los derechos que se deriven del presente instrumento. 

DÉCIMA NOVENA.- CERTIFICACIÓN DEL CONTADOR DE LA PARTE ACREEDORA.- Convienen las partes en que la certificación del Contador de la PARTE ACREEDORA hará fe, salvo prueba en contrario, en términos de lo que establece el Artículo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito.
VIGÉSIMA.- EJECUCION.- Para el caso del incumplimiento de las obligaciones contraídas por la parte demandada en el presente convenio, las partes convienen en que se iniciara la ejecución del mismo y para tal efecto se procederá al remate de la garantía hipotecaria descrita en el antecedente II del presente convenio, previo avalúo que realice el Perito valuador que para tal efecto designe la parte actora, y continuando con el procedimiento establecido  en el Código de procedimientos Civiles. 

VIGÉSIMA PRIMERA.- GASTOS.- Todos los gastos, honorarios e impuestos que origine este Convenio, su inscripción en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio correspondiente, así como su cancelación en el momento oportuno y la de la garantía, y gastos y costas en caso de juicio, serán por cuenta de la PARTE DEUDORA. 

“LA PARTE ACREEDORA” no efectuara cargos, gastos distintos a los especificados en este instrumento.

VIGÉSIMA SEGUNDA.- DOMICILIOS.- Para los efectos relativos al presente Convenio, la PARTE ACREEDORA y la PARTE DEUDORA, señalan como domicilio el siguiente:-

a) La PARTE ACREEDORA, en: sito en Prolongación Reforma número 1230, Colonia Cruz Manca Santa Fe, Delegación Cuajimalpa, México, Distrito Federal.

b) La PARTE DEUDORA, sito en departamento 2 –dos-, Edificio 40, sujeto al Régimen de Propiedad en Condominio número 47, Andador “P”, del Conjunto habitacional “Alianza Popular Revolucionaria” o “Margarita Maza de Juárez” (registralmente Colonia Benito Juárez .C.D.) Delegación Coyoacan, México Distrito Federal.

Mientras la PARTE DEUDORA no notifique por escrito a la PARTE ACREEDORA el cambio de su respectivo domicilio, los emplazamientos y demás diligencias judiciales o extrajudiciales se practicarán en los domicilios señalados en la presente cláusula.

VIGÉSIMA TERCERA.- SUBTÍTULOS Y RATIFICACIÓN DE DECLARACIONES.- Las partes manifiestan expresamente que los subtítulos establecidos al inicio de cada cláusula son meramente para efectos de identificación, por lo que de ninguna manera podrán ser considerados como elemento de restricción o limitación respecto del contenido o de los efectos o alcances legales de las mismas.

Así mismo, acuerdan de conformidad las partes que las declaraciones vertidas en el presente instrumento, incluyendo en todo caso las establecidas en sus anexos integrantes del mismo, se tengan por reproducidas en esta misma cláusula, como si a la letra se insertasen, a fin de que surtan todos los efectos legales a que haya lugar.

VIGESIMA CUARTA.-  ESTADOS DE CUENTA.- “LA PARTE DEUDORA” y “LA PARTE ACREEDORA” acuerdan, que “LA PARTE DEUDORA” acudirá a cualquiera de las sucursales de “LA PARTE ACREEDORA” para solicitar los estados de cuenta que este último emitirá Mensualmente o en caso de tener contratado con “LA PARTE ACREEDORA” el servicio de operaciones bancarias por medios electrónicos o Internet, “LA PARTE DEUDORA” efectuará la consulta de estados de cuenta a través de dicho servicio. 

“LA PARTE DEUDORA” manifiesta que “LA PARTE ACREEDORA” hizo de su conocimiento antes de la firma del presente instrumento: el contenido del mismo y de todos los documentos a suscribir, los cargos, gastos que en su caso se generarán por su celebración y, en su caso, los descuentos o bonificaciones a que tiene derecho, así como el Costo Anual Total (CAT) correspondiente (17.6%) para fines informativos exclusivamente.
VIGÉSIMA QUINTA.- TRIBUNALES COMPETENTES.- Este H. Juzgado resulta competente para conocer de cualquier controversia que se suscitase con motivo de la interpretación o ejecución de este Convenio, a cuyo efecto las partes renuncian al fuero de cualquier otro domicilio que pudiera corresponderles o del lugar en donde está constituida la garantía de la presente operación.

Por lo anteriormente expuesto, A Usted C. Juez atentamente solicitamos:

Único.- Nos tenga con el presente escrito y con la personalidad con la que comparecemos, celebrando CONVENIO JUDICIAL a efecto de dar cumplimiento a la Sentencia Definitiva de fecha 04 –cuatro- de Agosto de 2014 –dos  mil catorce- y previa su ratificación que se haga ante esa presencia judicial, obligándose las partes  a estar y pasar por él en todo momento y lugar.

PROTESTAMOS LO NECESARIO

México, Distrito Federal a 28 de Noviembre del año 2014. 
LA PARTE ACTORA

BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A.,

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

GRUPO FINANCIERO BANORTE

____________________________________________________________

LIC. JOSÉ FERNANDO BETANCOURT CERVERA

APODERADO LEGAL

LA PARTE DEMANDADA Y GARANTE HIPOTECARIA

___________________________________________

LUIS FELIPE GONZÁLEZ GRANADOS

____________________________________________________

EUFEMIA ARACELY GRANADOS CARBALLIDO

Quien también utiliza el nombre de

EUFEMIA ARACELI GRANADOS CARBALLIDO
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