BANCO MERCANTIL DEL NORTE, S.A.,

INSTITUCIÓN DE BANCA MÚLTIPLE,

GRUPO FINANCIERO BANORTE.

VS
ANA LUCIA ARANA PÉREZ.

JUICIO ESPECIAL HIPOTECARIO.

EXPEDIENTE:__________

ESCRITO INICIAL.
C. JUEZ DE LO CIVIL EN TURNO DEL

DISTRITO FEDERAL.


NORA MITZY CHACON FLORES, en mi carácter de Apoderada Legal de la parte actora, personalidad que acredito con copia certificada del Instrumento Notarial número 47,050 –cuarenta y siete mil cincuenta-, documento que adjunto al presente escrito como ANEXO UNO, señalando como domicilio para oír y recibir todo tipo de notificaciones, documentos y valores, el ubicado en la calle Frontera número 32, Despacho 304, Colonia Roma Norte, Código Postal 06700, Delegación Cuauhtémoc, en México Distrito Federal; autorizando conforme a lo dispuesto por el artículo 112, párrafo cuarto del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a los Licenciados en Derecho JOSÉ FERNANDO BETANCOURT CERVERA con Cédula Profesional número 4402398, FRANCISCO JAVIER JUÁREZ LUGO con Cédula Profesional 4610295, VÍCTOR HUGO FLORES RAMÍREZ con Cédula Profesional __________; autorizando conforme al penúltimo párrafo del precepto legal antes invocado, a los pasantes de derecho VÍCTOR DANIEL VÁZQUEZ MORENO, VÍCTOR MANUEL GUIDO JIMÉNEZ y CESAR LUIS EVARISTO AGUIRRE, MARIANA CARRION VALENCIA Y RAFAEL____________________ ante Usted con el debido respecto comparezco para exponer:

Por medio del presente escrito y en la VÍA ESPECIAL HIPOTECARIA, vengo a ejercer la ACCIÓN REAL HIPOTECARIA en contra de Ana Lucia Arana Pérez, con relación a la casa marcada con el número 42 –cuarenta y dos-, de la calle Costa de Marfil, y terreno que ocupa y le corresponde, que es el lote 1 –uno- de la manzana 7 –siete- del “Conjunto Residencial Chimali”, Delegación Tlalpan en México Distrito Federal.

Ahora bien, a efecto de emplazar a juicio a la  demandada en el presente juicio, señalo como su domicilio el ubicado en la casa marcada con el número 42 –cuarenta y dos-, de la calle Costa de Marfil, en el Conjunto Residencial Chimali, Delegación Tlalpan, en esta Ciudad de México Distrito Federal; de quien  reclamo  las siguientes:
PRESTACIONES
A) La declaración del vencimiento anticipado de las obligaciones a cargo de la parte acreditada hoy demandada, derivadas del Contrato de Apertura de Crédito Simple con Interés y Garantía Hipotecaria, celebrado entre mi representada y la enjuiciada, que consta en la escritura pública número 39,901 –treinta y nueve mil novecientos uno-, de fecha 1º. –primero- de abril del año 2009 –dos mil nueve-, pasada ante la fe de la Notaria Pública número 195 del Distrito Federal, Licenciada Ana Patricia Bandala Tolentino, documento que constituye el documento base de la presente acción.

B) El pago de la cantidad de $2,298,378.52 (Dos millones doscientos noventa y ocho mil trescientos setenta y ocho pesos 52/100 M.N.), por concepto de suerte principal, tal y como se desprende del estado de cuenta certificado realizado por el Contador Público facultado por mi representada, mismo que se adjunta al presente escrito como ANEXO TRES.
C) El pago de la cantidad de $142,523.99 (Ciento cuarenta y dos mil quinientos veintitrés pesos 99/100 M.N.), por concepto de intereses ordinarios generados del día 04 de febrero de 2010, al día 03 de agosto de 2010, conforme a lo pactado en la cláusula séptima del documento base de la presente acción; tal y como se desprende del estado de cuenta certificado realizado por el Contador Público facultado por mi representada, mismo que se adjunta al presente escrito como ANEXO TRES; más los intereses ordinarios que se sigan generando hasta la total solución del presente juicio, mismos que serán cuantificados en ejecución de sentencia.

D) El pago de la cantidad de $7,486.32 (Siete mil cuatrocientos ochenta y seis pesos 32/100 M.N.), por concepto de intereses moratorios generados del día 04 de marzo de 2010, al día 03 de agosto de 2010, de conformidad con lo pactado en la cláusula octava del documento materia de la presente litis; tal y como se desprende del estado de cuenta certificado realizado por el Contador Público facultado por mi representada, mismo que se adjunta al presente escrito como ANEXO TRES; más los intereses moratorios que se sigan generando hasta la total solución del presente juicio, mismos que serán cuantificados en ejecución de sentencia.
E) El pago de la cantidad de $1,673.95 (Mil seiscientos setenta y tres pesos 95/100 M.N.), por concepto de primas de seguro, según lo pactado en la cláusula Décima Sexta del contrato base del presente negocio, al igual que como se desprende del estado de cuenta certificado por contador facultado por mi representada que se exhibe en la presente demanda.
F) El pago de la cantidad de $4,513.26 (Cuatro mil quinientos trece pesos 26/100 M.N.), por concepto de comisión por apertura del crédito, de conformidad con lo pactado en la cláusula Décima Primera del contrato base del presente negocio, al igual que como se desprende del estado de cuenta certificado por contador facultado por mi representada que se exhibe en la presente demanda. 

G) El pago de la cantidad de $722.12 (Setecientos veintidós pesos 12/100 M.N.), por concepto del impuesto al valor agregado (IVA), respecto del importe de la comisión referida en la prestación inmediata anterior; tal y como se pactó en la cláusula Décima Tercera, del contrato base del presente negocio, al igual que como se desprende del estado de cuenta certificado por contador facultado por mi representada que se exhibe en la presente demanda.
H) El pago de gastos y costas que se generen con motivo de la tramitación del presente juicio.

Fundo la presente demanda, en los siguientes hechos y consideraciones de derecho.

HECHOS


1.- Con fecha 1 de abril de 2009, mi representada y la hoy demandada celebraron Contrato de Apertura de Crédito Simple con Interés y Garantía Hipotecaria; contrato que obra en la escritura pública número 39,901 –treinta y nueve mil novecientos uno-, pasada ante la fe de la Notaria Pública número 195 del Distrito Federal, Licenciada Ana Patricia Bandala Tolentino, documento que constituye el documento base de la presente acción.


A efecto de acreditar lo anteriormente vertido, adjunto al presente como ANEXO DOS, el Primer Testimonio (segundo en su orden) de la escritura pública número 39,901 –treinta y nueve mil novecientos uno- antes referida, siendo ésta el documento base de la presente acción.


2.- Según consta en la cláusula “PRIMERA” del documento base de la presente acción, mi representada atorgó al demandado, un crédito bajo la forma de Apertura de Crédito Simple, mismo que se integra por las siguientes cantidades: i)hasta por la cantidad de $2,274,600.00 (Dos millones doscientos setenta y cuatro mil seiscientos pesos 00/100 M.N.) para destinarse para la compra del inmueble objeto de garantía en el contrato de marras y; ii) la cantidad de $68,238.00 (Sesenta y ocho mil doscientos treinta y ocho pesos 00/100 M.N.) por concepto de comisión por apertura de crédito, misma que fue financiada por mi representada y que forma parte integrante de las 180 pagos mensuales referidos en la cláusula “SEXTA” del contrato de marras.

De igual forma, en la cláusula en comento, se estipuló que el monto del crédito otorgado por ki representada, podría aumentarse con las cantidades que en su momento la actora llegara a erogar por concepto de primas de seguro, mismas que se consideran accesorios.


3.-Cabe precisar a su Señoría, que la parte demandada dispuso del crédito otorgado en un solo acto y a la firma del contrato base de la presente acción, tal y como se desprende de la cláusula “SEGUNDA” del documento de marras.


4.- Según consta en la cláusula “CUARTA” del documento básico de esta acción, las partes pactaron como plazo del mismo el de 15 años, plazo que inició el día 1 de abril de 2009, para finalizar el día 31 de marzo de 2024.


5.- La parte demandada se obligó a reembolsar el monto del crédito a mi representada, mediante 180 amortizaciones mensuales y consecutivas; pagos que se realizarían en el domicilio de mi poderdante, tal y como se observa de la cláusula “QUINTA” del contrato base.


6.- Tal y como se desprende de la cláusula “ SEXTA” del convenio de marras, la parte demandada se obligó a pagar a mi representada en el domicilio de ésta, el importe del crédito concedido, así como sus respectivos intereses y accesorios, mediante 180 amortizaciones mensuales y consecutivas, amortizaciones que se integran por la suma de la amortización de capital a que se refiere la cláusula “QUINTA”, más los intereses ordinarios que se generen y sus accesorios.

La parte demandada se obligó a realizar sus pagos mensuales, los días 3 de cada mes, siendo el primer pago el día 3 de mayo de 2009.

Es el caso, que la hoy demandada ha incumplido con sus obligaciones de pago a favor de mi representada, a partir del día 3 de marzo de 2010, tal y como se acredita con el estado de cuenta certificado, emitido por el Contador Público certificado, documento que adjunto al presente escrito como ANEXO TRES, mismo que hace prueba plena conforme al artículo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito.


7.- Puede verse en la cláusula “SÉPTIMA” del contrato base de la acción, que la parte demandada se obligó a pagar a favor de mi representada, intereses ordinarios sobre saldos insolutos mensuales de la suma ejercida, a la tasa anual fija del 12.90%.Dichos intereses se calcularan dividiendo la tasa de interés ordinario entre la base de 360 días por año y multiplicando el resultado por 30.4 y se causarán sobre saldos insolutos.


De igual forma, para el cálculo de los intereses del primer pago, se pactó se dividiría la tasa de interés ordinaria entre la base de 360 días por año y multiplicando el resultado por los días efectivamente transcurridos entre la fecha de celebración del documento base e inclusive la fecha del primer pago de intereses.


Cabe precisar a su Usía, que en dicha cláusula se pactó que los intereses ordinarios, serían pagados por mensualidades vencidas en el domicilio de mi representada, los días 3 de cada mes, siendo el primer pago de dichos intereses el día 3 de mayo de 2009.


En el mismo orden de ideas, es de aclarar, que si bien es cierto que en la cláusula “SÉPTIMA” del contrato base se estipuló determinados supuestos para la reducción de la tasa de interés ordinario, también lo es que en el último párrafo de dicha cláusula, se estipuló que en caso de incumplimiento por parte de mi contraria a mas de 3 amortizaciones o pago de intereses o accesorios, la tasa de interés aplicable sería la del primer párrafo de la cláusula en comento, siendo ésta como ya se ha precisado, del 12.90%.

Es el caso, que derivado del incumplimiento por parte de la hoy demandada en el pago de las obligaciones adquiridas, incumplimiento que se da a partir del día 3 de marzo de 2010, mi contraria adeuda a mi representada la cantidad de intereses ordinarios reclamada en el presente escrito, a partir del día 4 de febrero de 2010 y hasta la total solución del presente juicio, tal y como lo acredito con el estado de cuenta certificado, emitido por el Contador Público certificado, documento que adjunto al presente escrito como ANEXO TRES, mismo que hace prueba plena conforme al artículo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito.
8.- Consta en la cláusula “OCTAVA”, que la parte demandada se obligó a pagar a mi representada en el domicilio de esta, intereses moratorios sobre cualquier suma que mi contraria estuviere obligada a cubrir conforme al documento base y no pagada, intereses que se generan desde el día de su vencimiento hasta el de su pago total, a la tasa de interés anual que resulte de multiplicar por 2, la tasa de interés ordinario referida en el párrafo primero de la cláusula séptima.

Es el caso, que derivado del incumplimiento por parte de la hoy demandada en el pago de las obligaciones adquiridas, incumplimiento que se da a partir del día 3 de marzo de 2010, mi contraria adeuda a mi representada la cantidad de intereses moratorios reclamada en el presente escrito, a partir del día 4 de marzo de 2010 más los que se sigan generando hasta la total solución del presente juicio, tal y como lo acredito con el estado de cuenta certificado, emitido por el Contador Público certificado, documento que adjunto al presente escrito como ANEXO TRES, mismo que hace prueba plena conforme al artículo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito.

9.- En la cláusula “DÉCIMA PRIMERA”, la demandada se obligó a pagar a mi representada, una comisión del 3% del importe del crédito concedido, por la apertura del mismo, comisión que financió mi poderdante y que la demandada se encontraba obligada a pagar mensualmente en términos de las cláusulas quinta y sexta del básico de la acción.  

10.- Como se desprende de la cláusula “DÉCIMA TRECERA” del documento base, la parte demandada se obligó a pagar el Impuesto al Valor Agregado (IVA), sobre los intereses ordinarios, moratorios, comisiones o pagos anticipados, por lo que se acredita y en consecuencia resulta procedente se le condene a la enjuiciada, al pago de la cantidad de IVA sobre comisiones que se reclama en el presente juicio, tal y como se acredita con el estado de cuenta certificado, emitido por el Contador Público certificado, documento que adjunto al presente escrito como ANEXO TRES, mismo que hace prueba plena conforme al artículo 68 de la Ley de Instituciones de Crédito.

11.- La parte demandada, a efecto de garantizar el pago del crédito concedido por mi representada, así como para garantizar el pago de los intereses ordinarios, intereses moratorios y demás obligaciones contraídas derivado de la celebración del contrato base de la presente acción, constituyó HIPOTECA EN PRIMER LUGAR Y GRADO a favor de mi representada, sobre la casa marcada con el número 42 de la calle Costa de Marfil y terreno que ocupa y le corresponde, que es el lote uno de la manzana siete del Conjunto Residencial Chimali, Delegación de Tlalpan, en México Distrito Federal, tal y como se acredita del contenido de la cláusula “DÉCIMA CUARTA”.

De igual forma, es necesario recalcar, que la hipoteca antes mencionada, comprende el terreno, construcciones, mejoras, accesiones que sobre dicho terreno existan o las que en el futuro llegaren a existir sin limitación alguna y se extiende además, a los frutos y rentas que el inmueble produzca al hacer efectivo el crédito, así como los interese vencidos aú8n cuando excedan de 3 años, estipulación de la que se deberá de tomar razón especial en el Registro Público de la Propiedad y del Comercio del Distrito Federal.

12.- La parte acreditada hoy demandada, se obligó a contratar diversos seguros en términos de la cláusula “DÉCIMA SEXTA” del contrato base de la acción, habiendo manifestado su conformidad la demandada, de que para el caso de que no realizara el pago de dos o mas mensualidades de los seguros o no los contratara, facultaba a mi representada para que ésta los pagara, debiendo en todo caso reembolsar dichas cantidades, razón por la cual se reclama en el presente juicio, el pago de la prestación marcada con la letra “E”.

13.- Tal y como se acredita de la cláusula “DÉCIMA SÉPTIMA” del contrato base, las partes pactaron que para el caso de que la hoy demandada incumpliera
