CONTRATO MERCANTIL INNOMINADO PARA LA CREACION DE UN
DESARROLLO INMOBLILIARIO, QUE CELEBRAN POR UNA PARTE
LA SOCIEDAD MERCANTIL DENOMINADA “CONDOMINIOS SAN
MIGUEL”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE A QUIENTxv o
EN LO SUCESIVO SE LE DENOMINARA “EL PROPIETARIO” Y . E()R reklice

LA OTRA LA SOCIEDAD MERCANTIL DENOMINADA “EL CANTIWEMEQ X
P CONDOMINIOS”, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLESASREN TY
‘D QUIEN DE AHORA EN ADELANTE SE LE DENOMINARA: “EL7 $50% 5
DESARROLLADOR”, AL TENOR DE LAS SIGUIENTES o

DECLARACIONES Y CLAUSULAS: L HEREST &

DECLARACIONES

L- Declara el seior ALBERTO VILLANUEVA MARTIN como apoderado
legal de "EL PROPIETARIO": 3
a) Que tiene facultades suficientes para celebrar el presente contrato en nombre déff-:

g "EL PROPIETARIO" como lo acredita con el testimonio de la escritura piblica %

numero ocho mil trescientos cincuenta y cinco, de fecha doce de abril del dos mil
uino, otorgada en la Ciudad de Cozumel, Quintana Roo, ante la fe del Licenciado
Manuel Irvin Garcia Valdez, Titular de la Notaria Publica nimero nueve, acto
juridico que se encuentra debidamente registrado bajo el nimero sesenta, a fojas de
la ochocientos veinte a la ochocientos veintinueve, del tomo cuadragésimo séptimo,
seccion cuarta del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, Deilegaci()n

Cozumel, Quintana Roo.

!. X b) Que su representada es una Sociedad Anénima de -ionalidad mexicana segin

! - f>consta en el testimonio de la escritura publica nimero seis mil uno, de fecha tres de

\ \\‘ febrero de mil novecientos noventa y siete. otorg~ 1 la Ciudad de Cozumel,
: % Quintana Roo, ante la fe del Licenciado Manuel Irv warcia Valdez, Titular de la

# |\

~ Notaria Pablica nimero nueve, documento que quedo dcbidamente inscrito bajo el
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uno, del tomo décimo octavo, seccion cuarta del Registro Publico de la Propleda 3
de Comercio Delegacion Cozumel, Quintana Roo; y que dichas facultades no le han'

sido modificadas o revocadas.
c) Que su representada tiene pleno dominio y posesion de los predios que a

continuacion se describen:

Ciudad de Cozumel, Estado de Quintana Roo, México, en la avenida Raféel-, Ef

Mel ag:\entrc calles 13 y 15 sur, el cual tiene las medidas y colindancias mgmentes,

-_‘al nbrte:%n 13.73 metros con fraccion dos (resultante) y 20.55 metros con la fraccions (00 =7

T & .:-\.f

"d "»(aétuai; lote 08) , al sur en 24.90 metros con lote 10, Hotel Plaza Las Glorias

Que dicho predio marcado como FRACCION I, forma parte de un terreno de mayor

extension, propiedad de “Condominios San Miguel”, S.A. de C.V. y que se

subdividira a mas tardar el 30 de agosto del afio dos mil cuatro.

2. El predio urbano marcado como FRACCION NUMERO DOS, ubicado en la
Ciudad de Cozumel, Estado de Quintana Roo, México, en ld avenida Rafael E.

Melgar por calle 15 sur, el cual tiene las medidas y colindancias siguientes: al norte -

N

en 14.94 metros con fraccion uno (resultante) lote 06-B; al sur en 20.55 metros con

fraccion [; al este en 5.65 metros, mas 13.72 metros, mas 4.66 metros, mas 10.22

metros, mas 6.40 metros, mas 9.60 metros, mas 2.47 metros, mas 7.68 metros, mas

13.85 metros con avenida Rafael E. Melgar; y al oeste en 22.38 metros, mas 11.50



we

metros, mas 29.86 metros con Zona Federal Maritimo Terrestre.- Superﬁcn Sdés

1,041.41 metros cuadrados. L
Que dicho predio marcado como FRACCION I, proviene de la subdivision en dos
fracciones de un predio de mayor extension, propiedad de su representada, segin

consta en la escritura publica nimero nueve mil seiscientos tres, de fecha once de

e ——

octubre del afio dos mil tres, otorgada en esta ciudad de Cozumel, ante la fe def~" " =1

Notario Piblico niimero nueve del Estado de Quintana Roo, Abogado Manuef Jrvin="

Garcia Valdez; la cual quedé registrada bajo los numeros del ciento treinta y tres: ab-

ciento treinta y cuatro, a fojas de la setecientos cuarenta y dos a la seteciento:

cuarenta y siete del tomo CXXXVI, seccion primera del Registro Publico d&lé_a-m wek”

‘-‘-::f:"‘__,)-

propiedad y del Comercio Delegacion Cozumel, Quintana Roo, el dia veintiocho

de noviembre del afio dos mil tres.

en lo sucesivo a dichos terrenos marcados como fracciéon numero uno y
6n numero dos se les denominard en el presente contrato como “LOS

UEBLES” como si la descripcion que antecede fuese insertada a la letra.

II. Declara el seiici ALAN CRAIG DANNERMAN SIRMAI, que es el
Administrador Unico de "EL DESARROLLADOR"':

a) Que su representada es una sociedad anénima de nacionalidad mexicana segiin
consta en el testimonio de la escritura publica numero ocho mil ochocientos
veintiocho, de fecha dieciocho de marzo del afio dos mil dos, otorgada en la ciudad
de Cozumel, Quintana Roo, ante la fe del Licenciado Manuel [rvin Garcia Valdez,
\{ Titular de la Notaria Piublica nimero nueve en el estado de Quintana Roo;

o
| 0\ documento que qued6 debidamente inscrito bajo el nimero catorce, a fojas de la

ciento sesenta y uno a la ciento ochenta, del tomo quincuagésimo quinto, seccién
U\ cuarta del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio Delegacion Cozumel,

— Quintana Roo, el dia veintinueve de abril del afio dos mil dos.
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b) Que tiene facultades suficientes para celebrar el presente contrato en nombre de
su representada tal como lo acredita el testimonio de la escritura publica descrita en

el inciso anterior y que dichas facultades no le han sido modificadas o revocadas.

¢) Que su representada tiene los recursos financieros y los conocimientos necesarios=— ==
P A ) ) 71 ! ,\.\

para invertir en “LOS INMUEBLES?” a fin de construir €i desarrollo 1nmob11u{r10 as

que s€ refiere el presente contrato, cuyas caracteristicas se encuentran senaladas en
los planos que se adjuntan en el presente documento como anexo “A”y qué. f’orm
parte integral del presente acuerdo de voluntades, asi como para comermahZar el =

*0n. ,‘/
iren - -

producto del desarrollo inmobiliario en cuestion. T

CLAUSULAS

«“EL PROPIETARIO” y “EL DESARROLLADOR” con el propdsito de
combinar sus esfuerzos, recursos y experiencias para optimizar en forma conjunta la
construccion y comercializacion de condominios, convienen en celebrar el presente
contrato mercantil innominado para la construcciéon y comercializacion a terceros

del desarrollo inmobiliario descrito en el Anexo “A” del presente contrato y que en

;. \< lo sucesivo se le denominara “EL OBJETO DEL CONTRATO?”, a fin de que

- A

\

“—obtengan de manera individual los ingresos derivados de la venta de “LOS

INMUEBLES” los cuales corresponderan a “EL PROPIETARIO”; asi como por
la venta de “EL OBJETO DEL CONTRATO?” los cuales corresponderan a “EL
ESARROLLADOR™.



INGRESOS Y PERDIDAS:

Ambas partes de comin acuerdo determinaran el precio en que se enajenaran cada
uno de los condominios de “EL OBJETO DEL CONTRATO”, asi como las
condiciones de financiamiento que les otorgaran a los futuros adquirentes. B
3 Conforme se enajene cada uno de los condominios de “EL OBJETO DF,;L

CONTRATO?, las partes dividiran el ingreso de acuerdo a l«s siguientes bases,r , 2y %
a) A “EL PROPIETARIO” le correspondera por la venta de “LOS

INMUEBLES?” la caniidad que resuite mayor entre el treinta y cinco por c1ent0' de

los ingresos que se generen por la enajenacion de cada uno de los condominios y Ta\ g;,\,“/'/ "
cantidad de un millén seiscientos veinticuatro mil dolares ainericanos, moneda del

curso legal en los Estados Unidos de América, esta ultima cantidad en lo sucesivo se
denommara omo “EL IMPORTE GARANTIZADO™.

‘. qARROLLALD()R” le correspondera por la venta de “EL OBJETO

'_'- (f {I:,rRATO”, es decir, de las construcciones realizadas en cumplimiento de
. (

&

' en el Anexo “A” del presente contrato, el sesenta y cinco por ciento de
e B

esos que se generen por la enajenacion de cada uno de los condominios que

4 €e v‘e dan. En caso de que el porcentaje de lcs ingresos establecido en el punto

ant’crlor no alcanzare a cubrir “EL IMPORTE GARANTIZADO” que le
corresponde a “EL PROPIETARIO”, “EL DESARROLLADOR? tendré derecho
‘a recibir el remanente de los ingresos derivados de la enajenacion de los
| l\ibcgndominios vendidos.
\} Bajo cualquier circunstancia, ain en casc de que »! fin} de la venta de “EL
EOBJETO DEL CONTRATO” existiesen pérdidas, éstas nunca podran ser
repercutidas a “EL PROPIETARIO” y deberan ser ab¢ idas 2n su totalidad por
__ “EL DESARROLLADOR?”, siendo que “EL Pk :ritlie.)” en todo caso
debera recibir como minimo “EL IMPORTE GARANTIZADO?
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TERCERA.- DE LAS OBLIGACIONES 108 =DE
PROPIETARIO: iy,
“EL PROPIETARIO” derivado del presente contrato tendrd los 51gu1entes

derechos y obligaciones.

a) Euiregara la posesion de “LOS INMUEBLES” a “EL DES ARROLLADOR”, a——

fin de que pueda estar en aptitud de construir el desarrollo inmobiliariqﬁfﬂdﬁéxﬂ“

conforma “EL OBJETO DEL CONTRATO” <3

posesion, arrendar, otorgar usufructo o enajenar “LOS INMUEBLES”, sin chntar' N

224 MEL

previamente con consentimiento por escrito de “EL DESARROLLADOR?” =

c) A no estorbar en la construccion ni comercializacion del desarrollo inmobiliario
que (:()nfdg:J a “EL OBJETO DEL CONTRATO”

d) A realiZar todos los actos y tramites necesarios para la obtencion de licencias,

\ rm1so: ¥ demas documentacion requerida por las autoridades competentes para la
c:c‘m tltl;C{OIl de un régimen de propiedad en condominio, los cuales coincidan con lo
fsen ado en el Anexo “A” del presente contrato.

e) / endra derecho a recibir la cantidad que resulte mayor entre el treinta y cinco
01ento de los ingresos y “EL IMPORTE GARANTIZADO” conforme se cobren
por la enajenacién de “EL OBJETO DEL CONTRATO?”, en los términos de lo

dispuesto en la clausula segunda, inciso a) del presente documento.

f) Tendra la obligaci6n de entregar a “EL DESARROLLADOR” el sesenta y cinco

,/,-\

de los ingresos que se reciban derivados del presente contrato conforme se cobren
& por la enajenacion de “EL OBJETO DEL CONTRATO?”, en los términos de lo

* dispuesto en la clausula segunda, inciso b) del presente documento.

N g) Tendré derecho a no participar en las pérdidas que llegaren a resultar derivada de

a construccion o enajenacién de “EL OBJETO DEL CONTRATO”.
h) Tendra derecho a recibir las arras compromisorias a que se refiere el presente

contrato.




CUARTA.- DE LAS OBLIGACIONES Y P
DESARROLLADOR: ":,';__’3.'--_, o :
“EL DESARROLLADOR? derivado del presenie contrato tendra los" ‘s«Lgmentes

derechos y obligaciones.
a) Recibir y mantener la posesion de “LOS INMUEBLES” a “EL

DESARROLLADOR”, a fin de que pueda estar en aptitud de constr:mr\, efu"-":
desarrollo inmobiliario que constituye “EL OBJETO DEL CONTRATOa S

b) A construir y comercializar el desarrollo inmobiliario que conforma "“E
OBJETO DEL CONTRATO?” en los términos, condiciones y estlpulacmnhsfque e 2
sefialan en el Anexo “A” del presente contrato.
¢) A otorgar toda la asesoria y apoyo necesarios a “EL PROPIETARIO” a fin de

que se realicen todos los actos y tramites necesarios para la obtencion de licencias,

permisos y demas documentacion requerida por las autoridades competentes para la

mnsQMc10n de un régimen de propiedad en condominio, los cuales coincidan con lo
senafgdo en el Anexo “A” del presente contrato.

d) :'i";dra la obligacion de permitir que “EL PROPIETARIO” conserve la

a ; _.catmﬂad que resulte mayor entre el treinta y cinco ciento de los ingresos y “EL

_MO XTE GARANTIZADO” conforme se cobren por la enajenacién de “EL

) OBJETO DEL CONTRATO”, en los términos de lo dispuesto en la clausula

segunda, inciso a) del presente documento.
f) Tendra derecho a recibir de “EL PROPIETARIO” el sesenta y cinco de los
’ i \Ei'l ingresos que se reciban derivados del presente contrato conforme se cobren por la

\-._/

‘ enajenaciéon de “EL OBJETO DEL CONTRATO”, en los términos de lo

dispuesto en la clausula segunda, inciso b) del presente documento

& &) Tendra la obligacion de absorber la totalidad de pérdidas que llegaren a resultar
) derivada de la construccion o enajenacién de “EL OBJETO DEL CONTRATO”.
h) Tendra la obligacion de entregar a “EL PROPIETARIO” las arras
compromisorias a “EL PROPIETARIO”, en los términos de la clausula quinta del

presente contrato.



i) A contratar el seguro sobre “EL OBJETO DEL CONTRAT()”*\ paga '“;} =
- Bon, =

costo de ello. e

QUINTA.- DE LAS ARRAS COMPROMISORIAS COMO GARANTIA:

Para  garantizar el cumplimiento de las obligaciones de “EL’ R 7\\

DESARROLLADOR”, se pactan en el presente acto la entrega de / arras

confirmatorias, tal como lo sefiala el articulo 296 del Codigo Civil para el Estado cfe

Quintana Roo, las cuales deberan ser cubiertas de la siguiente manera:

A) Por el desarrollo inmobiliario que se deba realizar en el predio urbano maré&i’d» .

como FRACCION NUMERO UNO, descrito en el puntol, del inciso ¢) de la

declaracion I del presente documento las siguientes cantidades:

* Trescientos mil dolares americanos, del curso legal en los Estados Unidos de
América a mas tardar el dia 15 de junio del afio dos mil cuatro.

o Cpcuenta mil ddlares americanos, del curso legal en los Estados Unidos de
\ﬁmerlca a mas tardar el dia 10 de agosto del afio dos mil cinco.

Bj),l"orﬁ:l desarrollo inmobiliario que se deba realizar en el predio urbano marcado

péﬁlo: hACCION NUMERO DOS, descrito en el punto 2, del inciso ¢) de la

= ento veinte dolares americanos, moneda del curso legal en los Estados Unidos de

Ameérica, a mas tardar el dia diez de agosto del afio dos mil cuatro.

A \g\\“El destino de las arras sera el siguiente:

{371 Si el contrato se cumple, las airas deberan ser aplicadas a las ultimas prestaciones

que le correspondan a “EL PROPIETARIO?:

%‘\ 2. Si la parte que hubiere dado las arras no cumpliere, la contraparte, mediante aviso

dado por escrito a aquélla, podra por si y ante si dar por rescindido el contrato y
conservar las arras;
3. Si la parte que recibié las arras es la que no cumple, la otra podra demandar, a la

vez, la rescision o el cumplimiento del contrato y la devoluciéon de las arras sin



\

4. Si quien entrego las arras dio por terminado el contrato perdera éstas en beneﬁcm

de quien las recibid; pero si éste dio por terminado el contrato devolvera lo recibido;
en caso de que la terminacion sea realizada por acuerdo de ambas partes, en dichox. I~

contrato se determinara el futuro de las arras entregadas.

SEXTA.- DURACION DEL CONTRATO: - *
La duracion del presente contrato sera por cinco afios, tiempo suficiente pér:%fj la.,
construcciéon de “EL OBJETO DEL CONTRATO”, asi como para su

comercializacion y venta.

SEPTIMA.- SEGURO:

“NYEL DESARROLLADOR?” estara obligado a asegurar a su costa “EL OBJETO

L CONTRATO”, contra los posibles dafios que se pudieran causar debido a los

naturales o actos humanos.

.- RESPONSABILIDAD LABORAL:
Con31derando que “EL DESARROLLADOR”, cuenta con los elementos

econ()micos humanos y materiales propios, necesarios y suficientes para -el

X cumpllmlento de sus obligaciones, asi como para el cumplimiento de sus

'N‘

\ establecen que “EL DESARROLLADOR?” es quien asume todas las obligaciones

obligaciones patronales respecto de sus empleados y trabajadores, las partes

\. juridicas derivadas del contrato para con sus empleados y trabajadores, en especial a

o relativo en materia laboral.

“EL DESARROLLADOR?” manifiesta que es el unico patrén y Unico responsable
de todas las relaciones de trabajo de las personas que realicen actividades por su
cuenta y riesgo, y por ello se compromete a liberar de responsabilidad, sacar en paz

y a salvo los intereses de “EL PROPIETARIO”, a sus funcionarios y directivos de
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DECIMA PRIMERA.- ANEXOS:
Todos los anexos forman parte integrante del presente contrato y podran ser

modificados por las partes en cualquier momento y con el Ginico requisito del muteo

i 3 consentimiento.

DECIMA SEGUNDA.- INVALIDACION DE ACUERDOS PREVIOS: | - i
Las partes convienen expresamente que el presente documento contiene el conVemo(

total de las partes contratantes en relacion con el objeto del presente contrato, y da g

por terminado y por lo tanto deja sin efecto cualquier acuerdo, contrato y/o convenib‘;{_ —
previo escrito u oral y comprende todas las discusiones y negociaciones entre las
partes previas o simultaneas a su firma, por lo tanto no seran obligatorias para las
mismas ninguna declaracion, promesa o manifestacion hecha por una parte a la otra

o por cualquier empleado o agente de las mismas, a menos que estén contenidas en

el prés._s_:nte contrato.
.

oy, En caso de que se determine que cualquier disposicion de este contrato es nula o no
. / exigible, dicha nulidad o inexigibilidad no afectaré la validez o exigibilidad de las
disposiciones restantes del contrato, las cuales continuaran en vigor y obligaran a las

partes.

" DECIMA CUARTA.- DOMICILIOS:

Las partes sefialan como sus domicilios para recibir todo tipo de notificaciones, los

siguientes:

“EL PROPIETARIO?”, el ubicado en la Avenida Juarez namero dos, local ocho,

zona centro de esta ciudad de Cozumel, Quintana Roo.



ciudad de Cozumel, Quintana Roo.
( 9 DECIMA QUINTA.- TERMINACION ANTICIPADA:
cualquiera de las siguientes: ‘ :

1. El cumplirse el término establecido para el presente contrato. A

2. El agotamiento de la materia del contrato.

3. La imposibilidad de cualquiera de las partes para poder seguir cumpliendo con el
objeto del contrato, cuando no sea por una causa imputable a ellas.

4. La voluntad de ambas partes.

i’DECIM;.A SEXTA.- RESCISION DEL CONTRATO:

St‘,go‘h&r&cra que son causales de rescision del presente contrato, cualquiera de las
O i (';9/
" f'(slgméntes

1. El incumplimiento por cualquiera de las partes en las obligaciones establecidas en

-

—

=~ el presente contrato o en cualquier anexo o convenio modificatorio que se desprenda
\§\ o pudiera desprenderse del mismo, sxempre que hubiesen sido autorizados por ambas
§g partes.
\ 2. La imposibilidad de cualquiera de las partes para poder seguir cumpliendo con el
objeto del contrato, cuando sea por culpa o negligencia del incumplido.
3. La falta de pago oportuno de las cantidades a las que se encuentren obligadas
cualquiera de las partes.
4. La declaracién de quiebra o de concurso mercantil de aiguna de las partes.

5. La disolucion y liquidacion de cualquiera de las partes.
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DECIMA SEPTIMA.- MODIFICACION
Las partes convienen, que el presente contrato podra ser modificado mediante
convenios que al efecto celebren para consignar los cambios que en el futuro se

presenten en las condiciones aqui previstas incluyendo sus anexos sin que ello

constituya novacién del contrato original ni liberacién iotal o parc:laL cIe‘ féS‘“’\_- ;

YO fr
AS) J0s UNip,,
s

obligaciones presentes o futuras derivadas del mismo.
DECIMA OCTAVA.- CONTROVERSIAS 2 el p

interpretacion o cumplimiento del presente contrato, las partes acuerdan someterse a

la jurisdiccién de las autoridades competentes en la ciudad de Cozumel, Quintana
Roo.

=

\ f DEgMA NOVENA.- ACUERDO EXPRESO

3 i,as Eartes manifiestan estar de acuerdo con todas y cada una de las cléusulas del

I'q .
M‘; : presente contrato, cuyo valor y fuerza reconocen, ratificandolo y firmandolo por
$ o

b:/ dupllcado quedando un ejemplar en poder de cada una de las partes, en la ciudad de

Cozumel, Quintana Roo, al primer dia del mes de junio del afio dos mil cuatro.

/0

EL PRB_{’IETAR{ EL DESARX&LL[‘&DOR
£ \

Sr. M..BER’_(‘? VILLANUEVA MARTIN
Apoderado de
“CONDOMINIOS SAN MIGUEL”, S.A.de C.V. “EL CANTIL CONDOMINIOS”, S.A. de C.V.




¥O, LICENCIADO MANUEL IRVIN GARCIA VALDEZ, TITULARSY
DE LA NOTARIA PUBLICA NUMERO NUEVE, EN EJERCICIO %N B
EL ESTADO Y CON RESIDENCIA EN ESTA CIUDAD.- - - — N300 wikoe
CERTTITFTIC O: QUE LAS FIRMAS QUE OBRAN AL
MARGEN Y AL CALCE DEL PRESENTE DOCUMENTO, SON
AUTENTICAS DE LOS SENORES ALBERTO VILLANUEVA MARTIN
¥ ALAN CRAIG DANNERMAN SIRMAI, POR HABER SIDO
PUESTAS ANTE MI PRESENCIA, UNA VEZ LEIDO EL
CONTENIDO INTEGRO DEL  MISMO, QUIENES SE
IDENTIFICARON EL PRIMERO CON SU CREDENCIAL PARA
VOTAR CON FOTOGRAFIA CON NUMERO DE FOLIO 41668304,
EXPEDIDA POR EL INSTITUTO FEDERAL ELECTORAL, Y EL
SEGUNDO  CON SU PASAPORTE  VIGENTE NUMERO
03310004458.- Y A PEDIMENTO DE PARTE INTERESADA SE
EXPIDE LA PRESENTE CERTIFICACION EN LA CIUDAD DE
COZUMEL, QUINTANA ROO, AL PRIMER DIA DEL MES DEZ TR
JUNIO DEL ANO DOS MIL CUATRO. - - - - - — — — _ T e Pitblic, CTN

NOTARIO PUBLICO NUMERO
GAVM-540820EJ7 .
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