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TOCA CIVIL NUMERO 43/2026.
EXPEDIENTE NUM:

JUICIO: ORDINARIO CIVIL.

ACTOR. Fkhkkkkk khkkkk kkkkkkkkkk kkkkkkkkk khkk khkkkk

kkkkkkkk kk kk hkkkkkkk hkkk kkk kkkkkkkkkkkkk

DEMANDADQ; ##¥##% ik dok sk e

MAGISTRADO TITULAR: FABIAN AZAEL
GAMBOA SONG.

QUINTA SALA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL ESTADO. Cancun,
Quintana ROO, a kkkk kk kkkkk kkk kkk kkk kkk **********.

VISTO: Para resolver el Toca Civil cuyos datos:se citan al rubro, formado con motivo del
Recurso de Apelacion interpuesto por el Licenciado * o *

e o w3 parte demandada, en contra de la Sentencia
Deflnltlva de fecha *hkkkkkkkhk kk khkhkhkkhkkhhkk kkhkk khhkk *hkk hhkk khkkhkhkhkhhkk dlctada por el *kkk hkkkkkk kkkkk

khk kkkkkkhk khkkkkkkkk khkk khhkhkkhkkk *% *%* * R KRkAkKhkk (Fhx kkkkkkk

spen el expediente numero ,

relativo al Juicio Ordinario Civil y:

RE SULT AND.O:

1.- Que la resolucion en esta viagimpugnada gsidel'tenof-literal siguiente:

“...PRIMERO.- Son_fundadas las ‘pretensiones de.la. parte actora respecto de la
accion de pago ejercitada enla via Ordinaria Ciyil o st s s sk

Laekkik —ep-gt-earaeier gde-apoderadadegal-de 4a persena-meral- derominaggiiir e

kkk kkkkk kkkhkkkkk kk kk khhkEkhkRik kkkk Fkk kAkFRETrhkkk H kkkkkk kkkkkkkkk
, en.contra del Giudadano

%%k kk kkkk

SEGUNDO.- Se declara el wencimiento anticipado del plazo/para el pago del adeudo
contenido en el documento base'de la’accién.
TERCERRO.- Se condena a la parte demandada-al pago de Ia cantldad de FrHwEER

*kkk *kk * *k* KR T F TRy, * ¥ * * % *

equivalente g **rrwes whe b e o

eemex), en concepto de suerte principal.

CUARTO.- Se condena a la parte demandada al pago de la cantidad de ****¥#kkr ik
kkkkk kkkkkk khkk kkk equlvalente ala

H H Khkhkhkhhh hhhkkkhkkk Kk hhkhkh hhhkk khhkhkkhkk khhkk hhhhkhkhkhkhhkhkk khkkhhhkk dhhkkk k%
cantidad a la cantidad de

ek e ) - en concepto de intereses ordinarios generados hasta el dia **** **
e Sk Sk s sk ek por asi haberlo solicitado la parte actora, mas lo que
sigan generando sobre la suerte principal liquida condenada lineas atras, del ****** **
Rk sk e e e eessonx - hasta la total solucion y pago del adeudo, calculados al
tipo y forma convenidos en el documento base de la accion:

QUINTO.- Se condena a la-parte demandada al pago de los intereses moratorios
generados sobre las mensualidades vencidas y no pagadas, gl ****x x i s e
e ek fecha en‘que se presentd la demandaly setuvo por vencido de manera
anticipada el plazo para.el pago.del adeudo, mas los que se sigan generando sobre la
suerte principal liquida condenada lineas atras, del| ********* ** R R e e
hasta la total solucion y pago del adeudo, calculados al tipo y forma convenidos en eI
documento base de la accion.

SEXTO.- Se absuelve al ciudadang ****** *x#kiiiix &k xx *%%* de la prestacion contenida
en los incisos E) y F) del escrito inicial de demanda, por las razones expuestas en el
ultimo considerando de esta resolucion.

SEPTIMO.- Se concede a la parte demandada el término de 5 cinco dias contados a
partir de que cause ejecutoria la presente resolucion, para el cumplimiento voluntario
de la misma, y de no hacerlo asi, se procedera a embargar bienes de su propiedad
que sean suficientes para garantizar el pago de las cantidades sentenciadas.
OCTAVO.- Notifiquese personalmente a las partes la presente Sentencia...”




CcC o

2.- Inconforme con la determinacién anterior, la parte demandada interpuso el recurso de
apelacion, misma que previa su substanciacion legal se dej6é en estado de dictar sentencia,
la que ahora se pronuncia de acuerdo a los siguientes:

CONSIDERANDOS:

PRIMERO.- COMPETENCIA.

ggé%%c#es competente para conocer el presente asunto, en términos de los articulos
APSUBE

a Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Quintana Roo,
Jusfoemados mediante Decreto numero 133; Decreto por el cual se reforman, adicionan y
derogan diversas disposiciones de la Constitucién Politica del Estado libre y Soberano de
Quintana Roo, mediante declaratoria 001 de la Honorable XVIII Legislatura del Estado de
Quintana Roo, publicada en el Periddico Oficial del Estado el trece de enero del aio dos mil
veinticinco, en su nimero 4 extraordinario, Tomo |, de la Décima Epoca. Articulos 19, 23, 24
y 32 de la Ley Organica del Poder Judicial del Estado de Quintana Roo, reformado mediante
Decreto numero 134. Acuerdo TSJQROO/12/2025, por el que se reorganizan las Salas del
Tribunal Superior de Justicia del Estado y se adscriben a las personas magistradas,
aprobado por el Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Estado de Quintana Roo, el
primero de septiembre de dos mil vejnticinco; 'y acuerdo/pleno numero TSJQROO/15/2025
de fecha cuatro de noviembre-de dos mil ,veinticinco poerique se modifica el acuerdo
anteriormente referido.

SEGUNDO:-EXPRESION DE-AGRAVIOS.

1. La parte recurrente: dentrodel-término:de) ley, expreso;como; agravios los que se
encuentran en su escrito respectivo mismos:que no:se transcriben'literalmente y seran
tomados en consideracion.con-posterioridad-en, et:cuerpo.de la ‘presente resolucion, sin
que ello depare perjuicio alguna al-dpelante enlos-términos‘de/la Tesis Jurisprudencial,
bajo el rubro: “AGRAVIQS. LA-FALTA DE.TRANSCRIPCION DELOS MISMOS, EN LA
SENTENCIA. NO CONSTTUYE VIOEACION DE -GARANTIAS. OCTAVO TRIBUNAL
COLEGIADO EN MATERIA CIVIL_DEL “PRIMER-CIRCUITO.” FUENTE: Semanario
Judicial de la Federacion, Oétava. Epeca; Tomo. XII; Noviembre de 1993, Pagina: 288.

2. Como se desprende de las constancias de autos, a las que en término del articulo 406
del Cdédigo de Procedimientos Civiles Vigente en el Estado, se les concede pleno valor
probatorio, la parte recurrente inconforme con el auto impugnado hizo valer
esencialmente como agravios:

Como primer agravio menciona que el Juez no realizé6 un estudio oficioso de la usura
contenido en el contrato de otorgamiento de crédito base de la accién, maxime que lo opuso
como excepcion en su contestacion de la demanda por tener relacién directa con el contrato
de crédito y de los intereses ya pagados previo alla‘demanda, ya que dichos intereses que
reclama la parte actora,resulta-usureras porque dichas tasas de interés, constituyen una
explotacion del hombre por el hombre, debido a que dichas tasas pactadas no se encuentran
debidamente sustentadas y-coinciden con la tasa de-interés interbancaria.a la fecha de la
celebracion del contrato, solicitando que' se debe reducir prudencialmente; dichas tasas de
interés que le son reclamada.

De igual forma menciona que, si bien acordd en la celebracion del contrato lo que se pacté,
aun asi, es usurero ya que, el crédito fue otorgado en salario minimo mensuales, el cual
hasta la fecha de hoy no se ve reflejado los pagos que realizé a capital, debido a que, al
actualizarse el tipo de cambio, resulta un crédito impagable.

Como segundo agravio menciona que el Juez soslayo en la sentencia que corresponde a
la parte actora acreditar los pagos que narra en la litis, cuando opuso la excepcion de
prescripcion de la accién hipotecaria y obligacion de pago, la cual fue fundamentada en los
articulos 2451, 2459, 2461, 3113 y demas relativos del Cddigo Civil del Estado.

Solicitando a este Tribunal de Alzada control difuso de los articulos 331 en relacién con el
articulo 407 del Cdédigo de procedimientos Civiles del Estado aplicados en la sentencia
recurrida. Toda vez que le causa agravio el analisis realizado por el juzgador de la prueba
documental privada consistente en el requerimiento extrajudicial de fecha ** ** **xxwss www wxx
**** que se le realizé. Por lo que, solicita con fundamento en los articulos 1° y 133

1
Articulo 406.- Las actuaciones judiciales hacen prueba plena.



PODER JUDICIAL DEL
ESTADO DE QUINTANA ROO
TRIBUNAL SUPERIOR DE
JUSTICIA

Constitucional, que esta Alzada realice un control difuso de constitucionalidad y de
convencionalidad del articulo 291 fracciéon Il del Cédigo de Procedimientos Civiles del
Estado.

TERCERO.- PRONUNCIAMIENTO.

Ante la lectura de los agravios expresados, esta Sala procedera a realizar el siguiente
analisis:

En el primer agravio, la parte recurrente mencioné que el Juez no realizé un estudio
oficioso de la usura del contrato de otorgamiento de crédito que es base de la accion.

En este sentido, del contrato base de la accién, se desprende del capitulo cuarto del
contrato de apertura de crédito simple y de la constitucién de hipoteca, en su clausula
primera con relacion.al anexo. “B” denominado carta de condiciones. financieras definitivas,
que’ *% *k*x k% * *% *%k k% *kkkk *hkkk kkk khkkkkhhkkhkkkk *hkkhkkkhkhkhk en SU Calidad de
“acreedor” y el ciudadano en su caracter de “deudor”, celebraron el
contrato para la adquisicién de la vivienda ubicada en la unidad condominal identificada con
el numero * *kk kkk khkhkkk Khkhkkk Kkkkk * *

* *%k kkkk *. *% ***; otorgéndole al
recurrente, un crédito simple equivalenteta * ¥ g fgnees saaaa een) veces el salario
MiNimo mensual *** s weziaque se iria-incrementandg en la misma proporcion que
aumentara el salario, pactandese’ el cobro de=up=interés-ordinario, en razén del 9*** *****x
kkkkk kkkk kkk ******) anual y mOI'atOf'IOS por el Foode kR R AT K Tk Rk ke, Rk kk kkh ******) anual.

Fkkkhk Khkkkkkkkhk kk *k *hkk

En estas condiciones, si bien es ciero} ‘el juzgador/no.realizd un estudio de la usura de los
intereses pactados en el contrato base’ de;la-accion;.tal como menciond.la parte recurrente,
dicha omision no trasciende alsentido de la resolucién=recurrida. Ell0 es asi, porque del
analisis efectuado por-este Tribunal-de Alzada se| concluye ' queilas-tasas de interés
pactadas no pueden calificarse-como usurarias. Lo anterior, porque el crédito fue otorgado
por el *k%k * *% Kk, Kk KRREWEIET kR R KhE Rkkk % Fok hek * * * Organlsmo CUya
finalidad primordial es «devcardcter social, ,consistente-"en’ facilitat/a, los trabajadores el
acceso a una vivienda digna) mediante. mecanismoé’de financiamiento/accesibles. Por ello,
las condiciones financieras pactadas, deben*analizarse“atendiendo a.la naturaleza y fines de
dicho organismo.

Bajo esa premisa, las condiciones financieras-en; el.contrato no revelan una intencién de
obtener una ganancia excesiva o desproporcionada en~perjuicio del acreditado, sino que
responden al esquema legal y operativo propio de dicho organismo, el cual se caracteriza
por otorgar crédito en condiciones preferenciales para los trabajadores.

Al respecto, el diverso al articulo 123, apartado A, fraccién Xll, de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos?, establece el derecho de los trabajadores a obtener créditos
accesibles y baratos para la adquisicion de vivienda, la cual constituye una garantia social;
para ello la norma general reglamentaria, a saber, la Ley del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores en su articulo 3%, dispone que el instituto tiene por objeto establecer y
operar un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito barato y
suficiente para la adquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas.

Dicho lo anterior y al analizar el-.contrato base, se advierte que la tasa de interés ordinaria
anual es del *hkkk kkkkkk khkkkk kkkk k*kk ******) y moratorios anual por eI *hkk khkkkkk khkkkk khkkk kkk
, sin que evidencien;-por-si mismas; una explotacion hacia el deudor, ni-un beneficio
desmedido para el acreedor.

*hkkkkkk

Incluso, resulta pertinente sefialar que, la tasa de interés pactada en el contrato se
encuentra considerablemente por debajo de los costos de financiamiento prevalecientes en
el mercado al momento de su celebracion. Es decir, al revisar el Costo Anual (CAT)

2 Articulo 123. Toda persona tiene derecho al trabajo digno y socialmente Util; al efecto, se promoveran la creacién de empleos y la organizacién social de
trabajo, conforme a la ley.

El Congreso de la Unién, sin contravenir a las bases siguientes debera expedir leyes sobre el trabajo, las cuales regiran:

A. Entre los obreros, jornaleros, empleados domésticos, artesanos y de una manera general, todo contrato de trabajo:

“... Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo, estara obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias a proporcionar
a los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas. Esta obligacién se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a un fondo nacional de la
vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos crédito barato y
suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones...”

} Articulo 3o.- El Instituto tiene por objeto:

|.- Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda;

I1.- Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito

barato y suficiente para:

a).- La adquisicion en propiedad de habitaciones cdmodas e higiénicas [...]



correspondiente al afio **** publicado por el Banco de México, se advierte que éste
ascendia aproximadamente al ****** anual, porcentaje significativamente superior al interés
ordinario convenido entre las partes. Tal circunstancia evidencia que el crédito otorgado por
el *Freeet se encontraba sujeto a condiciones favorables para el acreditado, en
comparacioén a aquellas ofrecidas de manera general por las instituciones de crédito; lo que
resulta congruente con la finalidad social que persigue dicho organismo.

La Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha concluido que, al ser
dicho sistema de financiamiento de orden social, no puede considerarse que tenga un
finalidad lucrativa, a diferencia de los sectores privados que también participan en la
promocion y desarrollo inmobiliario, al estar de igual forma obligados con los érganos del
Estado, para velar por el respeto al derecho humano previsto en el articulo 4 constitucional*.
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m@m@R%%echo de que el crédito se hubiera denominado en veces salario minimo y que
JegTsaldo se actualizara conforme al incremento de dicho referente econdmico, constituye
una condicién expresamente pactada por las partes al momento de la contrataciéon y forma
parte de la naturaleza del esquema de financiamiento implementado por el Instituto, sin que
ello implique por si solo, la.existencia. de usura.

De ahi, que resulte infundado el argumento del recurrente relativo a que las tasas pactadas
debian reducirse prudencialmente, pues no se advierte que el acreedor haya desvirtuado la
finalidad social que orienta su actuacioén, ni que las condiciones del crédito generen una
ventaja notoriamente excesiva o injustificadague permita concluir la existencia de un pacto
usurario, puesto que, como ya se hizo mencion, el ‘estudiorsobre el cobro de los intereses
pactados en el contrato base de 1a accion, a-saber del **** apual respecto de intereses
ordinarios y ** anual en cuante hace a los,moratorios; en-nada trastoca sus derechos, pues
al no tener finalidades de lucre la institucion-accionante;elle. no sestraduce en que en que
deba pasar por alto el cumplimiento-de-un’contrato, celebradaentre las partes.

Por otra parte, en cuanto al segundo agravio,relative-a-a‘prescripcion.de la obligacion de
pago y de la accion hipotecaria, igualmente se'estima infundado.

Lo anterior, porque aun-partiendo. de¢los™hechos lexpresados\pori el recurrente, no se
actualizan los presupuestos legales-para ta procedencia-de-dicha figura juridica. Esto es,
porque de conformidad..con el articulo,"2461, del>Codigo civil“del/Estado®, las acciones
derivadas de obligaciones|de estal natdraleza. prescriben, en el(término de seis afios,
contados a partir de que la“ebligacion_pudo serdtegalmente-exigida,

Advirtiéndose, de las constancias,que integran el\expediente;/que el ultimo pago realizado
por la parte demandada fue en el mes’ denfrs o Fax s mientras que la demanda
fue presentada g| **¥¥*x ** sk ddek SRRl RRs Feiaree=Por tanto, entre una y otra fecha,
transcurrieron dos afios, lapso notoriamente inferior al termino de seis afios exigidos por la
ley para que opere la prescripcion.

Inclusive, aun prescindiendo del andlisis relativo al requerimiento extrajudicial de ****** **
R ek e wemmneee® y de cualquier otra circunstancia susceptible de interrumpir o
reconocer la subsistencia de la obligacion, lo cierto es, que al momento de promoverse la
accion no habia transcurrido el plazo legal previsto para la prescripcion.

De ahi que, la excepcidn de prescripcion de la obligacion de pago y de la accién hipotecaria
resulte improcedente, pues-uno de sus elementos esenciales, consistente'en el transcurso
del plazo legal, no se encuentra acreditado.

Aunado a que, de conformidad-con-el articulo 283 el Codigo de-Procedimientos Civiles del
Estado®, al haber opuesto la excepcion_de prescripcion, correspondia- al- demandado
acreditar los hechos en que la sustentd, particularmente que habia transcurrido el plazo
legal de seis afios previsto en el articulo 2461 anteriormente citado, lo cual no acontecid.
Por el contrario, quedd acreditado con el certificado de adeudos que obra a foja ******** *
**** de autos, que el ultimo pago efectuado por la demandada fue en el mes dg ****x *** ***
e e eneek - por lo que, resulta evidente que no habia transcurrido el término de seis
afos exigido para la procedencia de la prescripcion.

En conclusién, por las razones expuestas, resulta innecesario realizar el control difuso de
constitucionalidad y convencionalidad solicitado por el recurrente, ya que la solucion del
caso deriva de la simple aplicacion del articulo 2461 del Cdodigo Civil del Estado, sin que se
advierta afectacion alguna a derechos fundamentales.

4 Articulo 4o.- La mujer y el hombre son iguales ante la ley. Esta protegera la organizacion y el desarrollo de la familia. [...] Toda familia tiene derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. [...]

> Articulo 2461.- Fuera de los casos expresamente exceptuados por la ley, se necesita el lapso de seis afos, contado desde que una obligacién pudo exigirse,
para que se extinga el derecho de pedir su cumplimiento.

6
Articulo 283.- El actor debe probar los hechos constitutivos de su accién y el demandado de sus excepciones.
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En consecuencia, ante los infundados agravios vertidos por la parte recurrente, este
Tribunal de Alzada, estima conforme a derecho CONFIRMAR Ila determinacién por esta via
impugnada.

Por lo expuesto y fundado, es de resolverse y se:

RESUELVE

PRIMERO.- Se CONFIRMA la resolucion impugnada.

SEGUNDO.- Remitase copia autorizada de esta resolucion al juzgado de origen, para que
surta los efectos legales correspondientes y en su oportunidad archivese el presente toca
como asunto totalmente concluido.

TERCERO.- NOTIFIQUESE POR LISTA ELECTRONICA Y CUMPLASE.- Asi lo resolvié y
firma el MAESTRO FABIAN AZAEL GAMBOA SONG, Magistrado Titular de la Quinta Sala
del Tribunal Superior de Justicia del Estado, ante el Secretario de Acuerdos de la Sala,
Licenciado SERGIO MOISES AC BACELIS, quien autoriza y da fe.- DOY FE.
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